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IMEIRO ADITAMENTO AO INSTRUMENTO PARTICULAR DE CESSAO DE CREDITOS

PR
....w._“_OWH_.Hb_NHO@ DE CESSAO FIDUCIARIA DE CREDITOS EM GARANTIA E OUTRAS
A

Ministério Plblico

m ENCAS
@
3|I = PARTES

8

Relp presente instrumento particular, na melhor forma de direito as partes:
&

S na qualidade de cedente:

M)WUHZ BELLE VILLE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., sociedade empresria
ollimitada, inscrita no CNPJ sob o n® 28.654.334/0001-06, com sede na Cidade de Jaboticabal, Estado
“|de|S&o Paulo, na Av. Herminia Casteleti Bellodi, n® 271, Sala 11, Jardim Morumbi, CEP 14890-214;

neste ato representada na forma de seu contrato social (“Cedente”);

- na qualidade de Securitizadora:

FORTE SECURITIZADORA S.A., companhia securitizadora, inscrita no CNPJ sob o

%0
de

So(

Tribunal de Justica

12.979.898/0001-70, com sede na Rua Fidéncio Ramos, n° 213, conj. 41, Vila Olimpia, na Cidade
Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, CEP 04551-010, neste ato representada na forma de seu Estatuto
rial (“Securitizadora” ou “Cessionaria”);

R$3,51

N

Registro Civil

a qualidade de fiadores:

TONIO CESAR MERENDA, brasileiro, empresario, portador da cédula de identidade RG n®
27811-7 SSP/SP, inscrito no CPF/MF sob o n° 748.409.168-53, casado no regime da comunhao

8—13,@ :

Secretaria da Fazenda
-
Q
o

Estado

Pa

cial de bens com Maria Cristina Pontes Moraes Merenda (abaixo qualificada), ambos residentes e
iciliados na Cidade de Jaboticabal, Estado de Sao Paulo, na Av. Sylvio Vantini, n® 22, Nova
oticabal, CEP 14887-014 (“Sr. Ant6nio”);

RIA CRISTINA PONTES MORAES MERENDA, brasileira, empresaria, portadora da cédula de

_m_m tidade RG n° 11.742.821 SSP/SP, inscrita no CPF/MF sob o n° 045.089.868-70, casada no regime
da|comunhdo parcial de bens com Antonio Cesar Merenda (acima qualificado), ambos residentes e
domiciliados na Cidade de Jaboticabal, Estado de Sado Paulo, na Cidade de Jaboticabal, Estado de Sao

lo, na Av. Sylvio Vantini, n® 22, Nova Jaboticabal, CEP 14887-014 (“Sra. Maria Cristina”) e

GR
Est
214
Co
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UPO CEM PARTICIPACOES LTDA., sociedade limitada com sede na Cidade de Jaboticabal,
ado de Sao Paulo, na Av. Herminia Casteleti Bellodi, n® 271, Sala 11, Jardim Morumbi, CEP 14890-
1, inscrita no CNPJ/MF sob o n© 17.322.386/0001-50, neste ato representada na forma de seu

ntrato Social (“Grupo Cem” e, quando em conjunto com o Sr. Antonio e Sra. Maria Cristina,
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plesmente denominados “Fiadores™).

Cedente, a Securitizadora e os Fiadores, adiante denominados em conjunto como “Partes” ou,
ividual e indistintamente, “Parte”).
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lope ID: FC19AF66-7CAB-436E-A321-0BOAF07C44E5

CONSIDERAGOES PRELIMINARES:

Em 12 de fevereiro de 2020, as Partes celebraram o “Instrumento Particular de Cessdo de
Créditos Imobilidrios, de Cessdo Fiducidria de Créditos em Garantia e Outras Avengas’
(“Contrato de Cessdo”), por meio do qual foram cedidos a Securitizadora os créditos
imobiliarios que deram lastro aos Certificados de Recebiveis Imobilidrios das 3772, 3782, 3793,
3803, 3812 e 3822 Séries da 12 Emissdo da Securitizadora (“CRI” e “Emissdo”,
respectivamente), conforme “ Termo de Securitizacdo de Créditos Imobilidrios das 3778, 3784,
3794, 3808, 3814 e 3822 Séries da 12 Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da
Forte Securitizadora S.A.”, celebrado na mesma data ("Termo de Securitizacao”);

Os CRI foram objeto de emissdo e oferta publica de distribuicdo com esforgos restritos de
colocagao, nos termos da Instrucdao da CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme
alterada;

Em 04 de maio de 2021, os titulares de CRI, reunidos em assembleia geral, aprovaram, dentre
outras matérias, a (a) alteracdo do prazo para conclusdo das obras do Empreendimento
Imobiliario (conforme definido no Contrato de Cessao); (b) alteracdo temporaria da dinamica
de liberacao dos recursos do Fundo de Obras (conforme definido no Contrato de Cessao); (c)
alteracao temporaria da Razao Minima de Garantia do Fluxo Mensal (conforme definido no
Contrato de Cessao); (d) alteracdao temporaria na Ordem de Pagamentos (conforme definido
no Contrato de Cessdo); e (e) inclusao de obrigagbes de ndo fazer temporarias da Cedente
(“Aprovacoes da AGT CRI");

As Partes desejam alterar o Contrato de Cessao para refletir as Aprovacdes AGT CRI, conforme
aplicaveis; e

Os termos definidos aqui utilizados (entendidos como aqueles iniciados em letra mailscula e
com contexto préprio) que nao estejam expressamente definidos neste instrumento, terdao o
significado a eles atribuido no Contrato de Cessdo ora aditado e, quando ndo definidos neste,
no Termo de Securitizagao.

RESOLVEM as Partes celebrar o presente “ Primeiro Aditamento ao Instrumento Particular de Cessdo
de|Créditos Imobilidrios de Cessdo Fiducidria de Créditos em Garantia e Outras Avengas” (“Primeiro
Aditamento”), o qual sera regido pelas seguintes clausulas e condigbes:

Emolumentos

8
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II1 — CLAUSULAS

CLAUSULA PRIMEIRA — OBJETO

Obijeto: As Partes resolvem alterar o Contrato de Cessao para refletir as Aprovacoes da AGT

[ por meio da:
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(i)

Alteracao das Clausulas 4.3 e 4.6 do Contrato de Cessao, bem como do item (v) da
Clausula 6.4 do Contrato de Cessdo, para que passem a vigorar, respectivamente, nos
seguintes termos:

“4.3. A Securitizadora utilizaré os recursos recebidos de acordo com a seguinte
ordem de pagamentos, prevista no Termo de Securitizacdo (“'Ordem de Pagamentos”):

a) Despesas do Patrimdnio Separado,;

b) Multa e juros de mora relacionados aos CRI, caso existam,

c) Remuneragdo dos CRI Séniores;

d) Amortizacdo Programada dos CRI Séniores;

e) Remuneragdo dos CRI Subordinados;

f) Amortizagdo Programada dos CRI Subordinados;

g) Amortizagdo Extraordindria ou Resgate Antecipado dos CRI, observado o
Termo de Securitizacdo, em razdo da antecipacdo de Créditos Imobilidrios Totais;

h) Recomposicao do Fundo de Reserva,;

i) Recomposigao do Fundo de Obras (a partir de 01 de agosto de 2020),

J) Amortizagdo Extraordindria ou Resgate Antecipado dos CRI, de forma
proporcional, para reenquadramento das Razoes Minimas de Garantia; e

k) (i) até setembro/2024 (inclusive) o Saldo Remanescente do Prego da Cessdo
sera destinado a amortizacdo extraordinaria dos CRL, na propor¢do dos respectivos
saldos devedores; ou (i) apos setembro de 2024 (exclusive), o pagamento do Saldo
Remanescente do Preco da Cessdo na Conta Autorizada da Cedente.

(...)

“4.6. Até o adimplemento integral das Obrigacoes Garantidas, a Cedente devera
mensalmente assegurar que a soma dos valores referentes aos Créditos Imobilidrios
Totais depositados na Conta Centralizadora ao longo de um més de competéncia
anterior a uma Data de Apuracdo, seja equivalente a, pelo menos, 115% (cento e
quinze por cento) ou os percentuais indicados na seguinte tabela, para os respectivos
meses de competéncia, da parcela de juros e amortizacdo dos CRI devida no més da
Data de Apuragdo, na forma prevista no Termo de Securitizacdo ("Razdo Minima de
Garantia do Fluxo Mensal”), observado que as Razoes Minimas de Garantia do Fluxo
Mensal previstas na tabela abaixo deixardo automaticamente de ser aplicadas se os
valores referentes aos Créditos Imobilidrios Totais depositados na Conta Centralizadora
ao longo de qualquer dos respectivos meses de competéncia atingirem ou superarem
115% (cento e quinze por cento) da parcela de juros e amortizacdo dos CRI devida no
més da respectiva Data de Apuragéo:

RAzAo MInNIMA DE
MESEs DE COMPETENCIA GARANTIA DO FLUXO
MENSsAL
De fevereiro de 2021 (inclusive) a janeiro de 2022 (inclusive): 80%
De fevereiro de 2022 (inclusive) a janeiro de 2023 (inclusive): 85%
De fevereiro de 2023 (inclusive) a janeiro de 2024 (inclusive): 95%
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(i)

RAzAo MinIMA DE
MESEs DE COMPETENCIA GARANTIA DO FLUXO
MENSsAL
De fevereiro de 2024 (inclusive) a setembro de 2024 (inclusive): 100%

4.6.1. Para facilitar o entendimento da Clausula 4.6 acima, a formula abaixo serd
utilizada para a verificagdo do cumprimento da Razdo Minima de Garantia do Fluxo
Mensal:

CIT,, > RG,, x (PMT)

Onde:

CIT,, = Créditos Imobiliarios Totais do més anterior, com excegdo das Antecipacdes
RG,, = Razdo Minima de Garantia do Fluxo Mensal

PMT = Parcela dos CRI a ser paga no més atual

4.6.2. Os valores de antecipacdo e pré-pagamentos de Créditos Imobilidrios Totais
néo serdo considerados para fins do calculo da Razdo Minima de Garantia do Fluxo
Mensal, sendo destinados diretamente a amortizacdo antecijpada e extraordinaria dos
CRI, na forma da Ordem de Pagamentos."”

(...)

“v) caso nao seja apresentado o Auto de Conclusdo / Termo de Verificacdo de
Obras ou documento correspondente até 31 de julho de 2021, ou em até 120 (cento
e vinte) Dias Uteis apds o término da execucdo das obras do Empreendimento
Imobilidrios, ou constate-se, a qualquer momento, que os requisitos para sua emissdo
nao poderao ser de qualquer forma cumpridos pela Cedente,”

Inclusao da Clausula 5.8.3.3 no Contrato de Cessao e do item “k” na Clausula 8.6 do
Contrato de Cessao, nos seguintes termos, respectivamente:

“5.8.3.3. Nos termos da Clausula 5.8.3 acima, nas liberagdes do Fundo de Obras
realizadas entre janeiro de 2021 (inclusive) e julho de 2021 (inclusive), do valor
previsto para liberagdo no respectivo Relatorio de Medicdo serd deduzida a quantia de
R$367.020,74 (trezentos e sessenta e sete mil, vinte reais e setenta e quatro
centavos), a ser arcada pela Cedente, com recursos proprios.”

(.r)
“k) até setembro de 2024 (inclusive), néo:

(i) contratar mutuos ativos com quaisquer terceiros;

(1) promover a amortizacdo de quaisquer mutuos passivos devidos pela
Cedente ou por qualquer de suas partes relacionadas;
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(i) reduzir o seu capital social; e

Outras Despesas

R$0,00

(iv) realizar a distribuicdo e/ou o pagamento de dividendos, juros sobre
capital proprio ou de quaisquer outras formas de distribuicdo de lucros
aos quotistas da Cedente.”

Condugdo

R$0,00

» 4

(...)

).  Ato subsequente, as Partes, de comum acordo, resolvem consolidar todas as alteragdes

1SS

33 | =b

pre

o

no

vistas neste Primeiro Aditamento nos termos da versao consolidada do Contrato de Cessao prevista
Anexo A ao presente Primeiro Aditamento.

CLAUSULA SEGUNDA — DISPOSICOES GERAIS

. Ficam ratificadas todas as demais disposicdes constantes do Contrato de Cessdao que nao
am expressamente alteradas pelo presente Primeiro Aditamento, aplicando-se, ainda, no que for
ivel, ao presente Primeiro Aditamento, como se aqui estivessem transcritas, inclusive, mas sem

itacdo, aquelas previstas nas Clausulas Décima Terceira, Décima Quarta e Décima Quinta do
ntrato de Cessao, desde que nao conflitantes com os termos do presente Primeiro Aditamento.

).  Caso qualquer disposicao deste Primeiro Aditamento venha a ser eventualmente considerada

glida ou nula, tal nulidade ou invalidade ndo afetara a validade das demais, que permanecerao
rgras e validas para todos os efeitos legais.

por estarem justas e contratadas, o presente Primeiro Aditamento é celebrado eletronicamente

as Partes e por 2 (duas) testemunhas, que o assinam de forma digital, obrigando-se por si, por
S sucessores ou cessionarios a qualquer titulo, e reconhecem e concordam que,
ependentemente da data de conclusao das assinaturas digitais, os efeitos do presente instrumento
roagem a data abaixo descrita.

Sao Paulo/SP, 3 de novembro de 2021.

(assinaturas seguem na pagina seguinte)

(o restante desta pagina foi deixado intencionalmente em branco)
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(P4gina de assinaturas do “Primeiro Aditamento ao Instrumento Particular de Cessdo de Créditos

Outras Despesas

7 bilidrios de Cessdo Fiducidria de Créditos em Garantia e Outras Avencas’, datado de 3 de

embro de 2021, firmado por Jardim Belle Ville Empreendimentos Imobilidrios Ltda., Forte

Sequritizadora S.A., Sr. Antonio Cesar Merenda, Sr. Maria Cristina Pontes Moraes Merenda e Grupo

m ParticipacOes Ltda.)
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Tota

R$ 113,48

IN
FII

STRUMENTO PARTICULAR DE CESSAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS, DE CESSAO
DUCIARIA DE CREDITOS EM GARANTIA E OUTRAS AVENCAS

Outras Despesas

g
Rel

0 presente instrumento particular, na melhor forma de direito as partes:

a qualidade de cedente:

Condugdo

8

JA
lim
Est
214

RDIM BELLE VILLE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., sociedade empresaria
itada, inscrita no CNPJ/MF sob o n© 28.654.334/0001-06, com sede na Cidade de Jaboticabal,
ado de Sao Paulo, na Av. Herminia Casteleti Bellodi, n® 271, Sala 11, Jardim Morumbi, CEP 14890-
1: neste ato representada na forma de seu contrato social (“Cedente”);

R$ 3,33

-Nn

a qualidade de Securitizadora:

FORTE SECURITIZADORA S.A., companhia securitizadora, inscrita no CNPJ/MF sob o

Ministério Plblico

o~

—mo

@

de

So¢

12.979.898/0001-70, com sede na Rua Fidéncio Ramos, n° 213, conj. 41, Vila Olimpia, na Cidade
Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, CEP 04551-010, neste ato representada na forma de seu Estatuto
ial ("Securitizadora” ou “Cessionaria”

Tribunal de Justica

R$ 458
>

AN
7.3

a qualidade de fiadores:

TONIO CESAR MERENDA, brasileiro, empresario, portador da cédula de identidade RG n°
27811-7 SSP/SP, inscrito no CPF/MF sob o n° 748.409.168-53, casado no regime da comunhao

Registro Civil

Secretariada Fazenda |

do
Jah

do

0

Estado

Todd

@) Rs$190
x

Est
214

ﬁm“__m_m_ de bens com Maria Cristina Pontes Moraes Merenda (abaixo qualificada), ambos residentes e

iciliados na Cidade de Jaboticabal, Estado de Sao Paulo, na Av. Sylvio Vantini, n® 22, Nova
oticabal, CEP 14887-014 (“Sr. Ant6nio”);

RIA CRISTINA PONTES MORAES MERENDA, brasileira, empresaria, portadora da cédula de

_m_m tidade RG n© 11.742.821 SSP/SP, inscrita no CPF/MF sob 0 n° 045.089.868-70, casada no regime
da |comunhao parcial de bens com Ant6nio Cesar Merenda (acima qualificado), ambos residentes e

iciliados na Cidade de Jaboticabal, Estado de Sao Paulo, na Cidade de Jaboticabal, Estado de Sao
lo, na Av. Sylvio Vantini, n® 22, Nova Jaboticabal, CEP 14887-014 (“Sra. Maria Cristina”) e

UPO CEM PARTICIPACOES LTDA., sociedade limitada com sede na Cidade de Jaboticabal,
ado de Sao Paulo, na Av. Herminia Casteleti Bellodi, n® 271, Sala 11, Jardim Morumbi, CEP 14890-
1, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 17.322.386/0001-50, neste ato representada na forma de seu
ntrato Social (“Grupo Cem” e, quando em conjunto com o Sr. Antonio e Sra. Maria Cristina,

Emolumentos

Co
2
%:

(A

ind

plesmente denominados “Fiadores™).

Cedente, a Securitizadora e os Fiadores, adiante denominados em conjunto como “Partes” ou,
ividual e indistintamente, “Parte”).
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Tota

R$ 113,48

II

~ CONSIDERACOES PRELIMINARES:

Outras Despesas

~)
LY
jar
esd

Cor

a Cedente é desenvolvedora de loteamento urbano destinado a venda para pessoas fisicas e
dicas. A tais pessoas interessa adquirir lotes dotados de infraestrutura de abastecimento de agua,
oto, eletricidade, com vias de acesso e outras caracteristicas inerentes a sua utilizagdo, para neles
struirem residéncias ou comércios, conforme o caso. O empreendimento foi lancado, e a venda de

Condugdo

2s iniciada, de modo que a Cedente ja possui uma carteira de recebiveis de vendas feitas a prazo;

considerando que a Cedente contraiu obrigacao de entrega das obras de infraestrutura nos
Ides aprovados perante as respectivas municipalidades, em certo prazo, e conforme outras
dicOes indicadas nos contratos celebrados com os compradores, € de seu interesse utilizar a

teira de recebiveis atual e futura para viabilizar operacao de captacao de recursos que serdo
tinados, principalmente, a conclusdo das obras, bem como a outros fins conforme indicados neste
[rumento;

Ministério Plblico

do outro lado, a Securitizadora é uma companhia securitizadora cuja principal atividade é
Juirir recebiveis imobilidrios para lastrear instrumentos financeiros denominados Certificados de
rebiveis Imobilidrios (“CRI"”), emitidos nos termos da Lei n® 9.514, de 20 de novembro de 2017
ei 9.514"), e da Instrucdo n° 414, de 30 de dezembro de 2004, conforme alterada, da Comissao

Tribunal de Justica

Valores Mobiliarios ("CVM"), e distribui-los no mercado de capitais a investidores interessados em
eber seus rendimentos por meio de oferta publica com esforcos restritos de colocagdo, na forma
Instrucao n° 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme alterada, da CVM (“Oferta Restrita”),
bilizando, desta forma, a captacdo de recursos para destinar a projetos como os loteamentos;

Registro Civil

Secretaria da Fazenda |

Em

o

est]

a Securitizadora tem a intencao de adquirir recebiveis oriundos da venda de lotes do
preendimento Imobilidrio para lastrear uma emissao de CRI;

para assegurar que os projetos rendam frutos econdmicos e, consequentemente, viabilizem o

gagamento dos investimentos feitos pelos investidores de CRI, a Securitizadora cria e mantém uma

rutura juridica e operacional voltada a diligente administracdo dos projetos, de seus recebiveis, de
s obras e do crédito da Cedente, além de agregar as garantias indicadas neste instrumento a

Estado

utura financeira de captagao;

sendo assim, o presente Contrato de Cessdao tem por escopo regular a aquisicao, pela
ruritizadora, dos recebiveis oriundos da venda de lotes do Empreendimento Imobilidrio para lastrear
a emissao de CRI; e a relacdo entre a Cedente como desenvolvedora de projeto imobilidrio,

Emolumentos

jinadora e administradora de seus recebiveis, e a Securitizadora como captadora de recursos junto

investidores e administradora de seus investimentos, tudo no ambito de uma securitizagdo de

ditos, aplicando-se a presente transacao o disposto no artigo 136, paragrafo 19, da Lei n°® 11.101,
9 de fevereiro de 2005, conforme alterada;

Pagina
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Tota

R$ 113,48

ID: FC19AF66-7CAB-436E-A321-0BOAF07C44E5

o Empreendimento Imobilidrio tem as seguintes caracteristicas:

oteamento” ou
mpreendimento

nobiliario”

Loteamento urbano denominado “Jardim Belle Ville”, localizado na
Cidade de Taubaté, Estado de Sao Paulo, desenvolvido nos moldes
da Lei n° 6.766/79, langado em Junho de 2018.

Outras Despesas

ledente”

Jardim Belle Ville Empreendimentos Imobiliarios SPE LTDA, conforme
acima qualificada.

Condugdo

n

move

Matricula n© 114.244, do Registro de Imodveis da Comarca de
Taubaté, Estado de Sao Paulo.

otes” quando em
njunto e “Lote” quando

dividualmente

471 lotes residenciais integrantes do Loteamento que pertencem ao
Grupo Cem, conforme estabelecido no Acordo de Quotistas da
Cedente, celebrado em 16 de marco de 2018 e aditado em 18 de
junho de 2018; conforme listados no anexo I, itens A, Be C;

lontratos Imobilidrios”

R$3,21

7

cada Lote € comercializado por meio da celebracao de um
"Instrumento Particular de Compromisso de Compra e Venda do
Loteamento Jardim Belle Ville”

:h

devedores”

sao os promitentes compradores dos Lotes

Ministério Plblico

:h

'réditos Imobiliarios”

Tribunal de Justica

R$4,58

Registro Civil

R$ 3,51

Secretaria da Fazenda

R$ 13,00

nos termos dos Contratos Imobilidrios formalizados, que cumprem
os Critérios de Elegibilidade, de acordo com o Relatério de Servicer,
pelos quais os Devedores sao obrigados, relativamente aos Lotes,
(i) a realizar o pagamento do prego dos Lotes adquiridos, mediante
pagamentos sucessivos das prestacOes 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 Imobiliarios, incluindo a totalidade
dos acessorios, tais como encargos moratorios, multas, penalidades,
indenizagcdes, garantias e demais encargos contratuais e legais
previstos nos Contratos Imobilidrios, conforme indicados no Anexo
I-A;

Estado

19,02
&

'réditos Cedidos

i}

iduciariamente”

Emolumentos

R$ 66,83

Pagina
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sao os Créditos Imobilidrios existentes nesta data que ndo cumprem
os Critérios de Elegibilidade, de acordo com o Relatdrio do Servicer,
e decorrentes dos Contratos Imobiliarios a serem formalizados no
futuro, principalmente os decorrentes de comercializaces de Lotes
que estao atualmente disponiveis para comercializacdo e em
estoque, ou que venham a integrar o estoque apos distrato de
Contratos Imobilidrios vigentes, pelos quais os Devedores sdo e
serao obrigados, relativamente aos Lotes, (i) a realizar o pagamento
do preco dos Lotes adquiridos, mediante pagamentos sucessivos das
prestacOes previstas, atualizados monetariamente pelos indices
definidos nos respectivos instrumentos, acrescidos dos juros
remuneratorios, bem como, (ii) a arcar com todos os outros créditos
devidos pelos Devedores em virtude dos respectivos Contratos
Imobilidrios, incluindo a totalidade dos acessoérios, tais como
encargos moratdrios, multas, penalidades, indenizagdes, garantias e

10
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Tota

R$ 113,48

demais encargos contratuais e legais previstos nos Contratos
Imobiliarios, conforme indicados no Anexo I-B;

Outras Despesas

'réditos Imobilidrios sdo os Créditos Imobiliarios e os Créditos Cedidos Fiduciariamente

ptais” (conforme definidos acima), quando mencionados em conjunto;

Condugdo

cQn

os Créditos Imobiliarios Totais adquiridos da Cedente dardo lastro as 3773, 3783, 3793, 3803,
|2 e 3822 Séries da 1@ Emissdo de CRI da Securitizadora (“Emissdo”). A estruturacdo da Emissao
captacdo de recursos pressupdem a contratacdao de prestadores de servicos e a celebracao

R$ 3,33

comitante dos seguintes documentos (os “Documentos da Operacao”), nesta data:

) o “Instrumento Particular de Emissdo de Cédulas de Crédito Imobilidrio sem Garantia
Real sob a Forma Escritural e Outras Avengas” (a “Escritura de Emissao de CCI"”), por meio do
qual a Cedente emitiu Cédulas de Crédito Imobiliario ("CCI"), custodiadas por uma instituicao

Ministério Plblico

R$321

custodiante, para representar 100% (cem por cento) dos Créditos Imobiliarios;

(i) o presente "Instrumento Particular de Cessdo de Créditos Imobilidrios, de Cessdo
Fiducidria de Créditos em Garantia e Outras Avengas” (“Contrato de Cessdo”);

Tribunal de Justica

R$4,58

(iii) o "Instrumento Particular de Alienacéo Fiducidria de Quotas em Garantid’ (a “Alienacdo
Fiduciaria de Quotas”), para que as quotas emitidas pela Cedente e representativas de 54,2%
(cinquenta e quatro inteiros e dois décimos por cento) de seu capital social, sirvam de garantia

Registro Civil

R$ 3,51

ao pagamento dos CRI;

(iv) o “Contrato de Prestacdo de Servicos de Monitoramento de Carteira de Créditos’
(“Contrato de Servicing”), para contratar um Servicer que fard o monitoramento da

Secretaria da Fazenda

R$ 13,00

administracdo e cobranca dos Créditos Imobilidrios Totais;

(v) o “Termo de Securitizacdo de Créditos Imobilidrios das 3778, 3784, 3794, 3804, 3819
e 3824 Séries da 12 Emissdo da Forte Securitizadora S.A." (“Termo de Securitizacdo”), para

Estado

R$ 19,02

emitir os CRI e indicar um agente fiduciario para agir como representante de seus investidores;

(vi) o “Contrato de Distribuicdo Publica com Esfor¢os Restritos, sob o Regime de Melhores
Esforgos, de Certificado de Recebiveis Imobilidrios da Forte Securitizadora S.A.” (“Contrato de
Distribuicao™), para contratar uma instituicdo para realizar a oferta publica de distribuicao dos
CRI a investidores;

Emolumentos

R$ 66,83

Cor

SOLVEM as Partes celebram o presente Contrato de Cessdo, que sera regido pelas clausulas e
digOes a seguir descritas.

Pagina
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Tota

111

Outras Despesas
= R
H
b

Condugdo
=h
Q.

ID: FC19AF66-7CAB-436E-A321-0BOAF07C44E5

— CLAUSULAS

Vs

CLAUSULA PRIMEIRA — DO OBJETO DESTE CONTRATO DE CESSAO

[.  De modo a viabilizar a captagao de recursos pretendida pela Cedente, as Partes aqui ajustam
termos e condigdes para: (i) a cessdo definitiva e onerosa, a partir da presente data (inclusive),
carater irrevogavel e irretratavel, dos Créditos Imobilidrios (“Cessao de Créditos”); e (ii) a cessao
iciaria dos Créditos Cedidos Fiduciariamente atualmente existentes, e a promessa de cessdo
iciaria dos Créditos Cedidos Fiduciariamente que venham a existir no futuro em decorréncia da
nercializacao dos Lotes integrantes e que venham a integrar o estoque da Cedente (“Cessao
uciaria”).

R$321

Ministério Plblico

R$4,58

Tribunal de Justica

R$ 3,51

Registro Civil

R$ 13,00

Secretaria da Fazenda

R$ 19,02

Estado

1.1.1.  Os Créditos Imobiliarios objeto da Cessdo de Créditos estdo indicados no Anexo I
— A; os Créditos Cedidos Fiduciariamente objeto da Cessao Fiduciaria e os Lotes atualmente
em estoque estao indicados no Anexo I — B; e os Lotes que eventualmente ja estejam
quitados ou ndo integrem a presente operacao estao indicados no Anexo I — C.

1.1.2. O saldo devedor nominal dos Créditos Imobilidrios é de R$ 51.907.285,95
(cinquenta e um milhdes, novecentos e sete mil, duzentos e oitenta e cinco Reais e noventa
e cinco centavos) Referido saldo esta posicionado na data de 10 de janeiro de 2020, de
acordo com o Relatdrio do Servicer.

1.1.3. A Cedente cede e transfere a Securitizadora, e a Securitizadora adquire, os Créditos
Imobilidrios representados pelas CCI, incluindo seu principal, juros, atualizacdo monetaria,
garantias e demais acessorios, livres e desembaracados de quaisquer 6nus, gravames ou
restricdes de qualquer natureza.

1.1.4. Os Créditos Imobilidrios estdo representados por CCI emitidas pela Cedente nos
termos da Escritura de Emissdo de CCI, sendo que seus respectivos registros junto a B3 S.A.
— BRASIL, BOLSA, BALCAO - segmento CETIP ("B3_— Segmento CETIP UTVM") e
transferéncias a Securitizadora serao operacionalizados na modalidade “sem financeiro”.

1.1.5. Para todos os fins e efeitos, ndao integram a Cessao de Créditos ou a Cessao
Fiduciaria os Créditos Imobilidrios que sdo de titularidade da MIRIADE CONSTRUTORA
LTDA. - CNPJ n° 07.282.943/0001-01 (“Miriade™”), sendo certo que (i) a presente Cessao de
Créditos compreende apenas os Créditos Imobiliarios, representados pelas CCI, e (ii) a Cessao
Fiduciaria compreendera apenas os Créditos Cedidos Fiduciariamente.

Emolumentos

). As Partes concordam que este Contrato de Cessao trata meramente de uma operacao
anceira de captacdo de recursos viabilizada pela cessao dos Créditos Imobilidrios para que estes
»m lastro aos CRI a serem emitidos pela Securitizadora, e por sua forca a Securitizadora assumira

Pagina

000012/000053

RegistroN°

Pnas a posicao de credora dos Créditos Imobilidrios e de credora fiduciaria dos Créditos Cedidos
uciariamente, o que abrange os direitos e acdes relativos aos Créditos Imobiliarios Totais, inclusive
:ntuais garantias, permanecendo a Cedente responsavel por todas as obrigacbes assumidas

preendimento Imobilidrio ou a comercializacdo dos Lotes, ndo havendo qualquer transferéncia de

o_uwm:ﬁm os Devedores no ambito dos Contratos Imobilidrios e/ou terceiros em relacdao ao
SE
o O
=
N
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Tota

R$ 113,48

O3

5icdo contratual entre Cedente e Securitizadora.

Outras Despesas

Mll
[gO¥
cur

Sern
con

. Considerando que a presente Cessao de Créditos destina-se a viabilizar captagdo de recursos
meio dos CRI, os Créditos Imobilidrios Totais permanecerao a eles vinculados até o integral
nprimento das obrigagdes decorrentes dos CRI, conforme refletidas nos Documentos da Operagao,
do essencial que os Créditos Imobilidrios Totais mantenham as caracteristicas, incluindo curso e

Condugdo

8
@

formacao, necessarias para fazer frente a tais obrigacOes, e certo que eventual alteracao dessas
acteristicas interferird no lastro dos CRI, e, portanto, somente poderd ser realizada mediante

aprovacao dos investidores em assembleia geral (“Assembleia dos Titulares dos CRI”) convocada para

€sqy

e fim.

R$ 3,33

1.3.1. Como Unica excecao do acima disposto, as Partes acordam que a Cedente podera
conceder descontos de até 10% (dez por cento) sobre o valor do saldo devedor de cada
Crédito Imobiliario Total, visando repactuacdes e/ou antecipacdes dos mesmos, pelo que fica
desde ja expressamente autorizada e mandatada pela Securitizadora a fazé-lo.

Ministério Plblico

R$321

1.3.2. Ainda, a Cedente poderd propor, a qualquer momento, a alteracao da forma de
cobranca dos Créditos Imobiliarios, a fim de que estes passem a ser cobrados pelo sistema
PRICE, desde que previa e expressamente aprovado pela Securitizadora.

Tribunal de Justica

I=ks 4,58

pre

.4. A Cedente e os Fiadores obrigam-se a adotar todas as medidas necessarias para fazer a

sente Cessao de Créditos, a Cessao Fiduciaria e as disposicdes e garantias dos demais Documentos
Operagao sempre bons, firmes e valiosos, reconhecendo que seus termos e condicbes sao

Registro Civil

enciais para que a Securitizadora viabilize e mantenha a captacao de recursos, e para que os
estidores comprem os CRI da Emissao.

CLAUSULA SEGUNDA — DAS CONDICOES PRECEDENTES PARA A CAPTAGAO DE RECURSOS

Secretaria da Fazenda

Estado

DO PAGAMENTO DO PREGCO DA CESSAO

[. A captacao de recursos, entendida como integralizacao dos CRI, encontra-se sujeita ao
blemento de condigles precedentes nos termos do artigo 125 do Cédigo Civil, de modo a somente
duzir efeitos quando da verificagao cumulativa das seguintes hipoteses (“Condiges Precedentes”):

a) celebracao de todos os Documentos da Operacao;

b) perfeita formalizagdo do Contrato de Cessao e respectivo registro nos Cartérios de
Titulos e Documentos da sede/domicilio das Partes signatarias, quais sejam, nas Comarcas de

Emolumentos

R$ 66,83

Taubaté/SP, Jaboticabal/SP e Sdo Paulo/SP. A Cedente devera realizar referido protocolo de
registro em até 10 (dez) dias contados desta data, obrigando-se a apresentar via registrada
em até 30 (trinta) dias contados desta data, prorrogaveis por mais 30 (trinta) dias, em caso
de exigéncias por parte do Cartdrio competente;

Pagina
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c) apresentacdo de vias originais ou cOpia autenticada dos atos societarios da Cedente que
aprovaram a operagao de captacao de recursos, a assinatura dos Documentos da Operagao,
e a constituicao de suas garantias;
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Tota

R$ 113,48

Outras Despesas

R$0,00

Condugdo

R$0,00

R$ 3,33

Ministério Plblico

R$321

Tribunal de Justica

R$4,58

Registro Civil

R$ 3,51

Secretaria da Fazenda

R$ 13,00

Estado

R$ 19,02

Emolumentos

R$ 66,83
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d) registro da Alienacdo Fiducidria de Quotas nos Cartdrios de Registro de Titulos e
Documentos da sede das Partes signatarias, nas Comarcas de Taubaté/SP, Sdo José dos
Campos/SP, Jaboticabal/SP e Sao Paulo/SP, bem como o protocolo para arquivamento da
alteracdo do contrato social da Cedente na Junta Comercial do Estado de Sao Paulo - JUCESP
evidenciando clausula de gravame sobre referidas quotas. Ambos pedidos de registro deverao
ser feitos em até 10 (dez) dias contados desta data, e as vias registradas deverdo ser
apresentadas em até 30 (trinta) dias contados desta data, prorrogaveis por mais 30 (trinta)
dias, em caso de exigéncias por parte do Cartério ou Junta competente;

e) apresentacdo de Relatdério de Medicdo atestando que o valor remanescente de obras
para conclusdo das obras do Empreendimento Imobilidrio € menor ou igual a
R$ 19.604.485,65 (dezenove milhdes, seiscentos e quatro mil, quatrocentos e oitenta e cinco
Reais e sessenta e cinco centavos), com data de, no maximo, 30 (trinta) dias anteriores a

presente;

f)  conclusdo satisfatdria, ao exclusivo critério da Securitizadora e do Coordenador Lider,
da auditoria juridica da Cedente, dos Fiadores, dos antecessores dos imdveis onde esta
localizado o Empreendimento Imobilidrio e do Empreendimento Imobilidrio em si, mediante
entrega de relatério de auditoria juridica pelos assessores legais contratados para a operacao;

g) apresentacao da opinidao legal da Oferta Restrita, realizada pelos assessores legais
contratados, em condigdes satisfatorias a Securitizadora e ao Coordenador Lider;

h) conclusao da parametrizacao da Conta Centralizadora (abaixo definida) para emissao
dos boletos referentes aos Créditos Imobiliarios Totais, e, se aplicavel, efetiva troca do método
de pagamento, quando realizado por meio de cartdao de crédito, nos termos da Clausula
Terceira deste instrumento;

i) conclusao satisfatdria, ao exclusivo critério da Securitizadora e do Coordenador Lider,
da auditoria juridica e financeira dos Contratos Imobiliarios, mediante entrega de relatério de
auditoria pelo Servicer contratado para a operacao (“Relatério do Servicer”);

j) a inexisténcia de inscricoes em 6rgaos de protecao ao crédito, em nome da Cedente
e/ou dos Fiadores, de valor individual igual ou superior a R$ 1.000.000,00 (um milhdo de
reais), ou em valor agregado de R$ 2.000.000,00 (dois milhdes de reais); e

k) ndo verificagdo de nenhuma das Hipoteses de Recompra Compulsoria, conforme abaixo
definido.

2.1.1. Correrao por conta da Cedente todas as despesas, taxas e/ou emolumentos devidos e
necessarios a formalizagdo e registro dos Documentos da Operacao.

2.1.2. Na hipdtese da nao implementacao das CondicOes Precedentes em até 90 (noventa)
dias contados da presente data, este instrumento podera ser considerado resolvido de pleno
direito pela Securitizadora, ndo produzindo quaisquer efeitos entre as Partes. Nesta hipotese,
a Cedente deverd reembolsar a Securitizadora e os prestadores de servico da operagao por

14
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R$ 113,48

Tota

todas as despesas eventualmente incorridas, desde que devidamente comprovadas, cabendo
a Securitizadora devolver a Cedente os Créditos Imobilidrios ja transferidos, inclusive por meio

dos sistemas da B3 — Segmento CETIP UTVM.

.2. Verificada a implementacao das Condigdes Precedentes a Securitizadora, mediante instrugao
ao |Coordenador Lider, chamara os investidores a integralizarem os CRI, observadas as Clausulas 2.4

Outras Despesas

e .5 abaixo. Os valores das integralizagbes serdo recebidos na conta n°® 23985-0, agéncia 0393,
mantida junto ao Banco Ital Unibanco S.A. (341), de titularidade da Securitizadora (“Conta
ntralizadora”), e deverao ser liquidados na forma do Termo de Securitizacao e nos prazos indicados
abaixo.

Condugdo
(@]
(D

R$ 3,33

2.2.1. Caso os investidores decidam, por sua mera liberalidade, conta e risco, integralizar os
4 CRI previamente ao cumprimento de todas as CondicOes Precedentes (exceto em relagao as

hipoteses dispostas nos subitens “a”, “f”, “g” e “i” da clausula 2.1 acima), a Cessao de Créditos
sera considerada efetivada e a operacdao de captacdo aperfeicoada, porém nao ficando

dispensada a Cedente do cumprimento das demais Condicdes Precedentes ndo cumpridas a
época, 0 que sera verificado posteriormente pela propria Securitizadora nos prazos indicados
na Clausula 2.1., ou, ante a inexisténcia de prazo especifico, em até 30 (trinta) dias contados
do inicio das integralizagdes.

R$321

Ministério Plblico

\

3. Em contrapartida a Cessao de Créditos a Securitizadora pagaréa a Cedente o valor
correspondente as quantias integralizadas pelos investidores dos CRI, descontados eventuais agios
("Preco de Cessao”). Desde logo a Cedente reconhece e concorda que o montante efetivo do Prego

!JR$4,58
W)

Tribunal de Justica

2

v

\

de [Cessdo é variavel e sera determinado de acordo com a colocagao dos CRI, na forma deste Contrato
€ do Termo de Securitizagdo.

Registro Civil

2.4. Primeira Tranche: A primeira tranche, no valor correspondente ao montante de integralizacao

@elos investidores) de até 18.000 (dezoito mil) unidades de CRI, sera paga a Cedente em ate 2 (dois)
Bigs Uteis contados da integralizacdo dos CRI, observada clausula 2.8.Tal valor poderd variar no
tempo, conforme variacdo do prego unitario dos CRI.

Secretaria da Fazenda

2 Segunda Tranche: A segunda tranche do Prego de Cessdo, no valor correspondente ao
montante de integralizacdo (pelos investidores) de até 1.600 (mil e seiscentas) unidades de CRI, sera
paga a Cedente em até 2 (dois) Dias Uteis contados da integralizacdo dos CRI, observado o
cumprimento das condigOes precedentes adicionais abaixo previstas, em dinheiro. O valor desta
parcela podera variar no tempo, conforme variacdo do preco unitario dos CRI. Seu pagamento

Estado

ocC rrera desde que sejam implementadas as seguintes condigdes precedentes adicionais: (i)
VEerificagdo do atendimento das Razbes de Garantia (definidas na Clausula Quarta) considerando-se o
valpr do saldo devedor dos CRI integralizados até entdao (Primeira Tranche), acrescido do valor de
emissdo dos CRI da Segunda Tranche, (ii) apresentacdo de Relatério de Medicdo atestando que o
Fundo de Obras existente a época é insuficiente para o reembolso dos custos de obra incorridos pela

Emolumentos
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Cedente, e (iii) aceitacdo expressa dos investidores, a seu exclusivo critério.

“r‘

: Terceira Tranche: A terceira tranche do Preco de Cessao, no valor correspondente ao
ntante de integralizacao (pelo investidor) de até 4.000 (quatro mil) unidades de CRI, sera paga a
dente em até 2 (dois) Dias Uteis contados da integralizacdo dos CRI, observado o cumprimento das
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Tota

R$ 113,48

cor
din

Outras Despesas

adi
Cor

Trd
de

dicbes precedentes adicionais abaixo previstas, conforme os CRI forem integralizados, em
heiro. O valor desta parcela podera variar no tempo, conforme variagdo do prego unitario dos CRI.

Setl pagamento ocorrera desde que sejam implementadas as seguintes condigdes precedentes

cionais: (i) verificacdo do atendimento das Razbes de Garantia (definidas na Clausula Quarta)
siderando-se o valor do saldo devedor dos CRI integralizados até entdo (Primeira e Segunda
nche), acrescido do valor de emissdo dos CRI da Terceira Tranche, (ii) apresentacdo de Relatdrio

Condugdo

S
QuSs

Medicdo atestando que o Fundo de Obras existente a época é insuficiente para o reembolso dos
tos de obra incorridos pela Cedente, e (iii) aceitacao expressa dos investidores, a seu exclusivo

critério.

2.6.1. Caso as integralizacdes (assim entendida a entrada de dinheiro na Conta

R$ 3,33

Centralizadora) da Segunda e Terceira Tranches citadas acima ocorram até as 16 horas do
horario de Brasilia, eventuais recursos a serem disponibilizados para a Cedente, conforme
cldusula 2.7 abaixo, serao transferidos para sua Conta Autorizada no mesmo dia da
integralizacdo e, caso contrario, a transferéncia ocorrera no Dia Util seguinte.

Ministério Plblico

N Rs$321

7
do
falt

. A apresentacdo de Relatdrio de Medicao como condicao de integralizagdo de CRI e pagamento
Preco de Cessao tem por objetivo assegurar que as obras nao fiquem desatendidas e atrasem por
a de capital. Por outro lado, ha de se considerar o custo de oportunidade dos investidores dos CRI,

Tribunal de Justica

Gue
tan
int
inv

> planejam seus aportes de acordo com o cronograma das obras inicialmente previsto. Sendo assim,
to (i) o adiantamento do cronograma de obras pode ensejar chamadas antecipadas de
rgralizacdo dos investidores, quanto (ii) o atraso no cronograma de obras pode ensejar que
estidores realizem as integralizacdes independentemente da insuficiéncia do Fundo de Obras. As

Registro Civil

tes sempre levarao em consideracao tais fatores quando da analise do contexto de integralizacdo.

3. Destinacdo das Tranches: Os valores de cada tranche estdo sujeitos as retengdes e
pbonibilizacOes indicadas abaixo, e serao destinados conforme Anexo II ao presente instrumento:

Secretaria da Fazenda

a) todas e quaisquer despesas, honordrios, encargos, custas e emolumentos
devidamente comprovadas e decorrentes da estruturacao, da securitizagao e viabilizacao da
Emissdo, inclusive as despesas com honordrios dos assessores legais, da Instituicao

Estado

R$ 19,02

Custodiante, do Coordenador Lider e da Securitizadora, conforme estimadas no Anexo IV
("Despesas Flat”), serao retidas na Conta Centralizadora para pagamento por conta e ordem
da Cedente;

b) valores de constituicdo de um “Fundo de Reserva” em garantia do pagamento dos CRI,

Emolumentos

R$ 66,83

correspondente as 02 (duas) proximas parcelas de juros e amortizagao dos CRI até entdao
integralizados (“Valor Minimo do Fundo de Reserva”), serdo retidos na Conta Centralizadora por
conta e ordem da Cedente;

c) valores de constituicdo de um “Fundo de Obras”, cujos recursos serdo direcionados a

Pagina
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conclusao das obras do Empreendimento Imobilidrio, conforme apontado pelo Relatério de
Medicao, serao retidos na Conta Centralizadora por conta e ordem da Cedente;

d) outros valores poderao ser eventualmente retidos na Conta Centralizadora por conta
e ordem da Cedente, conforme indicacao no Anexo II; e
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Tota

R$ 113,48

e) os demais valores ndo retidos serdo disponibilizados a Cedente, para sua livre

Outras Despesas

R$0,00

destinacdao, na conta 2052-4, agéncia 3376, mantida junto ao Banco Bradesco S.A. (237)
(“Conta Autorizada”).

2.8.1. Conforme os CRI forem integralizados a Securitizadora elaborara e disponibilizara a

Condugdo

R$0,00

Cedente, em até 2 (dois) Dias Uteis do pagamento de cada Tranche, o mapa de liquidacio
evidenciando os valores recebidos e suas destinagdes, como forma de comprovacao e
prestacao de contas. O aceite dos mapas pela Cedente representara quitagdo em favor da
Securitizadora.

1SS

). A cada pagamento de parcela do Preco da Cessao, a Cedente dara a Securitizadora plena e
al quitacao em relagdo a parcela do Prego da Cessao paga, valendo o comprovante da transferéncia
ncaria como comprovante de pagamento, desde que a Cedente verifique o respectivo crédito na
ta correspondente.

Ministério Plblico

[0. Nos termos do disposto no artigo 375 do Cédigo Civil, a Securitizadora podera compensar
pres eventualmente devidos a ela ou a prestadores de servicos da operacao pela Cedente contra
jisquer pagamentos devidos nos termos deste Contrato de Cessado, sendo vedado o contrario.

AUSULA TERCEIRA — DA FORMALIZACAO DA CESSAO, DO RECEBIMENTO DOS
EDITOS E DA ADMINISTRAGAO DA CARTEIRA

[.  Os Créditos Imobiliarios representados pelas CCI passam, a partir desta data, a pertencer a
ruritizadora, que ficara investida no direito de cobrar e receber dos Devedores as prestacdes com
cimento a partir da presente data, assim como a exercer todos os direitos e agdes que antes

npetiam a Cedente, observados os termos desta Clausula.

). Todo e qualquer pagamento dos Créditos Imobilidrios Totais devera ser realizado exclusiva e

icamente na Conta Centralizadora.

3.2.1. Sendo assim, a Cedente se obriga a emitir os boletos com vencimento a partir desta
data para pagamento na Conta Centralizadora, sendo certo que 100% (cem por cento) dos
boletos deverao estar trocados até no maximo 60 (sessenta) dias contados da presente data.
Sendo assim, na hipotese de a Cedente ja ter emitido aos Devedores atuais alguns carnés
contendo boletos de diversos meses, a Cedente se obriga a emitir novos carnés com boletos

para pagamento na Conta Centralizadora a partir do més de competéncia de margo de 2020,
sendo certo que 100% (cem por cento) dos boletos deverao estar trocados até 29 de fevereiro
de 2020.
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3.2.2. Para fins de notificacdo dos Devedores quanto a Cessdao de Créditos e Cessao
Fiduciaria, na forma exigida pelo artigo 290 do Cddigo Civil, os boletos emitidos a partir da
presente data devem ter a insercao da seguinte mensagem: "As parcelas devidas pelo lote
adaquirido foram cedidas a Forte Securitizadora S.A.”. Comprovacao do cumprimento desta
obrigacao podera ser exigida pela Securitizadora a qualquer tempo, mediante envio de
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Tota

R$ 113,48

amostragem a ser verificada pelo Servicer.

Outras Despesas

R$0,00

3.2.3. Alternativamente, a Cedente podera escolher outra forma de comunicagao para
cumprir a obrigacdo de notificacdo acima, desde que em tal comunicacdao constem
informagdes minimas necessarias a identificacdo da nova titularidade dos Créditos Imobilidrios

\

Totais, conforme procedimento que deverd ser previamente submetido pela Cedente a

Condugdo

W Rrso00

Ce
A0S

Securitizadora e aprovado por esta Ultima, a seu critério.

3. Durante toda a vigéncia da operacao de CRI, obriga-se a Cedente a transferir para a Conta
ntralizadora todo e qualquer recurso que venha a receber diretamente dos Devedores relacionados
Créditos Imobilidrios Totais, inclusive no que se refere a (i) pagamentos de parcelas em atraso,

1SS

&)
ad

Se
cofr

pagamento de antecipagdes, e/ou (iii) pagamento de entradas e sinais e, excetuados pagamentos
indos de honorarios, comissdes e corretagens, conforme tenha sido acordado, ou nao, entre a
ruritizadora e a Cedente. Semanalmente a Cedente apurara os valores recebidos em suas contas
rentes na semana imediatamente anterior, para validacdo do Servicer. A transferéncia pela Cedente

Ministério Plblico

wmﬂ

der

@ feita em até 1 (um) dia util contado da validacdo do Servicer (“Prazo de Repasse”), e sempre
tro da mesma semana de apuragao.

3.3.1. Enquanto 100% (cem por cento) dos boletos ndo estiverem direcionados a Conta

Tribunal de Justica

R$4,58

Centralizadora, a transferéncia dos valores depositados a Cedente sera feita na forma desta
clausula.

3.3.2. A ndo transferéncia obriga a Cedente a pagar multa moratoria, ndo compensatéria, de

Registro Civil

R$ 3,51

2% (dois por cento), além de juros moratorios de 1% (um por cento) ao més, calculados pro
rata die sobre os valores ndo repassados, apurados desde o término do Prazo de Repasse até
a data do efetivo cumprimento da obrigacao prevista nesse item, incluindo o pagamento
destes encargos. Até devida transferéncia para a Conta Centralizadora, a Cedente e seus

Secretaria da Fazenda

R$ 13,00

administradores serao fiéis depositarios dos valores ora mencionados, sujeita as obrigacOes e
penalidades previstas em lei.

3.4. A Securitizadora instituirda o regime fiducidrio de que trata a Lei 9.514 sobre a Conta

Estado

ol

T
S
27

S0
Se(
int

ntralizadora e todos os recursos que nela transitarem, incluindo os Créditos Imobiliarios Totais, e
podera lhes dar a destinacdo que lhes for atribuida neste Contrato de Cessdo e no Termo de
ruritizacdo. Os Créditos Imobilidrios Totais estao vinculados aos CRI, e serdo computados e
pgrarao seu lastro até seu pagamento integral. Neste sentido, os Créditos Imobilidrios Totais:

Emolumentos

R$ 66,83

a) nado estao sujeitos a qualquer tipo de retengao, desconto ou compensagao com ou em
decorréncia de outras obrigacoes da Securitizadora com terceiros;

b) constituirdo patrimonio separado, ndo se confundindo com o patrimoénio da Securitizadora
em nenhuma hipdtese (“Patrimonio Separado”);

Pagina
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c) permanecerao segregados do patrimonio da Securitizadora até o pagamento integral dos
CRI;

d) destinar-se-ao exclusivamente ao pagamento dos CRI a que estejam vinculados, bem
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Outras Despesas

R$0,00

Condugdo
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5.
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Tribunal de Justica
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Registro Civil

R$ 3,51

Secretaria da Fazenda

R$ 13,00

Estado

R$ 19,02
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como dos respectivos custos de sua administragao;

e) estardo isentos de qualquer agao ou execugao promovida por credores da Securitizadora;
e

f) ndo poderdo ser utilizados na prestacao de garantias e nao poderao ser excutidos por
quaisquer credores da Securitizadora, por mais privilegiados que sejam, ressalvados aqueles

credores previstos no artigo 76, da Medida Proviséria n° 2.158-35, de 24 de agosto de 2001.

3.4.1. Igualmente, aplicar-se-ao aos Créditos Imobilidrios Cedidos Fiduciariamente, enquanto
garantia dos CRI, as disposicoes acima.

A Securitizadora, na qualidade de beneficiaria dos Créditos Imobilidrios Totais, tem todas as

prerrogativas e direitos referentes a sua cobranca e recebimento. No entanto, por mera liberalidade
da|Securitizadora, a qual podera ser revogada a qualquer tempo em caso de inadimplemento das
@brigacbes Garantidas, a administracdo ordinaria e cobranca (inclusive via judicial) dos Créditos
Imobilidrios Totais continuard sob responsabilidade da Cedente, e consistird na realizacdo de,
exemplificativamente; (i) envio dos boletos de cobranca dos Créditos Imobilidrios Totais; (ii)
veriificacdo e cobrancga dos Devedores inadimplentes; (iii) atualizacdo de saldo devedor dos respectivos
Creditos Imobiliarios Totais; (iv) verificacdo e efetivagdo de distratos; (v) manutengdo, arquivamento
e duarda de toda a documentacao referente aos Créditos Imobilidrios Totais; e (vi) dentre outras
idades relacionadas a administracdo de carteira de recebiveis, sempre sob monitoramento e
valjdacdo das acdes pelo Servicer.

3.5.1. A Cedente atualmente contrata a GRUPO CEM PARTICIPACOES LTDA., inscrita no CNPJ
sob o n®17.322.386/0001-50 para realizar a cobranca dos Créditos Imobiliarios. Ndo obstante,
a responsabilidade pelos servicos prestados permanece da Cedente, inclusive acerca da
administracao dos Créditos Imobiliarios.

3.5.2. A administracdao dos Créditos Imobiliarios Totais observara as disposicoes dos
respectivos Contratos Imobilidrios e, quando aplicaveis, as disposicbes legais e
regulamentares, em especial o Codigo Civil, o Cddigo de Defesa do Consumidor, e, conforme
0 caso, a Lei 4.591.

3.5.3. A Cedente e seus administradores deverdo atuar na condigdo de fiéis depositarios dos
Contratos Imobiliarios, dos demais documentos relacionados aos recebiveis deles decorrentes
e aos Créditos Imobilidrios Totais, bem como dos demais Documentos da Operacao
(“"Documentos Comprobatdrios™). A Securitizadora podera, as expensas da Cedente, mediante
apresentacao de 3 (trés) propostas a Cedente - e sua prévia aprovacao de uma das 3 (trés)
propostas em até 2 (dois) Dias Uteis, sob pena ficar a escolha a cargo da Securitizadora realizar
a contratacao de empresa especializada para a guarda das vias originais dos Documentos
Comprobatorios caso referida contratacdo venha a ser exigida (i) em razao de disposicdo
regulatoria a que a Securitizadora esteja submetida, ou (ii) como medida de salvaguarda aos
direitos de cobranca, recebimento e/ou execugao dos Créditos Imobilidrios Totais em beneficio
dos CRI.

19



DocuSign Enve

lope

Tota

R$ 113,48

Outras Despesas

R$0,00

o
c
o
B
£38
og
TS5
g
N .
S
N <
20
Q
N
QL
Ew
[Oa}
Q<
[e6]
O
e
o=
=0 8
20 &
a3 213 ¢
8< Hi
T © §]
m,m per
S
Q
5 Se
s 7
g5 S
I
Eeay)
X% M»noq
i 8
En
()
it
,mH_
55
5° HE:
ou 3
oR%)) g
0O 5
Tk B
T = £
Suw =
2=
3 3
pm &
0] Sl g
3a o€
2 s
=0 =
cO 5
_.nwl_ =
D.W -
o=
£ 8 3
DU © o
Eq-N ¢
] = =
S28 3
n,OU °
o>< b
== 3|
Qowe ©
Y el
0%
gEko 8
AL s| 9
DUl =1
ve_ WR
qnfe) s
oxT s
== %
QAL T
WLA 8
oL
ow S
O=pg S
NI 9
892 g
2t|_
R g
oOT
D o 5 i
P
T =
o0 >
8onADn
295 Z
a5 a 8
cEg 8l =
= c 5]
oag E
32E E
ggg |
= (=)
a3
™
g 2o §
© L o
£ m °1® q
kiks) g K8
o W | = =
gl~-8 o

ID: FC19AF66-7CAB-436E-A321-0BOAF07C44E5

3.5.4. A Cedente fica obrigada a entregar qualquer Documento Comprobatério em 10 (dez)
dias corridos contados da respectiva solicitagao.

3.5.5. Considerando a elaboracdo do Relatério do Servicer previamente a implementacao das
Condigdes Precedentes deste Contrato de Cessdo, e que tal relatorio apontou deficiéncias de
formalizacdo dos Contratos Imobilidrios, a Cedente devera sanar tais pendéncias, para
verificagao do Servicer, no prazo de 180 (cento e oitenta) dias contados da presente data.

N3ao obstante a liberalidade da Securitizadora indicada acima, e considerando que a

formance da carteira de Créditos Imobilidrios Totais é essencial para o pagamento dos CRI, a
ruritizadora contratara, por meio do Contrato de Servicing e as custas da Cedente, empresa
ecializada ("Servicer”) no monitoramento de tais servicos para garantir que estejam sendo
retamente prestados.

3.6.1. De forma a permitir que o Servicer tenha todas as informagdes necessarias para a
consecugao dos servigos de monitoramento, a Cedente:

a) se compromete a liberar: (i) acesso para consulta das contas de titularidade da
Cedente e vinculadas ao Grupo Cem; e (ii) encaminhar os extratos bancarios das contas de
titularidade da Cedente vinculadas a Miriade, para a Securitizadora e Servicer; (iii) acesso de
todas as contas bancarias que possuirem e/ou vierem a possuir em nome da Cedente,
vinculadas ao Grupo Cem, assim como a comunicar a Securitizadora e o Servicer da abertura
de qualquer nova conta em até 05 (cinco) dias da abertura;

b) fornecerda a Securitizadora, ao Agente Fiducidrio e/ou ao Servicer, sempre que
solicitado e em até 4 (quatro) Dias Uteis: (i) acesso a sistemas e bancos de dados pertinentes,
(ii) informacgdes sobre a aquisicao dos Lotes, o pagamento, antecipacao e os distratos dos
Créditos Imobiliarios Totais; (iii) posicdo dos Devedores com parcelas inadimplentes,
informando o nimero de dias de cada parcela ndo paga e o saldo atual, motivo do atraso e
procedimento adotado de cobranca; (iv) o fluxo futuro com juros atualizado esperado da
carteira de Créditos Imobilidrios Totais, excluidos os pagamentos devidos por Devedores
inadimplentes; e (v) a identificacdo dos Contratos Imobiliarios; e

c) se obriga a seguir as diretrizes e realizar todas as adequagles necessarias indicadas
pela Securitizadora ou Servicer em seus sistemas e/ou nos sistemas de terceiros por ela
contratados, ou modaus operandide administracao e cobranca dos Créditos Imobiliarios Totais,
com a finalidade de manter higidas as informagdes da carteira e seu controle.

3.6.2. Caso: (i) a Cedente descumpra quaisquer de suas obrigagbes referentes a
administracao ordinaria e cobranca dos Créditos Imobilidrios Totais previstas no presente
Contrato de Cessao ou no Contrato de Servicing, ou (ii) por forca de disposicao regulatdria a
que a operacao de securitizacdo esteja submetida; podera a Securitizadora, no intuito de
preservar os pagamentos aos investidores dos CRI, exigir a transferéncia de toda a
administracao e cobranca dos Créditos Imobiliarios Totais para o Servicer ou um terceiro de
sua escolha, conforme a necessidade.
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Tota

R$ 113,48

. Em razao da Cessao de Créditos e da Cessao Fiduciaria, a Securitizadora é atribuido o direito

Outras Despesas

a) conservar e recuperar a posse dos Contratos Imobiliarios, contra qualquer terceiro que
venha a ameaga-la, inclusive a prépria Cedente;

Condugdo

R$0,00

b) promover a intimacao dos Devedores inadimplentes;

c) usar das acOes, recursos e execucdes, judiciais e extrajudiciais, para receber os
Créditos Imobilidrios Totais e exercer os demais direitos conferidos a Cedente nos Contratos
Imobiliarios; e

R$ 3,33

d) receber diretamente dos Devedores os Créditos Imobilidrios Totais.

CLAUSULA QUARTA — DA DINAMICA DE APLICACAO DOS RECURSOS RECEBIDOS PELA

Ministério Plblico

m_m

4.1
reg

CURITIZADORA

. Considerando que a totalidade dos recursos oriundos dos Créditos Imobilidrios Totais sera
ebida na Conta Centralizadora, e sua principal destinacdao é o pagamento dos CRI e manutencao

Tribunal de Justica

de
Ce
pre
ma

sua estrutura, a Securitizadora ficard incumbida de, com os recursos depositados na Conta
ntralizadora, realizar os pagamentos devidos aos investidores dos CRI, 0os pagamentos aos
stadores de servico do Patrimbnio Separado, os pagamentos de custos e despesas de sua
nutengao, e os pagamentos residuais devidos a Cedente.

Registro Civil

Secretaria da Fazenda |

s 351

ref
cor]
mo
des
Im
De

.2

. A Securitizadora adotara o regime de competéncia para apuracdo e utilizacao dos valores
crentes aos Créditos Imobilidrios Totais. Até o 50 (quinto) Dia Util do més posterior ao més de
npeténcia (“Data de Apuracdo”), o Servicer enviara a Securitizadora um relatério indicando os
ntantes depositados pelos Devedores na Conta Centralizadora ao longo do més de competéncia,
crevendo de modo apartado os pagamentos cuja natureza seja de “antecipacao de Créditos

pbilidrios Totais” (Relatério de Antecipagdes), isto €, pagamentos realizados pelos respectivos
vedores anteriormente a respectiva data de vencimento. Outras informacdes devidas pela Cedente

Estado

g
Ser

4.3

lo Servicer relacionados aos Créditos Imobiliarios Totais encontram-se detalhadas no Contrato de
vicing.

. A Securitizadora utilizarda os recursos recebidos de acordo com a seguinte ordem de

pagamentos, prevista no Termo de Securitizacao (“"Ordem de Pagamentos”):

Emolumentos

R$ 66,83
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a) Despesas do Patrimonio Separado;

b) Multa e juros de mora relacionados aos CRI, caso existam;

c) Remuneragdo dos CRI Séniores;

d) Amortizacdo Programada dos CRI Séniores;

e) Remuneragao dos CRI Subordinados;

f) Amortizacao Programada dos CRI Subordinados;

g) Amortizacdo Extraordindria ou Resgate Antecipado dos CRI, observado o Termo de
Securitizagdo, em razao da antecipagdo de Créditos Imobilidrios Totais;

h) Recomposicdao do Fundo de Reserva;
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Tota

R$ 113,48

i) Recomposicao do Fundo de Obras (a partir de 01 de agosto de 2020);
j) Amortizagdo Extraordinaria ou Resgate Antecipado dos CRI, de forma proporcional, para

Outras Despesas

R$0,00

reenquadramento das Razoes Minimas de Garantia; e
k) (i) até setembro de 2024 (inclusive) o Saldo Remanescente do Preco da Cessdo sera

destinado a amortizacdo extraordinaria dos CRI, na proporcdao dos respectivos saldos
devedores; ou (ii) apds setembro de 2024 (exclusive), o pagamento do Saldo Remanescente

Condugdo

do Preco da Cessao na Conta Autorizada da Cedente.

4. Caso a Securitizadora verifique, nas respectivas Datas de Apuragao, que os recursos recebidos

Conta Centralizadora no més imediatamente anterior ao de apuragao tenham sido superiores aos
pres que serao utilizados na Ordem de Pagamentos, devera proceder, até o dia 10 (dez) daquele

s, ao pagamento do excedente a Cedente. Referido excedente sera pago a titulo de “Saldo
manescente do Preco da Cessdo”, consistindo em ajuste do Prego de Cessao originalmente

rtuado, e desde que: (i) haja excedente de recursos, observadas as Razdes de Garantia; (ii) nao

ja inadimplemento de qualquer das Obrigacdes Garantidas, excetuado eventual inadimplemento

5 Devedores nos Contratos Imobilidrios, e (iii) a Cedente esteja em dia com todas as obrigacoes

4.4.1. O Saldo Remanescente do Preco de Cessao podera ser compensado pela

Securitizadora contra quaisquer obrigagdes pecuniarias da Cedente previstas nos Documentos

. Caso, ao contrario do disposto no item 4.4. acima, os recursos na Conta Centralizadora no

s imediatamente anterior ao de apuracao tenham sido inferiores aos valores que serao utilizados
Ordem de Pagamentos, a Securitizadora notificara a Cedente e os Fiadores para que
nplementem os valores faltantes, nos termos da Coobrigacdo e Fianca referidas na Clausula Quinta
presente instrumento (“Valor Exigido de Coobrigacao”). Cedente e Fiadores deverdao depositar os

bres na Conta Centralizadora até o 5° (quinto) Dia Util subsequente ao recebimento da notificacdo
iada pela Securitizadora, exceto se menor prazo for necessario para que o fluxo de pagamento
5 CRI ou pagamentos do Patriménio Separado ndo sejam afetados.

4.5.1. Sem prejuizo do exercicio da Coobrigacdo e Fianca acima indicada, a Securitizadora, a
seu exclusivo critério, podera utilizar recursos do Fundo de Reserva, entdo existente para
completar os valores faltantes. Neste caso, a Cedente e Fiadores tém ciéncia e concordam
que: (i) referida utilizagdo do Fundo de Reserva é feita em beneficio dos investidores, e ndo
delas prdprias, o que nao as exime do cumprimento da Coobrigacao e Fianca quando instadas
para tanto, e (ii) a obrigagao de aporte de recursos continuara a existir, porém sendo agora

direcionada a recomposicao do Fundo de Reserva utilizado.

4.5.2. Ainda, tendo em vista que o indice de correcao monetaria previsto nos Contratos
Imobilidrios (IGP-M/FGV) é diverso do indice de corregdo monetaria dos CRI (IPCA/IBGE), a

Cedente e os Fiadores declaram-se cientes de que podera ocorrer descasamento e
necessidade de complementagao na forma prevista nos itens 4.5 e 4.5.1 acima, ainda que a
totalidade dos Créditos Imobilidrios Totais tenham sido adimplidos pelos respectivos
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R$ 113,48

Tota

4.6
asy

Co

. Até o adimplemento integral das Obrigacbes Garantidas, a Cedente devera mensalmente
egurar que a soma dos valores referentes aos Créditos Imobilidrios Totais depositados na Conta

_.m,ﬂ
& |
0s
Da

Me!

Outras Despesas

ntralizadora ao longo de um més de competéncia anterior a uma Data de Apuragao, seja equivalente
nelo menos, 115% (cento e quinze por cento) ou os percentuais indicados na seguinte tabela, para
respectivos meses de competéncias, da parcela de juros e amortizagdo dos CRI devida no més da
ra de Apuragao, na forma prevista no Termo de Securitizagao (“Razdo Minima de Garantia do Fluxo

dey
atir

Condugdo

sal”), observado que as Razbes Minimas de Garantia do Fluxo Mensal previstas na tabela abaixo

=N ) . L s .
deixarao automaticamente de ser aplicadas se os valores referentes aos Créditos Imobiliarios Totais

positados na Conta Centralizadora ao longo de qualquer dos respectivos meses de competéncia
ngirem ou superarem 115% (cento e quinze por cento) da parcela de juros e amortizacao dos CRI

N

at
sal

D

Emolumentos
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1

mm ida no més da respectiva Data de Apuragao:
P . RAZAO MINIMA DE GARANTIA DO
z MESES DE COMPETENCIA
FLUXO MENSAL
De fevereiro de 2021 (inclusive) a janeiro de 2022 (inclusive): 80%
B ms_uw fevereiro de 2022 (inclusive) a janeiro de 2023 (inclusive): 85%
m De fevereiro de 2023 (inclusive) a janeiro de 2024 (inclusive): 95%
m De fevereiro de 2024 (inclusive) a setembro de 2024 (inclusive): 100%
N m 4.6.1. Para facilitar o entendimento da Clausula 4.6 acima, a formula abaixo serd utilizada
m para a verificagdo do cumprimento da Razao Minima de Garantia do Fluxo Mensal:
i CIT,, > RG,, x (PMT)
3 § Onde:
.ma CIT,, = Créditos Imobiliarios Totais do més anterior,com excec¢ido das Antecipagdes
RG,, = Razdo Minima de Garantia do Fluxo Mensal
o & PMT = Parcela dos CRI a ser paga no més atual
HE
m 4.6.2. Os valores de antecipagdo e pré-pagamentos de Créditos Imobilidrios Totais ndo serdo
3 considerados para fins do calculo da Razdo Minima de Garantia do Fluxo Mensal, sendo
g destinados diretamente a amortizagdo antecipada e extraordinaria dos CRI, na forma da
2 Ordem de Pagamentos.
4.7. Em complemento a Razao Minima de Garantia do Fluxo Mensal e, até o adimplemento integral
das ObrigagOes Garantidas, a Cedente devera mensalmente assegurar que: (i) o valor presente do
—satdo devedor da totalidade dos Créditos Imobiliarios Totais de um més de referéncia, consideradas
todas as parcelas, ainda que com vencimento apds o prazo de amortizacdo dos CRI, (ii) descontado

axa de juros dos CRI, seja equivalente a, pelo menos, (iii) 115% (cento e vinte por cento) do (a)
do devedor dos CRI integralizados até entdo, calculado conforme o Termo de Securitizagdo e
sicionado no ultimo dia do mesmo més em que tal verificacdo é realizada, (b) subtraidos os valores

integrantes do Fundo de Reserva (“Razao Minima de Garantia do Saldo Devedor” e, em conjunto a
Razao Minima de Garantia do Fluxo Mensal, “Razdes de Garantia”). Para facilitar o entendimento, a
formula abaixo sera utilizada para a verificacdo do cumprimento da Razao Minima de Garantia do

S
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o Devedor:
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CI1

Outras Despesas
TS0
)

=
)
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5D

R$ 0,002

Condugdo

e:
= Valor Presente a taxa de emissao dos CRI

ID: FC19AF66-7CAB-436E-A321-0BOAF07C44E5

VP(CIT)) = RGgp x (SDcg;)

Créditos Imobilarios Totais elegiveis
Razdo Minima de Garantia do Saldo Devedor

-r1 = Saldo devedor dos CRI integralizados até o momento, menos o valor do Fundo de Reserva

4.7.1. O calculo da Razdo Minima de Garantia do Saldo Devedor considerara apenas os
Créditos Imobilidrios Totais que preencherem os seguintes requisitos (“Critérios de
Elegibilidade”):

R$ 3,33
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a) nao ter 4 (quatro) ou mais parcelas vencidas e ndo pagas;
b) nenhuma parcela em atraso por mais de 120 (cento e vinte) dias;
c) ser oriundo do Empreendimento Imobilidrio e ter respectivo Contrato Imobilidrio

celebrado nos termos da Lei 6.766/79;

d) os 10 (dez) maiores Devedores individuais nao poderdo ser responsaveis por mais de
20% (vinte por cento) do volume total dos Créditos Imobilidrios Totais;

e) os Créditos Imobilidrios Totais ndo poderdo ter concentragdo superior a 10% (dez por
cento) em pessoas fisicas (natural) ou juridicas pertencentes ao grupo econémico da Cedente;
e

f) uma Unica pessoa fisica (natural) ndo podera ser Devedor de volume superior a 5%
(cinco por cento) do saldo devedor dos Créditos Imobilidrios Totais.

Nao verificadas as RazOes de Garantia a qualquer tempo em qualquer uma das Datas de

iracdo, a Cedente e/ou Fiadores deverdo, em até 3 (trés) Dias Uteis de notificacio da
ruritizadora, efetuar a recompra de Créditos Imobilidrios em montante suficiente a amortizacao
raordindria ou resgate antecipado dos CRI para reenquadramento das Razoes de Garantia.

4.8.1. A recompra necessaria ao reenquadramento das Razbes de Garantia recaira,
prioritariamente, sobre os Créditos Imobilidrios nao enquadrados nos Critérios de Elegibilidade.

4.8.2. A Securitizadora, a seu exclusivo critério, podera utilizar recursos excedentes da Ordem
de Pagamentos, recursos do Saldo Remanescente do Preco de Cessao, recursos do Fundo de
Reserva entao existente, qualquer recurso disponivel na Conta Centralizadora, ou qualquer
recurso devido a Cedente—para efetivar, em nome da Cedente, a recompra de Créditos
Imobilidrios. Neste caso, apesar de poderem ser consideradas adimplentes com a obrigagdo
de recompra, a Cedente e Fiadores poderdao permanecer com a obrigacao de aportar recursos
a recomposicao do Fundo de Reserva eventualmente utilizado.

Tanto para fins de verificagdo das Razoes de Garantia e realizacao dos pagamentos previstos

sta Clausula, quanto para o controle e monitoramento por parte da Securitizadora, a Cedente
npromete-se a cumprir os termos do Contrato de Servicing e prestar todas as informacdes
ressarias para que o Servicer possa validar e apurar a soma do saldo devedor atualizado dos
ditos Imobiliarios Totais e seu recebimento, devendo inclusive, mas nao se limitando a, informar
ecuritizadora e ao Servicer sobre eventuais pagamentos de Créditos Imobilidrios Totais recebidos
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Tota

outras contas bancarias de sua titularidade, observar o Prazo de Repasse e auxiliar na identificagdo
antecipacao de Créditos Imobilidrios Totais. Caso, a qualquer tempo, ndo seja possivel realizar tais

Outras Despesas
B
=

dacOes e apuracdes em decorréncia de atraso ou omissdo, por parte da Cedente, no envio das
prmagdes necessarias, ficara prorrogada a Data de Apuracao para o 2° (segundo) Dia Util apods o
ebimento das informagoes, ficando igualmente prorrogados os prazos dos pagamentos devidos
rluindo do Saldo Remanescente do Preco da Cessdo), sem que qualquer onus possa ser imputado
ecuritizadora.

Condugdo

0. O ndo cumprimento de quaisquer dos prazos previstos nesta Clausula podera ensejar a
vocacao de uma Assembleia dos Titulares dos CRI para deliberar sobre o vencimento antecipado
obrigagdes dos CRI e, consequentemente, uma Hipdtese de Recompra Compulsdria, observadas

condicOes previstas no Termo de Securitizacdo e neste Contrato de Cessao, desde que tal
cumprimento ndo seja sanado no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis, contados da data em que se
nou devida referida obrigacdo (em caso de ndo haver prazo mais especifico).

5.

Ministério Plblico

AUSULA QUINTA — GARANTIAS DA OPERACAO

. Em contrapartida a efetivacao da operacao de captacdo de recursos que beneficiara a Cedente,
ondicdo essencial da relagdo entre as Partes que nao s6 os Créditos Imobilidrios sigam sua

é
D
o

Tribunal de Justica

formidade, como que garantias adicionais relacionadas aos projetos sejam outorgadas em

beneficio dos investidores dos CRI. As garantias aqui descritas foram negociadas pelas Partes de

emado, e sem sua existéncia a decisao de investimento pelos investidores seria prejudicada e a
rracao de captacao ndo existiria.

Registro Civil

). Assim sendo, em garantia do pagamento de: (i) todas as obrigagdes assumidas ou que venham
er assumidas pelos Devedores nos Contratos Imobilidrios e suas posteriores alteracdes, (ii) todas
obrigacdes decorrentes do Contrato de Cessdo, presentes e futuras, principais e acessorias,

Secretaria da Fazenda
Q.
Q

umidas ou que venham a ser assumidas pela Cedente e pelos Fiadores, incluindo, mas nao se
tando, ao pagamento do saldo devedor dos Créditos Imobilidrios, de multas, dos juros de mora,
multa moratdria, (iii) obrigacdes de amortizagao e pagamentos dos juros conforme estabelecidos
Termo de Securitizacdo, (iv) todos os custos e despesas incorridos em relacdo a emissao e

Estado

Emolumentos

nutencao das CCI e aos CRI, inclusive, mas ndo exclusivamente e para fins de cobranga dos
ditos Imobiliarios e excussao das Garantias, incluindo penas convencionais, honorarios advocaticios
itro de padrao de mercado, custas e despesas judiciais ou extrajudiciais e tributos, bem como (v)
0 e qualquer custo incorrido pela Securitizadora, pelo Agente Fiduciario, e/ou pelos titulares dos
[, inclusive no caso de utilizacdo do Patrimonio Separado para arcar com tais custos (“Obrigaces
rantidas”), a Cedente concorda em constituir as seguintes garantias (“Garantias”):

a) Cessdo Fiduciaria;
b) Alienagdo Fiducidria de Quotas;
c) Valor Exigido de Coobrigacao;

Pagina
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d) Fianca;
e) Fundo de Reserva; e
f) Fundo de Obras.

5.2.1. A enunciacdo das Obrigacdes Garantidas acima ndo é exaustiva, sendo certo que a
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R$ 113,48

falta de mencdo especifica neste instrumento, ou a inclusdo de referida obrigacdo nesta
definicdo nao significa a exclusao da responsabilidade pelo seu cumprimento ou a nao sujeicao

Outras Despesas

R$0,00

aos termos das Garantias, ndao podendo a Cedente e os Fiadores se escusarem ao
cumprimento de qualquer uma das ObrigacOes Garantidas e retardar a execucdao das
Garantias.

Condugdo

R$0,00

5.2.2. Em caso de inadimplemento das Obrigacdes Garantidas, a Securitizadora podera, em
paralelo a utilizacao do Fundo de Reserva em valor equivalente as préximas parcelas de juros
e amortizacdo dos CRI até entdo integralizados, a seu exclusivo critério, executar quaisquer
das Garantias, sem ordem de preferéncia e, caso oportuno, ao mesmo tempo.

R$ 3,33

Ul
w

5.2.3. As Garantias permanecerao validas e eficazes até a integral satisfacao e total
liquidacdo das Obrigagdes Garantidas.

}.  Cessao Fiducidria: Em garantia do fiel e cabal pagamento de todo e qualquer montante devido

Ministério Plblico

R@l
=

ato

n relacdo as Obrigagdes Garantidas, e conforme ja indicado na Clausula Primeira, a Cedente neste
outorga a Cessdo Fiduciaria a Securitizadora, nos termos da Lei 9.514.

5.3.1. Aplicar-se-a a Cessao Fiducidria, no que couber, o disposto nos artigos 1.421, 1.425 e

Tribunal de Justica

R$4,58

1.426, do Cddigo Civil.

5.3.2. As Partes declaram, para os fins do artigo 18 da Lei 9.514 e demais disposicoes
aplicaveis, que as ObrigagOes Garantidas apresentam nesta data as caracteristicas descritas no

Registro Civil

R$ 3,51

Anexo I — A deste instrumento e do Termo de Securitizagdo, que, incorporado por referéncia,
constitui parte integrante e inseparavel deste Contrato.

5.3.3. A Cedente obriga-se a: (i) ndo vender, ceder, transferir ou de qualquer maneira gravar,

Secretaria da Fazenda

R$ 13,00

onerar ou alienar em beneficio de qualquer outra parte, que ndo a Securitizadora, os Créditos
Cedidos Fiduciariamente, seja parcial ou totalmente, independentemente do grau de
prioridade, e (ii) a praticar todos os atos e cooperar com a Securitizadora em tudo que se fizer
necessario ao cumprimento dos procedimentos aqui previstos, inclusive no que se refere ao

Estado

R$ 19,02

atendimento das exigéncias legais e regulamentares necessarias ao recebimento dos Créditos
Cedidos Fiduciariamente.

5.3.4. Sempre que forem celebrados novos Contratos Imobiliarios, a Cedente obriga-se a fazer
com que observem os Critérios de Elegibilidade, bem como a acrescentar a garantia de Cessao

Emolumentos

R$ 66,83

Fiduciaria os Créditos Cedidos Fiduciariamente, até a liquidacdo total das Obrigagdes
Garantidas.

5.3.5. Ndo obstante os Créditos Cedidos Fiduciariamente estarem vinculados a Cessao
Fiduciaria a partir da assinatura de cada Contrato Imobilidrio, as Partes se comprometem a

Pagina
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celebrar “7ermo de Cessdo Fiduciarid’, nos moldes constantes do Anexo III (“"Termo de
Cessao Fiduciaria”), em periodicidade de critério da Securitizadora (mas nunca em intervalo
menor que o trimestral), para formalizar a inclusao de novos (e/ou a modificacao das
caracteristicas de antigos) Contratos Imobiliarios, conforme informagOes recebidas pela
Securitizadora e devidas pelas Cedente nos termos do Contrato de Servicing. A celebracao de
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tais Termos de Cessao Fiduciaria sera feita desde que haja necessidade.

5.3.5.1. Nesta hipdtese, a Cedente devera averbar o Termo de Cessao Fiducidria em
Cartorio de Titulos e Documentos da sede das Partes, a margem deste Contrato de
Cessdo, no prazo méximo de 10 (dez) Dias Uteis contados da data de sua assinatura,
o que devera ser comprovado em até 2 (dois) Dias Uteis dos registros.

5.3.5.2. A Cedente nomeia a Securitizadora, de forma irrevogavel e irretratavel, como
sua procuradora, com poderes: (i) para representa-la “em causa prépria”, nos termos
do artigo 685 do Cddigo Civil, objetivando a inclusao da descricao Créditos Cedidos
Fiduciariamente e/ou a modificacdo das caracteristicas dos Contratos Imobiliarios, por
meio da celebragdo de Termo de Cessao Fiduciaria, em periodicidade trimestral,
observado o Contrato de Cessao; (ii) para tomar todas as medidas que sejam
necessarias para o aperfeicoamento ou manutencdo da Cessdo Fiduciria, incluindo,
mas nao limitado a, representacdo da Cedente na assinatura e averbacdo dos Termos
de Cessao Fiduciaria nos Cartérios de Titulos e Documentos da sede das Partes a
margem deste Contrato e/ou de outros documentos exigidos para o aperfeicoamento
ou manutengdo da Cessao Fiduciaria, e (iii) para tomar qualquer medida com relagdo
a excussdo da garantia aqui prevista, nos termos deste Contrato de Cessdo. A Cedente
concorda em assinar e entregar a Securitizadora a procuracdo de modelo previsto no
Anexo VII, bem como a qualquer sucessor seu, para assegurar que tal sucessor tenha
poderes para praticar os atos e deter os direitos e obrigacdes especificados no presente
instrumento. O mandato ora outorgado a Securitizadora é considerado condicdo
essencial do negdcio ora contratado e é outorgado em carater irrevogavel e irretratavel,

até o integral cumprimento de todas as Obrigacdes Garantidas.

5.3.6. A Securitizadora exercera sobre os Créditos Cedidos Fiduciariamente os poderes que
lhe sdo assegurados pela legislacao vigente (excutindo extrajudicialmente a presente garantia
na forma da lei), podendo consolidar a propriedade dos Créditos Cedidos Fiduciariamente
depositados na Conta Centralizadora, dar quitacao e assinar quaisquer documentos ou termos
por mais especiais que sejam, necessarios a pratica dos atos aqui referidos,
independentemente de qualquer notificagdo e/ou comunicagdo prévia a Cedente, para o
adimplemento das Obrigagdes Garantidas, devendo a Securitizadora informar a Cedente acerca

dos atos ja realizados.

5.3.7. Verificado o nao cumprimento das Obrigacdes Garantidas, os Créditos Cedidos
Fiduciariamente serao utilizados pela Securitizadora para sua satisfacao mediante excussao
parcial e/ou total da garantia, nos termos do paragrafo primeiro do artigo 19 da Lei 9.514,
principalmente na forma da Ordem de Pagamentos, de modo que as importancias recebidas
diretamente dos Devedores dos Créditos Cedidos Fiduciariamente serdo consideradas na
quitacao das ObrigacOes Garantidas.

5.3.8. A excussao acima referida sera extrajudicial e podera ser realizada pela Securitizadora
independentemente da realizacdo de qualquer forma de leildo, hasta publica ou qualquer outra
medida judicial ou extrajudicial, total ou parcialmente, conforme precos, valores e/ou em
termos e condicoes que considerar apropriado, aplicando o produto dai decorrente no
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vistas, para a garantia do cumprimento das Obrigacoes Garantidas, os Fiadores, na qualidade de
ios da Cedente, outorgam a Securitizadora a Alienacdo Fiduciaria de Quotas.

R$0,00
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pagamento das ObrigacOes Garantidas vencidas e nao pagas.

Alienacao Fiducidria de Quotas: Adicionalmente, e sem prejuizo das demais Garantias aqui

5.4.1. Tendo em vista a relevancia do sucesso na execucao do Empreendimento Imobiliario,
a Alienacao Fiducidria de Quotas prevé a possibilidade de, em caso de inadimplemento das
Obrigagbes Garantidas pela Cedente, a assuncao pela Cessionaria (por si ou por pessoas por
ela indicadas) da gestdo das atividades da Cedente em relagdo a participacdo do Grupo Cem,
a fim de adimplir com as Obrigacdes Garantidas inadimplidas e/ou minimizar o impacto de seu
inadimplemento, visando a consecucao do Empreendimento Imobilidrio (“Step-In").

5.4.2. Os Fiadores declaram-se cientes e de acordo com as condigcdes e impactos da eventual
execucao da Clausula de Step-Inacima prevista, responsabilizando-se perante a Cedente, seus
sbcios e/ou quaisquer terceiros, por qualquer prejuizo que estes venham a sofrer em
decorréncia da execucdo, pela Cessiondria, da Clausula de Step-In prevista na Alienacao
Fiduciaria de Quotas.

Coobrigacao: Nos termos do artigo 296 do Cédigo Civil, a Cedente respondera, solidariamente

respectivos Devedores, por sua solvéncia em relacdo aos Créditos Imobilidrios Totais, assumindo
ualidade de coobrigada e responsabilizando-se pelo pagamento dos Créditos Imobilidrios Totais,
servado o quanto disposto no item 4.5 acima (“Coobrigacao”).

5.5.1. Em razao da Coobrigacao, a Cedente estara obrigada a adimplir quaisquer parcelas
inadimplidas dos Créditos Imobilidrios Totais até os valores minimos das Razdes de Garantia,
principalmente na forma da Ordem de Pagamentos, independentemente da promocao de
qualquer medida, judicial ou extrajudicial, para a cobranca dos Créditos Imobilidrios Totais,
respondendo solidariamente com os respectivos Devedores em relacdo ao pagamento dos
Créditos Imobilidrios Totais e de toda e qualquer penalidade advinda do descumprimento das
condicOes estabelecidas neste Contrato de Cessao.

5.5.2. A Cedente deverd cumprir suas obrigacdes decorrentes da Coobrigagdo mediante
depdsito na Conta Centralizadora, em moeda corrente nacional, sem compensacao, liquida de
quaisquer taxas, impostos, despesas, retencoes ou responsabilidades, presentes ou futuras, e
acrescidas dos encargos e despesas incidentes, até o 5° (quinto) Dia Util subsequente ao
recebimento de qualquer notificagdo ou comunicagao enviada pela Securitizadora, exceto se
menor prazo for necessario para que o fluxo de pagamento dos CRI ou pagamentos do
Patrimdnio Separado ndo sejam afetados.

Fianca: Os Fiadores comparecem ao presente Contrato de Cessao para prestar garantia

Pagina
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rjussoria, mediante a aposicdo de suas assinaturas neste instrumento, na condigdo de
dariamente coobrigadas e principais pagadores, com a Cedente, por todas as Obrigacoes
rantidas, incluindo pagamento integral dos Créditos Imobilidrios Totais, Recompra Compulséria dos
ditos Imobilidrios ou Multa Indenizatéria (“Fianca”). Os Fiadores se comprometem a honrar a
nca ora prestada, independentemente de aviso, notificacao ou interpelacao judicial ou extrajudicial,
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N

unciando expressamente aos beneficios previstos nos artigos 333, paragrafo Unico, 364, 366, 821,
), 824, 827, 834, 835, 837, 838 e 839, do Cddigo Civil e 794 da Lei n° 13.105, de 16 de marco de

Outras Despesas

_m:

5, conforme alterada (“Cddigo de Processo Civil”), declarando, neste ato, ndo existir qualquer
pedimento legal ou convencional que lhes impeca de assumir a Fianga.

5.6.1. Os Fiadores poderao vir, a qualquer tempo, a ser chamados para honrar as Obrigacoes

Condugdo

R$0,00

Garantidas, principalmente na forma da Ordem de Pagamentos, em conjunto ou
individualmente, caso as Obrigacdes Garantidas sejam descumpridas no todo ou em parte,
observadas eventuais instrugdes especificas da Securitizadora nesse sentido, se existirem.

5.6.2. Os Fiadores declaram estar cientes e de acordo com todos os termos, condigoes e

R$ 3,33

responsabilidades advindas deste Contrato de Cessao e dos Documentos da Operacao,
permanecendo valida a Fianga até a data em que for constatado pela Securitizadora o integral
cumprimento de todas as ObrigagGes Garantidas, data na qual sera devidamente extinta.

Ministério Plblico

R$321

5.6.3. Nenhuma objecdo ou oposicdo da Cedente podera, ainda, ser admitida ou invocada pelos
Fiadores com o fito de escusar-se do cumprimento de suas obrigagdes perante a Securitizadora.

5.6.4. Os Fiadores concordam que nao exercerao qualquer direito que possam adquirir por sub-

Tribunal de Justica

R$4,58

rogacao nos termos da Fianga, nem deverao requerer qualquer contribuicao e/ou reembolso da
Cedente com relacdo as Obrigacbes Garantidas satisfeitas por eles, até que as Obrigacoes
Garantidas tenham sido integralmente satisfeitas.

Registro Civil

R$ 3,51

5.6.5. Os conjuges dos Fiadores (que também s3ao Fiadores) comparecem no presente
Contrato de Cessdo para anuir com a Fianca prestada pelos Fiadores, em atendimento ao
artigo 1.647 do Cédigo Civil, nada tendo a reclamar acerca da garantia prestada e seus termos
a qualquer tempo.

Secretaria da Fazenda
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. Fundo de Reserva: A Cedente manterd o Fundo de Reserva na Conta Centralizadora, em
ntante que devera corresponder sempre ao Valor Minimo do Fundo de Reserva. A constituicao do
'do de Reserva sera feita na forma da Clausula Segunda.

Estado

R$ 19,02

5.7.1. A Cedente e Fiadores tém ciéncia e concordam que o Fundo de Reserva representa
garantia de liquidez constituida em favor dos investidores para suprir eventos de falta de recursos
para manutencdo dos pagamentos dos CRI, pagamentos do Patrim6nio Separado ou qualquer
outra Obrigacdo Garantida. Sendo assim, nao podera Cedente e Fiadores, em momento algum ou

Emolumentos
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por qualquer motivo, escusar-se de cumprirem suas obrigagoes deste Contrato de Cessao com
base na existéncia de recursos no Fundo de Reserva, ou mesmo comandar a Securitizadora que
utilize os recursos la existentes e as considere adimplentes.

5.7.2. Os recursos depositados no Fundo de Reserva e na Conta Centralizadora integrarao o
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Patrimbnio Separado e serdo aplicados, com acompanhamento da Cedente, pela
Securitizadora, na qualidade de administradora da Conta Centralizadora, em: (i) titulos de
emissdo do Tesouro Nacional; (ii) certificados e recibos de depdsito bancario de emissao das
seguintes instituicdes financeiras: Banco Bradesco S.A., Banco do Brasil S.A., Ital Unibanco
S.A. ou Banco Santander (Brasil) S.A., em ambos os casos com liquidez diaria; e/ou (iii) em
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fundos de investimento com liquidez diaria, que tenham seu patrimonio representado por
titulos ou ativos de renda fixa, ndo sendo a Securitizadora responsabilizada por qualquer
garantia minima de rentabilidade ou eventual prejuizo (“Aplicacdes Financeiras Permitidas”).

5.7.3. Sempre que ocorrer o inadimplemento das Obrigagbes Garantidas, principalmente na
forma da Ordem de Pagamentos, a Securitizadora podera utilizar os recursos do Fundo de
Reserva.

5.7.4. Toda vez que o Fundo de Reserva estiver descomposto, a Securitizadora podera
promover sua recomposicao (i) notificar a Cedente e os Fiadores ordenando que estes aportem
0s recursos faltantes dentro de 5 (cinco) Dias Uteis da referida notificacao, e/ou (ii) mediante
a utilizacdo de recursos da Ordem de Pagamentos, de recursos do Saldo Remanescente do
Preco de Cessao, ou de qualquer recurso devido a Cedente.

Fundo de Obras: A Securitizadora esta autorizada a constituir o Fundo de Obras no valor

wn_ezm_m:ﬂm a R$ 19.604.485,65 (dezenove milhdes, seiscentos e quatro mil, quatrocentos e oitenta e

cin
do

Tribunal de Justica

R$4,58

Registro Civil

R$ 3,51

Secretaria da Fazenda

R$ 13,00

Estado

R$ 19,02

Emolumentos

R$ 66,83
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co Reais e sessenta e cinco centavos), na forma da Clausula Segunda, para a conclusdo das obras
Empreendimento Imobiliario.

5.8.1. As Partes encomendaram, previamente a celebracdo deste instrumento, um relatdrio
de evolucdo de obras (“Relatério de Medicdo”), fornecido por empresa especializada
contratada pela Securitizadora e custeada pela Cedente (“Medidor de Obras”). Referido
relatorio, constante no Anexo VI, serviu de base para determinar o valor inicial do Fundo de
Obras, e servird de “marco zero” para que futuros Relatérios de Medigdo possam medir a
evolucao das obras.

5.8.2. Mensalmente (ou em periodicidade menor, conforme solicitado pela Securitizadora, ou
periodicidade maior, em casos de eventos meteoroldgicos que assim se justifiquem a critério
da Securitizadora), o Medidor de Obras visitara o0 Empreendimento Imobiliario e fard um novo
Relatdrio de Medigdo, que trara um comparativo de evolugdo das obras contra o Relatdrio de
Medicao imediatamente anterior. A Securitizadora fara a liberagao de recursos do Fundo de
Obras em valor correspondente a evolugdo constatada, em até 3 (trés) dias Uteis contados do
recebimento do Relatoério de Medigdo correspondente.

5.8.2.1. A Cedente tem ciéncia que as liberagdes de recursos do Fundo de Obras: (i)
serao feitas sempre sob a modalidade de “reembolso”, e (ii) considerardo os valores
gastos pela Cedente e ja aplicados no Empreendimento Imobilidrio, e portanto ja
medidos (ie. no caso da Cedente incorrer em custos de matéria-prima ainda ndo
instalada, estes custos ndo serdo reembolsados até que haja instalagdo e
correspondente medigdo).

5.8.2.2. As visitas do Medidor de Obras ocorrerdao mesmo em meses que, por qualquer
que seja o motivo, as obras tiverem evoluido pouco ou nada, hipdtese em que sera
solicitado a Cedente informagbes sobre o ocorrido, as quais constarao do Relatério de
Medicdo, observado que em casos de eventos meteoroldgicos a Securitizadora podera
dispensar a medigao.
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5.8.3. Caso, a partir de 01 de Agosto de 2020, os custos de obras venham, num dado
Relatdrio de Medicdo, a superar o estimado na constituicao do Fundo de Obras ou a superar
o valor remanescente no Fundo de Obras (incluindo, mas nao se limitando pela eventual ndo
liberagdo e todas as Tranches), a diferenca a maior devera ser arcada pela Cedente
(diretamente ou por meio da Ordem de Pagamentos - “Recomposicdo do Fundo de Obras”),
de modo que futuras liberagdes do Fundo de Obras nao considerarao tal diferenca (Ze. num
cenario de evolucdo de R$ 300.000,00 (trezentos mil reais), e diferenca para a Cedente de R$
50.000,00 (cinquenta mil reais), a préxima liberacao correspondera a R$ 250.000,00 (duzentos
e cinquenta mil reais).

5.8.3.1. Na hipotese da Cedente deixar de arcar com os custos necessarios ao
regular andamento da execucdo das obras do Empreendimento Imobiliario conforme
cronogramas fisico-financeiros considerados para fins desta Operacao, ela devera, no
prazo méaximo de 10 (dez) Dias Uteis dias contados da verificacio em Relatério de
Medicao de atraso das obras, depositar na Conta Centralizadora a totalidade do saldo
remanescente necessario para integral conclusdo das obras do Empreendimento
Imobilidrio, sob pena de excussao pela Securitizadora das Garantias da Operagao para
satisfazer tal obrigagao.

5.8.3.2. Para fins da clausula 5.8.3.1 acima, deverdo ser depositados na Conta
Centralizadora a totalidade dos recursos necessarios para conclusao integral das obras
do Empreendimento Imobilidrio e, portanto, ndo serdo considerados os valores de
Fundo de Obras que porventura seriam subtraidos do Preco de Cessao de CRI ou
tranches dos CRI ainda nao integralizadas.

5.8.3.3. Nos termos da Clausula 5.8.3 acima, nas liberacoes do Fundo de Obras
realizadas entre janeiro de 2021 (inclusive) e julho de 2021 (inclusive), do valor
previsto para liberacao no respectivo Relatério de Medicdo sera deduzida a quantia de
R$367.020,74 (trezentos e sessenta e sete mil, vinte reais e setenta e quatro
centavos), a ser arcada pela Cedente, com recursos proprios.

5.8.4. Enquanto a totalidade das séries de CRI ndo tiver sido integralizada e o Fundo de
Obras ndo tiver sido integralmente constituido, o valor retido no Fundo de Obras, para fins
dos calculos dos itens 5.8.2. e 5.8.3. acima, sera somado aos valores de Fundo de Obras que
serao subtraidos do Preco de Cessao, conforme Anexo II.

5.8.5. Os recursos do Fundo de Obras serao aplicados pela Securitizadora, na qualidade de
administradora da Conta Centralizadora, em Aplicacbes Financeiras Permitidas, sendo que
quaisquer rendimentos decorrentes destes investimentos integrardo automaticamente o
Fundos de Obras.

5.8.6. Apds a conclusdo das obras e obtencdo do competente Auto de Conclusdo / Termo de
Verificagao de Obras ou documento equivalente, eventuais recursos remanescentes no Fundo
de Obras, incluindo os rendimentos, liquidos de eventuais retencdes de impostos, decorrentes
das AplicacOes Financeiras Permitidas, serdo liberados para a Cedente na forma da Ordem de
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Tota

R$ 113,48

Pagamentos.

Outras Despesas

R$0,00

5.8.7. A Securitizadora podera contratar o Medidor de Obras ou empresa similar, mesmo
apés a emissao do Auto de Conclusao / Termo de Verificagdo de Obras ou documento
equivalente, para realizar vistorias periddicas ao Empreendimento Imobiliario e produzir
relatorios de verificacdo da quantidade e qualidade das construcOes edificadas nos Lotes,

Condugdo

R$0,00

atestando o adensamento do Empreendimento Imobilidrio ("Relatério de Adensamento”).

5.8.7.1. Decorridos 60 (sessenta) meses da emissao do Auto de Conclusao / Termo
de Verificacgdo de Obras ou documento equivalente, caso um Relatério de
Adensamento indique a inexisténcia de edificagdes em ao menos 30% (trinta por

R$ 3,33

cento) dos Lotes do Empreendimento Imobilidrio, a Securitizadora podera convocar
Assembleia de Titulares dos CRI para avaliar, junto aos investidores, maneiras de
promover o adensamento do Empreendimento Imobilidrio, inclusive por meio da

\

utilizagdo do Saldo Remanescente do Preco de Cessdao existente a época, cujo

Ministério Plblico

R$321

pagamento a Cedente, neste caso, ficara suspenso pelo tempo necessario para
adequacdo do adensamento.

5.8.7.2. Eventuais medidas de adensamento deliberadas em sede de Assembleia de

Tribunal de Justica

R$4,58

5.6

Titulares dos CRI serao efetivadas somente nos Lotes em estoque, de maneira sempre
a preservar os direitos dos Devedores dos Contratos Imobiliarios e seus Lotes.

). Disposicdes Comuns as Garantias: Fica certo e ajustado o carater ndo excludente, mas

Registro Civil

Qur
or
DG
for

nulativo entre si, das Garantias, podendo a Securitizadora, a seu exclusivo critério, apds a
statacdo da mora, observados os prazos de cura previstos na alinea 'b)’ do item 6.4 abaixo,
»cutar todas ou cada uma delas indiscriminadamente, total ou parcialmente, tantas vezes quantas
em necessarias, sem ordem de prioridade, até o integral adimplemento das Obrigacdes Garantidas,

Secretaria da Fazenda

ae
€St
exd
taig

acordo com a conveniéncia da Securitizadora, em beneficio dos investidores dos CRI, ficando ainda
abelecido que, desde que observados os procedimentos previstos neste Contrato de Cessao, a
ussao das Garantias independera de qualquer providéncia preliminar por parte da Securitizadora,
como aviso, protesto, notificacdo, interpelacao ou prestacao de contas, de qualquer natureza. A

Estado

&19,0&,
pa

ussdo de uma das Garantias ndo ensejara, em hipétese nenhuma, perda da opgao de se excutir
demais.

5.9.1. Todas as Garantias referidas nesta Clausula sdo outorgadas em carater irrevogavel e
irretratavel, vigendo até a integral liquidacdo das Obrigacoes Garantidas.

Emolumentos

R$ 66,83

5.9.2. Correrdo por conta da Cedente todas as despesas razoaveis e comprovadas, direta ou
indiretamente incorridas pela Securitizadora e/ou pelo Agente Fiduciario, para: (i) a excussao,
judicial ou extrajudicial, das Garantias; (ii) o exercicio de qualquer outro direito ou prerrogativa
previsto nas Garantias; (iii) formalizagdao das Garantias; e (iv) pagamento de todos os tributos

Pagina
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que vierem a incidir sobre as Garantias ou seus objetos. No caso de contratagdo de escritdrio
de advocacia para que a Securitizadora possa fazer valer seus direitos, serd contratado
escritério de renome, mediante comprovacao de 3 (trés) orcamentos obtidos pela Emissora
para apresentacdo a Cedente como justificativa de contratacdo, de notdrio reconhecimento
nacional e reputacdo idonea, a ser verificada junto as comissdes de ética da Ordem dos
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R$ 113,48

ID: FC19AF66-7CAB-436E-A321-0BOAF07C44E5

Advogados do Brasil, além de notavel formagdo académica, vasta experiéncia e reconhecida
capacidade de execugdo do trabalho indicado pela Securitizadora.

Outras Despesas

R$0,00

5.9.3. Caso, apos a aplicagao dos recursos advindos da excussao de Garantias no pagamento
das ObrigagOes Garantidas, seja verificada a existéncia de saldo devedor remanescente, a
Cedente permanecerd responsavel pelo pagamento deste saldo, o qual devera ser

Condugdo

R$0,00

imediatamente pago nos termos previstos no §2° do artigo 19 da Lei 9.514.

5.9.4. Os recursos que, ao contrario, sobejarem, deverao ser liberados em favor da Cedente,
na Conta Autorizada da Cedente, nos termos do artigo 19, inciso IV, da Lei 9.514, na forma da
Ordem de Pagamentos.

R$ 3,33

5.9.5. Na forma estipulada neste Contrato de Cessao e no Termo de Securitizacdo, a
Securitizadora e o Agente Fiducidrio poderao tomar todas as medidas necessarias para avaliar
o valor das Garantias frente as Obrigacdes Garantidas, solicitando a Cedente todos os

Ministério Plblico

R$321

documentos e informacdes necessarios para tanto, os quais deverdo ser repassados em até 15
(quinze) dias de seu pedido, em prazo razodavel para sua obtengao.

Tribunal de Justica

D

6.

AUSULA SEXTA — DA RECOMPRA DOS CREDITOS IMOBILIARIOS E DA ANTECIPACAO
TERMINO DA OPERACAO

. A operacdo de captagdo de recursos por meio de emissdo dos CRI podera ter seu término

Registro Civil

gntecipado em razao da vontade da Cedente, da ndo conformidade do Empreendimento Imobiliario,

da
da
cor

deterioracao da carteira de créditos que suporta os pagamentos dos CRI, da deterioragao do crédito
Cedente e/ou dos Fiadores, da deterioracdo das Garantias, ou de outras hipoteses usualmente
sideradas pelo mercado de capitais para operacbes semelhantes a esta. Estas hipoteses sdo

Secretaria da Fazenda

sey

Estado

vistas nesta Clausula em adicdo as hipdteses previstas em lei, notadamente no Cédigo Civil. Tendo
enda da carteira de créditos a Securitizadora dado lastro a operacao de captacao de recursos por
io da emissao dos CRI, o movimento inverso, o de recompra da carteira, sera a saida natural para
término, com a utilizacdo dos recursos oriundos de tal recompra para o consequente resgate

antecipado dos CRI.

). A Cedente poderd, a seu exclusivo critério e conveniéncia, antecipar o término da operacao
captacao de recursos, desta forma recomprando parte ou a totalidade dos Créditos Imobiliarios
diante requerimento formal nesse sentido, enviado com antecedéncia minima de 30 (trinta) dias
ridos da efetiva data de recompra (“Recompra Facultativa”). Nessa hipdtese, a Cedente ficara

Emolumentos

igada a pagar a Securitizadora, de uma s6 vez: (i) o valor integral do saldo devedor dos CRI
alizado monetariamente até sua proxima data de pagamento, e com o juros incorridos até entdo),
acrescido de multa compensatéria de 2% (dois por cento) calculada sobre o saldo devedor se a
ompra for realizada até o 65° (sexagésimo quinto) més da data de emissao dos CRI (inclusive), ou

Pagina
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n multa compensatdria caso realizada apds este prazo, (iii) adicionado de todas as Despesas
rorrentes e demais obrigacdes do Patrimonio Separado em aberto a época (doravante “Valor da
rompra Facultativa”).

6.2.1. Apods o recebimento do requerimento a Securitizadora devera informar a Cedente o
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Valor da Recompra Facultativa com antecedéncia de, no minimo, 10 (dez) Dias Uteis da data
de recompra pretendida. Feito o pagamento pela Cedente, a Securitizadora fara o consequente
resgate dos CRI.

6.2.2. Os prazos indicados nas Clausulas 6.2 e 6.2.1 acima sdo estipulados de modo a
favorecer o operacional da Securitizadora, podendo esta renunciar seu cumprimento, a seu

critério, caso consiga operacionalizar a recompra e resgate dos CRI em tempo menor.

No caso de, individualmente, um ou mais Créditos Imobilidrios sujeitarem-se as situacoes a

uir listadas (“Hipdteses de Recompra Parcial dos Créditos Imobilidrios”), os Fiadores e a Cedente,

razdao da Fianca e da Coobrigacdo, se obrigam, solidariamente, a recomprar os Créditos
pbilidrios afetados (“"Recompra Parcial dos Créditos Imobilidrios”). A Recompra Parcial dos Créditos
pbilidrios obedecera a Ordem de Pagamentos e demais procedimentos da Clausula Quarta, somente
a feita se as RazOes de Garantia estiverem desenquadradas, e sera feita em montante suficiente
a o reenquadramento. S3o as hipdteses:

a) inadimplemento de um Crédito Imobilidrio por prazo igual ou superior a 120 (cento e
vinte) dias, ou qualquer outro tipo de desenquadramento dos Critérios de Elegibilidade,
ocasionando desenquadramento da Razao de Garantia;

b) se houver qualquer questionamento judicial do Devedor, em relacdo ao Contrato
Imobilidrio, ou da Cedente e/ou dos Fiadores em relagdo ao Contrato de Cessdao e/ou as
Garantias, principalmente se ligado a formalizacao do Contrato Imobiliario;

c) se qualquer CCI nao tenha sido transferida a Securitizadora no sistema da B3 — Segmento
CETIP UTVM, ou se qualquer outro tipo de formalizagao da Cessao de Créditos, principalmente
aquelas descritas na Clausula Terceira, nao tiver sido realizada por culpa da Cedente;

d) se houver qualquer questionamento de terceiros, seja em relagdo ao Crédito Imobiliario,
ao Empreendimento Imobilidrio e/ou as Garantias, que afete o pagamento do Crédito
Imobiliario;

e) Caso ndo seja regularizado, em até 180 (cento e oitenta) dias contados da comunicacao
nesse sentido, as deficiéncias/pendéncias apontadas no relatdrio periddico do Servicer;

f) se houver a cessao dos direitos do Contrato Imobiliario pelo Devedor em desobediéncia
ao disposto no Contrato de Servicing;

g) caso seja apurada qualquer informagdo inveridica e/ou documentagao falsa em relagdo as
informacdes apresentadas pela Cedente para a auditoria juridica e financeira dos Contratos
Imobilidrios, inclusive incorrecdo no valor dos Créditos Imobilidrios ou nas declaracdes prestadas
no presente Contrato de Cessao.

No caso das situacOes a seguir listadas (“Hipoteses de Recompra Total dos Créditos

biliarios” e, em conjunto com as Hipdteses de Recompra Parcial dos Créditos Imobilidrios, as

oteses de Recompra Compulséria”)), os Fiadores e a Cedente, em razao da Fianga e da
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R$ 113,48

Co
ré

(@)

pbrigacdo, se obrigam a recomprar a totalidade dos Créditos Imobilidrios (“Recompra Total dos
ditos Imobilidrios”), de forma a permitir que a Securitizadora resgate a totalidade dos CRI e encerre

Outras Despesas

RrR$006P

peracao de captacao:

a) a nao formalizagao das Garantias nos prazos e procedimentos estipulados aqui e nos
respectivos instrumentos, ou caso por qualquer razdo nao seja possivel a manutengdo e/ou a

Condugdo

R$0,00

execucdo das Garantias conferidas a Securitizadora;

b) descumprimento, pela Cedente e/ou pelos Fiadores, de qualquer uma de suas
obrigagdes assumidas nos Documentos da Operacao, desde que tal descumprimento nao seja
sanado no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis, contados do recebimento de comunicagao nesse

R$ 3,33

sentido, caso seja uma obrigagdo nao pecuniaria, ou 5 (cinco) Dias Uteis, contados do
recebimento de comunicacao nesse sentido, caso se trate de uma obrigagdo pecuniaria;

c) a Cedente e/ou os Fiadores, conforme aplicavel, ou qualquer sociedade que as

Ministério Plblico

R$321

controlar, direta ou indiretamente (“Controladoras”), venham: (i) requerer sua recuperagao
judicial ou extrajudicial em face de qualquer credor ou classe de credores, independentemente
de deferimento do processamento da recuperagao ou de sua concessao pelo juiz competente;
(ii) propor plano de recuperacdo extrajudicial em face de qualquer credor ou classe de

Tribunal de Justica

R$4,58

credores, independentemente da homologacgdo do referido plano; (iii) requerer sua faléncia,
ter sua faléncia ou insolvéncia civil requerida ou decretada; ou, ainda, (iv) estar sujeita a
qualquer forma de concurso de credores;

Registro Civil

R$ 3,51

d) se houver morte dos Fiadores que sejam pessoas fisicas, sem que seja estabelecido
um novo fiador, no prazo de até 30 (dez) dias corridos, contados da data da morte, ou
extincao, dissolucao, liquidacao ou qualquer outra forma de extingao dos Fiadores pessoas
juridicas;

Secretaria da Fazenda

R$ 13,00

e) se houver fusdo, cisdao, incorporacao ou qualquer outro processo de reestruturacao
societaria do Grupo Cem, inclusive em razao de alteracao dos tipos societarios da Cedente, ou
dos Fiadores, que acarrete na alteracao do poder de controle atual, direto ou indireto, da

Estado

R$ 19,02

Cedente ou das Controladoras, e/ou afete a capacidade da Cedente e/ou das Controladoras
de honrar as obrigagdes assumidas neste contrato, sem a prévia anuéncia, por escrito, da
Securitizadora;

f) se houver reducao de capital da Cedente sem a prévia concordancia, por escrito, da

Emolumentos

R$ 66,83

Securitizadora;

g) Sem prejuizo das disposicOes previstas na Alienacao Fiduciaria de Quotas, se o Grupo
Cem, sem o consentimento prévio, expresso e por escrito da Securitizadora, aprovar
deliberacdes que afetem o controle societario da Cedente e dos Fiadores e/ou seu controle

Pagina

000035/000053

RegistroN°

101480
22/08/2022

sobre o Empreendimento Imobilidrio e/ou os Créditos Imobilidrios Totais, que tenham por
objeto qualquer uma das seguintes matérias, sob pena de ineficacia perante as sociedades:
(i) emissao de novas quotas representativas do capital social da Cedente e quaisquer outros
titulos, outorga de opcao de compra de quotas, alienacao, promessa de alienacao, constituicao
de 6nus ou gravames sobre as quotas representativas do capital social da Cedente que ndo a
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R$321

Tribunal de Justica

R$4,58

Registro Civil

R$ 3,51

Secretaria da Fazenda

R$ 13,00

Estado
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Alienacao Fiducidria de Quotas; (ii) fusdo, incorporacdo, cisdo ou qualquer tipo de
reorganizacdo societdria, ou transformacao da Cedente; (iii) dissolucao, liquidacao ou qualquer
outra forma de extingao da Cedente; (iv) reducao do capital social ou resgate de quotas
representativas do capital social da Cedente; (v) distribuicao de dividendos, juros sobre capital
préprio ou quaisquer outros direitos ou rendimentos aos sdcios da Cedente antes da quitagao
integral das Obrigacdes Garantidas; (viii) participacdo pela Cedente em qualquer operacao
que faca com que as declaragdes e garantias prestadas no presente contrato deixem de ser
verdadeiras; sendo que a Cedente devera comunicar a Securitizadora com antecedéncia de,
no minimo, 30 (trinta) dias contados da data prevista para a realizacdao das referidas
deliberacoes;

h) se houver alteracdo do objeto social da Cedente, de forma a alterar suas atuais
atividades principais ou a agregar a essas atividades novos negdcios que tenham prevaléncia
ou possam representar desvios em relacao as atividades atualmente desenvolvidas pela
Cedente, sem a prévia concordancia, por escrito, da Securitizadora;

i) caso ocorra a nao renovagao, cancelamento, revogacao ou suspensdo das
autorizagles, concessOes, subvencdes, alvaras ou licengas, inclusive as ambientais, que
afetem o regular exercicio das atividades desenvolvidas pela Cedente, e possam comprometer
a capacidade da Cedente de honrar suas respectivas obrigagOes, presentes e futuras,
estabelecidas neste instrumento;

J) se houver protesto legitimo de titulos, contra a Cedente, suas controladas,
Controladoras ou coligadas, em valor individual igual ou maior do que R$ 1.000.000,00 (um
milhdo de reais), ou agregado, em valor igual ou maior do que R$ 2.000.000,00 (dois milhdo
de reais), sem que a sustacao seja obtida no prazo legal;

k) no caso de nao cumprimento ou nao impugnacao, com efeito suspensivo, de qualquer
decisao ou sentenca judicial transitada em julgado, contra a Cedente ou contra os Fiadores,
em valor individual ou agregado igual ou maior do que R$ 1.000.000,00 (quinhentos mil reais)
ou seu valor equivalente em outras moedas;

1) se, contra os Fiadores: (i) houver protesto legitimo de titulos, em valor individual igual
ou maior do que R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais), ou agregado, em valor igual ou maior
do que R$ 2.000.000,00 (dois milhdo de reais), sem que a sustacao seja obtida no prazo legal,
ou (ii) for verificado ndao cumprimento ou ndo impugnacao, com efeito suspensivo, de qualquer
decisdo ou sentenga judicial transitada em julgado, em valor unitario ou agregado igual ou
superior ao equivalente a R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais), desde que as hipdteses

A\ /4

contidas nos itens “i” e “ii” desta alinea afetem diretamente a Fianca;

m) caso os Relatdrios de Medicdo indiquem desvios nas obras ou no Empreendimento
Imobilidrio, incluindo, mas ndo se limitando, a (i) atrasos relevantes e ndo justificados nas
obras, (ii) ma qualidade de materiais, identificacdo de riscos estruturais e qualidade das obras,
e (iii) ma gestdo dos prestadores de servicos contratados para as obras relacionadas aos itens
(i) e (ii) ligados a qualidade e ao cumprimento do cronograma fisico financeiro de obra do
Empreendimento Imobiliario;
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n) caso: (i) a Cedente deixe de notificar a Securitizadora em até 2 (dois) Dias Uteis de
um dos eventos a seguir, ou (ii) a Securitizadora se manifeste contrariamente a um ou mais
de tais eventos, exercendo seu direito de veto, e a Cedente ndo atenda a tal determinacao;
com relacdo a alteracdes de qualquer natureza na administracao do Empreendimento
Imobilidrio e/ou dos Créditos Imobilidrios Totais, tais como, exemplificativamente mas nao
exaustivamente, decisOes referentes a forma de administragdo, projeto, obras, cronograma
fisico-financeiro, contratacdo e manutencdo de terceiros prestadores de servicos essenciais
das obras, propaganda, marketing, estratégia de vendas, politica de renegociagao etc;

0) caso a Cedente faga a venda de Lotes nao vinculados ao presente Contrato de Cessao
em preferéncia e detrimento da venda de Lotes que estejam vinculados;

p) caso as declaracdes prestadas pela Cedente e/ou Fiadores se provem falsas ou se
revelarem incorretas ou enganosas;

q) alteracdo dos termos e condigdes dos Contratos Imobilidrios em desacordo com o
Contrato de Servicing;

r) alteracdo das declaracdes da Cedente ou dos Fiadores em relagdo aquelas prestadas
na data de assinatura do Contrato de Cessao;

s) caso ocorram, no entendimento da Securitizadora e/ou do Medidor de Obras,
alteragOes injustificaveis ao cronograma de obras, incluindo sua prorrogacao ou atraso na data
final de entrega do Empreendimento Imobilidrio, as quais devem se dar em 30 de dezembro
de 2020, ou mesmo a interrupcao ou paralisacao das obras ou falta de recursos para sua
execucao em razao do nao atingimento de Razao de Garantia para liberagao da Segunda ou
Terceira Tranches;

t) caso ocorram, no entendimento da Securitizadora e/ou do Medidor de Obras,
alteragdes injustificaveis no custo estimado das obras do Empreendimento Imobiliario;

u) caso ocorram alteracdes nos projetos do Empreendimento Imobilidrio, ou na qualidade
de suas obras, que ndo contem com a avaliagdo e aprovacao prévia da Securitizadora e do
Medidor de Obras;

V) caso nao seja apresentado o Auto de Conclusao / Termo de Verificagao de Obras ou
documento correspondente até 31 de julho de 2021, ou em até 120 (cento e vinte) Dias Uteis
apds o término da execucdo das obras do Empreendimento Imobilidrios, ou constate-se, a
qualguer momento, que os requisitos para sua emissao nao poderao ser de qualquer forma
cumpridos pela Cedente;

w) caso a Cedente tome qualquer outro tipo de decisao aqui nao relacionada e que venha
a causar um efeito adverso na adimpléncia dos Créditos Imobilidrios Totais;

X) caso a Cedente assuma obrigacoes referentes a qualquer negdcio alheio a consecucado
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do Empreendimento Imobilidrio, ou, ainda, pratique atos que possam colocar em risco a
continuidade das atividades da Cedente e/ou do Empreendimento Imobiliario;

Y) depdsito de valores em conta distinta da Conta Centralizadora e que ndo cumpra o
estipulado na clausula 3.3;

z) transferéncia ou qualquer forma de cessao ou promessa de cessao a terceiros, pela
Cedente e/ou pelos Fiadores, de suas obrigacdes assumidas no Contrato de Cessao sem
anuéncia da Securitizadora;

aa) arresto, sequestro ou penhora de bens da Cedente, seus controladores e controladas,
e/ou dos Fiadores que afetem direta ou indiretamente os Créditos Imobilidrios Totais e/ou as
Garantias;

bb) ocorréncia de qualquer outro tipo de alavancagem financeira pela Cedente, exceto por
operagoes que envolvam tdo somente os créditos imobilidrios titulados pela Miriade, ou seja,
que nado estejam vinculados aos Créditos Imobiliarios Totais;

cc) agdes ou processos juridicos envolvendo os imdveis e/ou o Empreendimento
Imobilidrio que afetem significativamente a venda dos Lotes

dd) caso a Cedente desenvolva quaisquer atividades que nao estejam relacionadas com o
Empreendimento Imobilidrio, conforme descritos no item ‘g)’ das “Consideracoes
Preliminares”;

ee) utilizacao dos recursos captados em desconformidade com a destinacao dos recursos
previstas neste instrumento; e

ff) caso a Cedente, suas controladas, Controladoras, socios, administradores, sejam
implicadas em inquéritos civis ou criminais, ou sejam condenadas por crime (principalmente
0s constantes da Lei n® 7.492, de 16 de junho de 1986, Lei n° 8.429, de 2 de junho de 1992,
conforme alterada; da Lei n© 9.613, de 3 de marco de 1998, conforme alterada; e da Lei n°®
12.846, de 1° de agosto de 2013), ou de qualquer maneira sejam implicadas em situacoes
que possam vir a denegrir 0 home, marca ou imagem da Securitizadora, suas sociedades
correlatas, sdcios e administradores.

6.4.1. Para os fins do disposto no item 6.4 acima, serd considerado controle de uma
sociedade sobre outra o poder que tal sociedade tenha, por meio de seus direitos de sdcio,
que lhe confira, de modo permanente, preponderancia nas deliberagdes sociais e o poder de
eleger a maioria dos administradores da outra sociedade, na forma do artigo 243, §2°, da Lei
n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada.

Na ocorréncia de qualquer uma das Hipdteses de Recompra Total dos Créditos Imobiliarios, a

dente serd dada a oportunidade de apresentar em 3 (trés) Dias Uteis, a partir de notificacdo da
ruritizadora, solucdo, ou solucionar, de acordo com a Hipdtese de Recompra Total dos Créditos
pbilidrios ocorrida. Apos isso a Securitizadora convocara uma Assembleia dos Titulares dos CRI para
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R$ 113,48

Tota

del
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Ao

berar sobre a exigéncia da Recompra Total dos Créditos Imobilidrios, podendo, no entanto, na
possibilidade de realizagdo da Assembleia dos Titulares do CRI, apos 2 (duas) tentativas, por falta

_.m,ﬂ
éxi

Outras Despesas

quoérum para instalacdo e/ou deliberagdo, ou caso haja risco de perecimento imediato do direito,
gir a imediata Recompra Total dos Créditos Imobiliarios.

6.5.1. Quando notificados sobre a exigéncia de Recompra Total dos Créditos Imobilidrios, a

R$0,00

Condugdo

Cedente e os Fiadores obrigam-se a recomprar os Créditos Imobilidrios no prazo de 2 (dois) Dias
Uteis contados da data de tal notificagdo.

6.5.2. O valor da Recompra Total dos Créditos Imobilidrios correspondera: (i) ao saldo devedor
dos CRI, (ii) acrescido de multa compensatdria de 2% (dois por cento) calculada sobre o saldo

R$ 3,33

devedor, (iii) adicionado de todas as Despesas Recorrentes e demais obrigacdes do Patrimonio
Separado em aberto a época ("Valor da Recompra Total”). O Valor de Recompra Total nunca
podera ser inferior ao montante necessario para quitacdo de todas as obrigacdes do Patrimonio
Separado.

R$321

Ministério Plblico

6.5.3. O ndo cumprimento da obrigacao de Recompra Total dos Créditos Imobilidrios no prazo
e forma ora estabelecidos ensejara o pagamento de multa moratdria de 2% (dois por cento),
além de juros moratdrios de 1% (um por cento) por més ou fracdo, enquanto perdurar a mora,

Tribunal de Justica

sem prejuizo da imediata execucdo das Garantias.

). Sem prejuizo da configuracdo de uma Hipotese de Recompra Total dos Créditos Imobilidrios
nclusive em caso de descumprimentos deste instrumento que nao configurem tais hipoteses, a

Registro Civil
—

Secretaria da Fazenda |
=
0]
[

ruritizadora podera, a seu exclusivo critério, de acordo com a gravidade do inadimplemento pela
dente ou pelos Fiadores e como forma de penalidade alternativa a Recompra Total dos Créditos
pbilidrios, reter pagamentos devidos a Cedente nos termos deste instrumento até o cumprimento
obrigacdo inadimplida. A Securitizadora permanecera com a faculdade de evoluir uma situacdo de
encdo para uma situagao de Recompra Total dos Créditos Imobilidrios a qualquer momento. Até
» a regularizacao da situacdo que motivou a retengao das devolugdes acontega, os pagamentos
dos nado serao considerados para fins do calculo das Razdes de Garantia, ou para o adimplemento
outras obrigacdes eventuais da Cedente ou dos Fiadores, a ndo ser que ocorra uma Hipdtese de

Estado

rompra Total dos Créditos Imobilidrios, caso em que a Securitizadora podera utilizar tais valores no
nprimento das Obrigacdes Garantidas.

6.6.1. A Securitizadora podera igualmente reter pagamentos devidos a Cedente no caso de
estas estarem inadimplentes quanto as obrigagcdes assumidas no Contrato de Servicing, ou
quanto as obrigacdes de formalizacao previstas na Clausula Terceira.

R$ 66,83

Emolumentos

CLAUSULA SETIMA — DA MULTA INDENIZATORIA
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. Caso a legitimidade, existéncia, validade, eficacia ou exigibilidade dos Créditos Imobiliarios
A prejudicada, no todo ou em parte, ou a ilegitimidade, inexisténcia, invalidade, ineficacia ou
xigibilidade dos Créditos Imobilidrios seja reconhecida em decisdo judicial ou arbitral com base na
alidacdao, nulificacdo, anulacdo, declaracao de ineficacia, resolugdo, rescisao, resilicdo, denuncia,
al ou parcial, de qualquer um dos Contratos Imobiliarios, de modo que ndo seja cabivel a Recompra
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al dos Créditos Imobiliarios, a Cedente se obriga, desde logo, em carater irrevogavel e irretratavel,
agar a Securitizadora uma multa que sera equivalente ao Valor da Recompra Total acrescido de
:ntuais valores decorrentes de multa, indenizagao, devolugao dos Créditos Imobiliarios que afetem
ecuritizadora e que sejam devidos aos Devedores (“Multa Indenizatdria”).

7.1.1. A Cedente devera notificar a Securitizadora da ocorréncia de quaisquer das hipdteses
descritas acima, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data em que qualquer delas
tiver chegado ao seu conhecimento.

7.1.2. As Partes desde ja declaram e acordam que no caso de distrato com devolucao de
valores, em nenhuma hipdtese a Securitizadora estara obrigada a efetuar qualquer devolugao
de valores em beneficio do Devedor, tendo em vista que: (i) a Cedente obteve ou tem o direito
de obter o devido pagamento do Preco da Cessdao em decorréncia da cessao dos Créditos
Imobilidrios, realizada neste ato em carater definitivo; (ii) a Cedente esta obrigada a garantir
a legitimidade, existéncia, validade, eficacia e exigibilidade dos Créditos Imobiliarios, durante
toda a operacao; e (iii) a Cedente se manter na posicao contratual de vendedora, cedente
e/ou proprietaria dos Lotes. Ainda, a Cedente se obriga a ressarcir integralmente a
Securitizadora caso seja necessario dispender quaisquer recursos em razao de distrato com
devolugao de valores.

7.1.3. A Multa Indenizatdria serd paga no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis a contar do
recebimento, pela Cedente, de simples notificacao por escrito a ser enviada pela Securitizadora
com copia para o Agente Fiducidrio, noticiando a ocorréncia do evento aqui previsto.

7.1.4. Os pagamentos recebidos pela Securitizadora a titulo de Multa Indenizatéria, deverao
ser creditados na Conta Centralizadora e aplicados Unica e exclusivamente ao pagamento dos
CRI, no pagamento das Despesas Recorrentes e demais obrigagdes do Patrimonio Separado,
conforme previsto no Termo de Securitizagao.

7.1.5. Na hipdtese de os Devedores fazerem jus a qualquer restituicao dos valores até entdo
pagos em decorréncia dos Contratos Imobilidrios, a Cedente devera arcar com todos os
encargos financeiros decorrentes de tal obrigacao de restituigao, isentando a Securitizadora
de qualquer responsabilidade ou obrigacao nesse sentido, inclusive obrigando-se em caso de
pleito judicial a pleitear a retirada da Securitizadora do polo passivo de qualquer demanda,
exceto caso a Securitizadora tenha dado causa a referida demanda.

USULA OITAVA — DAS DECLARAGCOES, COMPROMISSOS E OBRIGAGOES

Cada uma das Partes declara e garante, individualmente, as demais Partes que:

a) possui plena capacidade e legitimidade para celebrar o presente Contrato de Cessao,
realizar todos os negdcios juridicos aqui previstos e cumprir todas as obrigacdes aqui
assumidas, tendo tomado todas as medidas de natureza societaria e outras eventualmente
necessarias para autorizar a sua celebracdo, implementar todas as operacdes nele previstas e
cumprir todas as obrigagdes nele assumidas;
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b) este Contrato de Cessdo é validamente celebrado e constitui obrigacdo legal, valida,
vinculante e exequivel, de acordo com os seus termos;

c) a celebracdo deste Contrato de Cessao e o cumprimento de suas obrigacoes: (i) nao
violam qualquer disposicao contida em seus documentos societarios; (ii) ndo violam qualquer
lei, regulamento, decisao judicial, administrativa ou arbitral, aos quais esteja vinculada; e (iii)
nao exigem qualquer outro consentimento, agao ou autorizagao de qualquer natureza;

d) a celebracdo deste Contrato de Cessao e o cumprimento das obrigagdes nele
estabelecidas ndao acarretam, direta ou indiretamente, o descumprimento, total ou parcial (i)
de quaisquer contratos ou instrumentos dos quais as respectivas Partes, suas pessoas
controladas, coligadas ou Controladoras, diretas ou indiretas, ou sob controle comum, sejam
parte ou aos quais estejam vinculadas, a qualquer titulo, bens ou direitos de propriedade, ou
(ii) de qualquer norma legal ou regulamentar a que as respectivas Partes, suas pessoas
controladas, coligadas, ou Controladoras, diretas ou indiretas, ou sob controle comum, ou
qualquer bem ou direito de propriedade estejam sujeitos;

e) estd apta a cumprir as obrigacOes previstas neste Contrato de Cessdao e agira em
relacdo a eles de boa-fé, probidade e com lealdade;

f) nao se encontram, tampouco seus representantes legais e/ou mandatarios que
assinam este Contrato de Cessao, em estado de necessidade e/ou sob coacao para celebrar
este Contrato de Cessdo e/ou quaisquer contratos e/ou compromissos a ele relacionados e/ou
tem urgéncia de contratar;

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

h) foi informada e avisada de todas as condicdes e circunstancias envolvidas na
negociacao objeto deste Contrato de Cessao e que poderiam influenciar sua capacidade de
expressar sua vontade e foi assistida por assessores legais na sua negociacao;

i) 0s representantes legais e/ou mandatarios que assinam este Contrato de Cessao, tém
poderes estatutarios e/ou legitimamente outorgados para assumir as obrigacdes estabelecidas
neste Contrato de Cessao; e

J) a cessdao dos Créditos Imobilidrios, nos termos deste Contrato de Cessao ndo
estabelece, direta ou indiretamente, qualquer relagdao de consumo entre a Cedente e a
Securitizadora.

A Cedente declara ainda que:
a) nao se encontra impedida de realizar a Cessdo de Créditos, a qual inclui, de forma
integral, todos os direitos, acdes e prerrogativas dos Créditos Imobilidrios assegurados a

Cedente nos termos dos Contratos Imobiliarios;

b) os Créditos Imobilidrios ora cedidos atendem aos Critérios de Elegibilidade;
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c) os Créditos Cedidos Fiduciariamente atenderao aos Critérios de Elegibilidade, conforme
aplicaveis;

d) a aderéncia aos Critérios de Elegibilidade sera assegurada aos Créditos Imobiliarios
Totais até a liquidacdo total das Obrigacdes Garantidas;

e) os Contratos Imobilidrios foram celebrados em relagdes contratuais regularmente
constituidas, validas e eficazes, sendo absolutamente verdadeiros todos os termos e valores
neles indicados;

f) conhece e aceita os termos da captagdo de recursos por meio da emissdo publica dos
CRI, conforme previsto no Termo de Securitizacdo, os quais terdo como lastro os Créditos
Imobilidrios, representados pelas CCI;

g) responsabiliza-se pela existéncia, validade, eficacia e exequibilidade dos Créditos
Imobiliarios Totais;

h) os Créditos Imobilidrios Totais sdo de sua legitima e exclusiva titularidade, encontrar-
se-ao livres e desembaracados de quaisquer Onus, gravames e/ou restricoes de qualquer
natureza, pessoal e/ou real, ndo sendo do seu conhecimento a existéncia de qualquer fato,
até a presente data, que impega, restrinja, e/ou possa vir a impedir e/ou restringir, o seu
direito em celebrar esse Contrato de Cessao;

i) responsabiliza-se por realizar todos os atos necessarios a manutengao da posse mansa
e pacifica do Imdvel por si ou pelos Devedores, observados os Contratos Imobilidrios,
defendendo-os de quaisquer ocupagoes, invasoes, esbulhos ou ameagas a posse do Imdvel e
dos Lotes, inclusive por meio da contratacdo de advogados e tomada de medidas judiciais,
sempre no menor espaco de tempo possivel; e

J) atestam a regularidade dos imdveis e do Empreendimento Imobilidrio, incluido
aprovacdes perante prefeitura e 6rgaos ambientais aplicaveis, entre outros;

k) atestam a inexisténcia de acdes ou processos envolvendo a Cedente e/ou os Fiadores
que possam afetar a cessao de créditos ora contratada;

1) ratificam a prestacdo de informagOes verdadeiras, corretas e suficientes no ambito da
auditoria juridica, e ndo omissao de informacgbes que possam afetar negativamente a decisdo

de investimento pelos titulares de CRI;

m) de que o Empreendimento Imobilidrio é o Unico empreendimento em desenvolvimento
pela Cedente;

n) atestam a inexisténcia de débitos fiscais, previdencidrios ou de qualquer outra
natureza ou perante terceiros que possa afetar a cessao de créditos ora contratada;
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0) atestam a inexisténcia de passivo ambiental ou atividade poluidora nos imdveis;

Outras Despesas

R$0,00

P) caso algum Fiador seja solteiro, declaram de que este ndo vive em regime de uniao
estavel nem possui relagao de convivéncia que possa vir a ser caracterizada como unido
estavel;

Condugdo

R$0,00

q) atestam a inexisténcia de qualquer irregularidade na cadeia dominial dos imdveis
objeto do Empreendimento Imobilidrio, tampouco de qualquer razdo para que os titulos de
propriedade respectivos possam ser questionados;

r) nao ha outros acordos ou documentos firmados entre seus sdcios que nao aqueles

R$ 3,33

mencionados no Contrato de Alienacao Fiduciaria de Quotas;

s) nao ha débitos previdenciarios referentes as obras (matricula CEI) que possam impedir
a emissao do termo de conclusao do Empreendimento Imobiliario; e

Ministério Plblico

R$321

t) ndo ha débitos referentes ao Imdvel e ao Empreendimento Imobilidrio junto as
concessionarias de servicos publicos (energia elétrica, agua, gas, etc.).

Tribunal de Justica

Registro Civil

8.2

@

Im
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}. A Securitizadora, neste ato, declara e garante a Cedente, sob as penas da lei, que os Créditos
pbilidrios, representados pelas CCI, e os direitos e prerrogativas a estes vinculados destinam-se,
ca e exclusivamente, a compor o lastro dos CRI.

8.4. As Partes comprometem-se a, caso qualquer das declaragdes prestadas acima sejam
&it radas, durante todo o prazo de vigéncia do presente Contrato de Cessao, do Termo de
Sequritizacao, do Contrato de Distribuicao, da Escritura de Emissao da CCI e dos demais Documentos
da |Operacao ora previstos e/ou que venham a ser celebrados, a comunicar a Securitizadora e as

Secretaria da Fazenda

[«X

R$ 1.

8.5
S

gutras Partes imediatamente.

. As Partes responsabilizam-se, ainda, pelos danos patrimoniais diretos e danos morais,
idamente comprovados, que venham a causar decorrentes da prestacdao de declaracOes falsas,

Estado

E..

i

%-19,0

Cla

8.6

precisas ou incorretas no ambito do presente Contrato de Cessdo, ou de situacdes em que a imagem
uma seja afetada em razao de conduta da outra. A obrigacao de indenizar estabelecida nesta
usula permanecera em vigor mesmo apos o término deste Contrato de Cessao.

). Sem prejuizo das demais obrigacoes e responsabilidades previstas neste instrumento, a

Emolumentos

R$66,83( )
D

dente obriga-se a:

a) responder por toda e qualquer demanda relacionada ao Lotes ou ao Empreendimento
Imobilidrio, sejam elas promovidas pelos Devedores, pelo poder publico ou por qualquer
terceiro, inclusive de natureza ambiental, trabalhista, previdenciaria, fiscal, civel ou penal, ndo

Pagina
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cabendo a Securitizadora quaisquer responsabilidades nesse sentido, a qual, caso seja
intimada a responder qualquer destas demandas, devera ser ressarcida em todos os custos e
despesas relacionados;

b) caso qualquer clausula dos Contratos Imobilidrios venha a ser questionada
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judicialmente pelo respectivo Devedor, a Cedente fica obrigada a se defender de forma
tempestiva e eficaz, sendo certo que a Cedente ficara obrigada pelas diferencas dos eventuais
pagamentos feitos a menor, decorrentes de sentenca judicial, bem como defender e manter
indene a Securitizadora, caso venha a integrar o polo passivo das referidas agoes, pleiteando
a retirada da Securitizadora do polo passivo de tais agoes;

c) disponibilizar a Securitizadora, em 10 (dez) dias corridos contados da respectiva
solicitacao, toda a informacao e/ou documentacdo necessaria para a realizacao das suas
obrigacdes, salvo em caso de solicitacao de autoridade judicial ou administrativa, hipdtese em
que deverdo ser disponibilizados com 5 (cinco) Dias Uteis de antecedéncia com relacdo ao
final do prazo estabelecido pela respectiva autoridade, bem como disponibilizar, a pedido da
Securitizadora, todas as informacdes e documentos necessarios para fins da emissdo e
atualizacao do relatério de classificacao de risco, conforme Termo de Securitizacao;

d) comunicar imediatamente a Securitizadora a ocorréncia de quaisquer eventos ou
situacdes que sejam de seu conhecimento que possam afetar negativamente sua habilidade
de efetuar o pontual cumprimento das obrigagdes dos Documentos da Operagao;

e) enviar a Securitizadora ou a quem este indicar copias fisicas ou digitais da totalidade
dos Contratos Imobilidrios dos quais decorrem os Créditos Imobiliarios Totais, bem como copia
dos documentos dos respectivos Devedores;

f) informar a Securitizadora, no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis apds seu conhecimento,
a respeito da ocorréncia de qualquer hipotese de recompra compulséria de que tenha
conhecimento;

g) cumprir todas as obrigagOes, principais ou acessorias, necessarias ao regular exercicio
de suas atividades, incluindo, aquelas de natureza trabalhista, tributaria, previdenciaria ou
ambiental;

h) manter em dia todas as licengas necessarias ao regular exercicio de suas atividades;

i) apresentar suas demonstragoes financeiras (auditadas ou ndao) conforme se tornem
disponiveis;

J) comunicar a Securitizadora sobre quaisquer notificagdes, notificacdes de infracao,
intimagdes ou multas impostas por drgaos municipais, estaduais ou federais que possam afetar
os imdveis ou o Empreendimento Imobilidrio, bem como sobre a propositura de quaisquer
acoes ou processos envolvendo os imdveis ou o Empreendimento Imobiliario; e

k) até setembro de 2024 (inclusive), ndo:

0] contratar mutuos ativos com quaisquer terceiros;

(i) promover a amortizacdo de quaisquer mutuos passivos devidos pela Cedente
ou por qualquer de suas partes relacionadas;
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(iii) reduzir o seu capital social; e

(iv) realizar a distribuicdo e/ou o pagamento de dividendos, juros sobre capital
préprio ou de quaisquer outras formas de distribuicdo de lucros aos quotistas
da Cedente.

8 |,
GLAUSULA NONA — DA FORMA DE PAGAMENTO E DA MORA

[.  Todos os pagamentos devidos nos termos deste Contrato de Cessao deverao ser feitos em
eda corrente nacional e em recursos imediatamente disponiveis, da seguinte forma:

a) se devidos a Cedente, por meio da realizacdao de deposito de recursos imediatamente
disponiveis, por sua conta e ordem, na Conta Autorizada da Cedente; e

b) se devidos a Securitizadora, por meio da realizacdo de depdsito de recursos
imediatamente disponiveis na Conta Centralizadora.

). O pagamento devido as Partes que ndo seja efetuado na Conta Autorizada da Cedente ou na
nta Centralizadora, conforme o caso, sera considerado como nao realizado.

3. Todos os pagamentos que as Partes devam efetuar uma a outra nos termos deste Contrato

Cessado deverao ser feitos pelo seu valor liquido de quaisquer taxas ou contribuicoes que incidam
venham incidir sobre tais pagamentos, de tal modo que as Partes deverao reajustar os valores de
jisquer pagamentos devidos para que, apds quaisquer deducoes ou retengoes, seja depositado na
nta Autorizada da Cedente ou na Conta Centralizadora, conforme aplicavel, o mesmo valor de

Um%mamsno que teria sido depositado caso nao tivessem ocorrido referidas dedugdes ou retencoes.

W.P. O inadimplemento, por qualquer das Partes, de qualquer obrigacdao de pagamento prevista

te Contrato de Cessao caracterizara, de pleno direito, e independentemente de qualquer aviso ou
ificacdao, a mora de tal parte, sujeitando-a ao pagamento dos seguintes encargos:

R$ 19,02

Estado

a) juros de mora de 1% (um por cento) ao més, calculados pro rata temporis desde a
data em que o pagamento se tornou exigivel até o seu integral recebimento pelo respectivo
credor; e

b) multa convencional, ndo compensatdria, de 2% (dois por cento).

R$ 66,83

Emolumentos
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1. Quando do pagamento da integralidade das Obrigacdes Garantidas, inclusos os pagamentos
investidores dos CRI e as despesas do Patrimonio Separado, seja por meio do exercicio da
rompra Facultativa, Recompra Total dos Créditos Imobilidrios, pagamento da Multa Indenizatoria,
pela completa amortizacao dos CRI, situagdes que serao constatadas por meio da emissao do
mo de quitacdo pelo Agente Fiduciario previsto no Termo de Securitizacdo (“Quitacdo do Agente
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Fiduciario”), os Créditos Imobilidrios Totais que estiverem vinculados aos CRI e, por conseguinte, sob

rRe004d
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R$0,00

Condugdo
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titularidade da Securitizadora, serdo liberados a Cedente, a titulo de pagamento de Saldo
manescente do Prego da Cessao.

10.1.1. As Partes celebrardo instrumento de retrocessao e liberagdo dos Créditos
Imobilidrios Totais, liberacdo de Garantias e quitagdo das obrigagdes da Cedente: (i) no prazo
de até 15 (quinze) Dias Uteis a contar do recebimento, pela Securitizadora, da Quitacdo do
Agente Fiducidrio; e (ii) averbardo tal instrumento nos Cartdrios de Registro de Titulos e

Documentos das sedes das Partes, a margem deste Contrato de Cessdo, as expensas da
Cedente.

10.1.2. As respectivas CCI remanescentes poderao ser canceladas junto a B3 -
Segmento CETIP UTVM, caso as Partes assim decidam, sendo certo que na hipdtese de a
Cedente optar pelo nao cancelamento, a Securitizadora devera transferir a titularidade das
CCI para a posicao da Cedente junto a B3 — Segmento CETIP UTVM.

10.1.3. Apds o recebimento da Quitacdo do Agente Fiducidrio, a Securitizadora fica
obrigada, ainda, a transferir para a Conta Autorizada da Cedente, no prazo de até 45 (quarenta
e cinco) dias, todo e qualquer recurso remanescente na Conta Centralizadora, incluindo valores
advindos do Fundo de Reserva e das Aplicacdes Financeiras Permitidas, liquidos de eventuais
Despesas Recorrentes remanescentes incorridas e a incorrer. Novos eventuais recebimentos
de recursos oriundos do pagamento dos Créditos Imobilidrios Totais serdo apurados
semanalmente pela Securitizadora, e deverdo ser repassados a Conta Autorizada da Cedente,
em até 2 (dois) Dias Uteis da semana seguinte & apuracdo.

10.1.4. A Cedente ficara obrigada, nos mesmos termos da Clausula Terceira, a: (i)
notificar os Devedores dos Créditos Imobilidrios Totais retrocedidos na forma desta Clausula
no prazo de 90 (noventa) dias a contar da assinatura do respectivo instrumento de
retrocessao, para os fins do artigo 290 do Cddigo Civil, por meios inequivocos; e (ii)
imediatamente apds o recebimento, pela Securitizadora, da Quitacdo do Agente Fiduciario,
alterar os boletos enviados aos respectivos Devedores, para fazer constar a Cedente como
credora dos Créditos Imobilidrios Totais.

0.2. No caso da ocorréncia de Recompra Parcial dos Créditos Imobiliarios anteriores ao fim da
opéracdo, os Créditos Imobiliarios que venham a ser relacionados a referido evento serdo
automaticamente retrocedidos pela Securitizadora para a Cedente, sendo rescindida de pleno direito

essao do crédito relacionado, transferindo-se a titularidade dos referidos Créditos Imobilidrios

8
ﬁmmm
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de tal momento.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA — DAS NOTIFICAGCOES

1. Todas as comunicacdes entre as Partes serdo consideradas validas a partir do seu
ebimento, com aviso de recebimento, nos enderegos constantes abaixo, ou em outro que as Partes
ham a indicar, por escrito, durante a vigéncia deste Contrato de Cessao.
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Ru
Sa(
At.
Tel

) se para a Securitizadora:

EORTE SECURITIZADORA S.A.

A Fidéncio Ramos, 213, conj. 41, Vila Olimpia
» Paulo — SP, CEP 04.551-010
Sr. Rodrigo Ribeiro

Condugdo

8
B-n

(b;

fone: (11) 4118-0640
nail: gestao@fortesec.com.br

) se para a Cedente e/ou Fiadores:

A

GR

At.

RDIM BELLE VILLE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. c/c
UPO CEM PARTICIPAGOES LTDA.

Sr. Claudio Vieira

Ministério Plblico

ﬂwn
Av
Jab
Tel

para ANTONIO CESAR MERENDA e MARIA CRISTINA PONTES MORAES MERENDA
Herminia Casteleti Bellodi, n°® 271, Sala 11, Jardim Morumbi

oticabal — SP, CEP 14890-214

efone: (14) 3209 1000

Tribunal de Justica

m.;
&,
Crid

11

nail: claudio.vieira@grupocem.com.br;
tinamerenda@grupocem.com.br

cesarmerenda@grupocem.com.br;

.2. As comunicacOes serao consideradas entregues quando recebidas sob protocolo ou com “aviso

Registro Civil

de
éle
Ceg
0S

recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios e Telégrafos — ECT, ou por correio
tronico quando do envio da mensagem eletronica, nos enderegos mencionados neste Contrato de
5sao. Os originais dos documentos enviados por correio eletronico deverao ser encaminhados para
enderegos acima em até 2 (dois) Dias Uteis apods o envio da mensagem, quando assim solicitado.

Secretaria da Fazenda
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a Parte devera comunicar as outras a mudanca de seu endereco, ficando responsavel a Parte que
D receba quaisquer comunicacdes em virtude desta omissao.

.3. Os Fiadores e a Cedente constituem-se, reciprocamente, procuradores uns dos outros, para o

Estado
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de recebimento de quaisquer comunicagdes, notificacOes, citagdes etc., bastando que a
ruritizadora notifique, comunique ou cite qualquer um deles, para que, automaticamente, o outro
a considerado notificado.

ICLAUSULA DECIMA SEGUNDA — DESPESAS

\

.1. As despesas abaixo listadas, desde que justificadas e comprovadamente relacionadas a
pracao, correrdao por conta exclusiva da Cedente:
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a) Despesas Flat do Anexo IV e as despesas de manutencdo do Patrimonio Separado
indicadas no Anexo V ("Despesas Recorrentes”);

b) averbacdes e transferéncias em cartdrio de registro de titulos e documentos e/ou juntas
comerciais e registros de imodveis, mediante a apresentacao dos respectivos comprovantes;
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R$ 113,48

Outras Despesas

R$0,00

Condugdo

R$0,00

R$ 3,33

Ministério Plblico

R$321

Tribunal de Justica

R$4,58

Registro Civil

R$ 3,51

Secretaria da Fazenda

R$ 13,00

b
N

Estado

1)
a

PLoo
n

c) registro das CCI na B3 — Segmento CETIP UTVM e seus respectivos emolumentos, bem
como as demais despesas relacionadas a liquidacdo das CCI, incluindo contratacdao de
instituicdo financeira liquidante da CCI;

d) as despesas do patrimonio separado do CRI, tal como definidas no Termo de
Securitizacao;

e) excussao de garantias e todos os custos, emolumentos, tributos e despesas relacionadas;

f) os honorarios, despesas e custos de terceiros especialistas, advogados, contadores,
auditores ou fiscais relacionados com procedimentos legais incorridos para atender as
exigéncias impostas pela CVM as companhias abertas e securitizadoras, para resguardar os
interesses dos titulares dos CRI, e para realizagdo dos Créditos do Patrimonio Separado,
inclusive quanto a sua contabilizacdo e auditoria financeira, devendo comunicar a Cedente
previamente;

g) a totalidade das despesas de cobranca bancaria;

h) a totalidade das despesas de viagem e locomogao de qualquer agente envolvido na
Emissao, mediante a apresentagao dos respectivos comprovantes;

i) a totalidade de qualquer tipo de tributo que venha incidir sobre a Emissao, exceto aqueles
cujo responsavel tributario sejam os titulares dos CRI;

j) a totalidade dos custos e despesas decorrentes do registro dos CRI, da manutengao da
operacao de captacao e da contratagao de seus prestadores de servicos; e

k) despesas incorridas com a cobranga dos Créditos Imobiliarios Totais.

.2. Todas as despesas relacionadas a emissao dos CRI serdo suportadas exclusivamente pela
dente, com excecao das despesas elencadas no item 14.1, do Termo de Securitizacao, de
ponsabilidade da Securitizadora, que as pagara com recursos da Conta Centralizadora.

12.3. Caso a Securitizadora venha a arcar com quaisquer despesas devidas pela Cedente nos termos
deste Contrato de Cessao, a Securitizadora podera solicitar o reembolso de tais despesas, o qual
deverd ser realizado dentro de um prazo méximo de 7 (sete) Dias Uteis contados da respectiva

Emolumentos

8
$olicitacdo pela Securitizadora, desde que acompanhada dos comprovantes do pagamento de tais

despesas.
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12.3.1. Caso nao realizado o reembolso, os custos serdo descontados diretamente da Conta
Centralizadora, responsabilizando-se a Cedente e os Fiadores por eventuais prejuizos que tal
desconto venha causar aos investidores titulares dos CRI.

USULA DECIMA TERCEIRA — DA TUTELA ESPECIFICA
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Tota

13

D
D2

1. As obrigagOes de fazer e de ndo fazer previstas neste Contrato de Cessao serao exigiveis, se

pel
pre
taig

Outras Despesas
o
[7)]

» houver estipulagdo de prazo especifico, no prazo de 10 (dez) Dias Uteis, ou em prazo especifico
tificadamente indicado na referida notificacao, de forma a possibilitar o cumprimento da obrigacao
@ Parte prejudicada, sempre contados do recebimento da respectiva notificagao enviada pela Parte
judicada. Serd facultada a Parte prejudicada, ainda, a adocdo das medidas judiciais necessarias,

8
|
mo

Condugdo

13

como (a) tutela especifica ou (b) obtencao do resultado pratico equivalente, por meio da tutela
ecifica a que se refere o artigo 497 do o Cédigo de Processo Civil, além de ressarcimento de danos
rais e patrimoniais.

2. Caso alguma das Partes descumpra qualquer das obrigacdes de dar, fazer ou nao fazer

8

Bre
4Pra
jud
o]

[a)

vistas neste Contrato de Cessdo e, notificada para sanar tal inadimplemento, deixe de fazé-lo no
z0, a Parte prejudicada, independentemente de qualquer outro aviso, interpelagao ou notificagdao
icial ou extrajudicial, podera requerer, com fundamento no artigo 300 e seus paragrafos,
nbinado com o artigo 301, do Cddigo de Processo Civil, a tutela especifica da obrigacao inadimplida.

=k R$ 321

3
of

>3

Ministério Plblico

=
c
3

.3. As Partes desde ja expressamente reconhecem que o comprovante de recebimento da
ificacdo mencionada no item 13.2, acima, acompanhado dos documentos que a tenham
damentado, sera bastante para instruir o pedido de tutela especifica da obrigagao.

R$4,58

Tribunal de Justica

CLAUSULA DECIMA QUARTA — DAS DISPOSICOES FINAIS

14
&t

Registro Civil

14

1. As Partes reconhecem que o presente Contrato de Cessdo constitui titulo executivo
rajudicial, inclusive para fins e efeitos dos artigos 815 e seguintes do Codigo de Processo Civil.

.2. Qualquer alteragdo ao presente Contrato de Cessdao somente sera considerada valida e eficaz

=
reg
dos
alte

Secretaria da Fazenda

eita por escrito, assinada pelas Partes, e devera ser encaminhada para averbagao nos respectivos
istros de titulos e documentos no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis. N&o obstante, apds a emissdo
5 CRI, este Contrato de Cessao e/ou os demais Documentos da Operagao somente poderao ser
rrados mediante anuéncia dos titulares dos CRI em circulacdo, observados os quéruns

est
dos
ate
cor

Estado

Seq

belecidos no Termo de Securitizagdo, ndo sendo, entretanto, necessaria a anuéncia dos titulares
5 CRI em circulagao sempre que tal alteragdo: (i) decorrer exclusivamente da necessidade de
ndimento a exigéncias expressas da CVM, de adequagdo a normas legais ou regulamentares, bem
no de demandas das entidades administradoras de mercados organizados ou de entidades

autorreguladoras, (ii) decorrer da substituicao ou da aquisicao de novos créditos imobilidrios pela

8
nmc
op¢
err
de

Emolumentos

ruritizadora; (iii) for necessaria em virtude da atualizacdo dos dados cadastrais da Securitizadora
dos prestadores de servicos, (iv) envolver reducao da remuneragao dos prestadores de servico da
rracao; (v) decorrer de correcao de erro formal, esclarecimento de redagoes, ou quando verificado
b de digitacdo, e desde que a alteracdao ndo acarrete qualquer alteragdo na remuneracao, no fluxo
pagamentos e nas garantias dos CRI; e (vi) se destinar ao ajuste de disposicdes que ja estejam
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pre

14

viamente estipuladas em tais instrumentos, para fins de atualizacdao ou consolidacao.
.3. Todas e quaisquer despesas que sejam incorridas pela Securitizadora em virtude de

tamentos ao presente Contrato de Cessao e/ou aos demais instrumentos referentes a emissao dos
[ serdo de responsabilidade da Cedente, podendo a Securitizadora exigir o adiantamento de tais
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Tota

deg

um,k_.
el
ao

gar
da

Outras Despesas

pesas como condigao de formalizagao dos referidos aditamentos.

4. Quaisquer alteracdes nos Documentos da Operacao ensejadas ou requeridas pela Cedente ou
a Securitizadora, que demandem convocacao de Assembleia dos Titulares dos CRI ou aditamento
Termo de Securitizacao, inclusive, mas nao se limitando a substituicdo ou modificacdes das
antias dos CRI ou das condicdes da emissdo dos CRI, deverao ser realizadas as exclusivas expensas

fiod
da
asy
des

Condugdo

Cedente, que devera providenciar todos os registros e averbacdes necessarios no prazo assinalado
5 instrumentos que ensejarem tais alteracdes, bem como arcar com todos os custos decorrentes
formalizacdo das alteracdes, inclusive aqueles relativos a honorarios advocaticios devidos ao
essor legal escolhido a critério da Securitizadora, desde que em comum acordo com a Cedente e
de que reconhecido em sua area de pratica, acrescido das despesas e custos devidos a tal assessor,

&8

4lred
dog

flem como uma comissdo de estruturagao adicional, em valor equivalente a R$ 300,00 (trezentos

is) por hora de trabalho dos profissionais da Securitizadora, corrigidos a partir da data da emissao
5 CRI pelo mesmo indexador da atualizacdo monetaria dos CRI.

Ministério Plblico

.5. As Partes celebram este Contrato de Cessdo em carater irrevogavel e irretratavel, obrigando-
ao seu fiel, pontual e integral cumprimento por si e por seus sucessores e cessionarios, a qualquer
lo, observadas as CondicOes Precedentes, respondendo a Parte que descumprir qualquer de suas
Lsulas, termos ou condiges pelos prejuizos, perdas e danos a que der causa, na forma da

Tribunal de Justica

slacdo aplicavel.

.6. Os anexos a este Contrato de Cessdo sdo partes integrantes e inseparaveis. Em caso de
idas entre o Contrato de Cessao e seus anexos prevalecerao as disposicdes do Contrato de Cessao.

dirg
e

351

Registro Civil

.7. Os direitos de cada Parte previstos neste Contrato de Cessao: (i) sao cumulativos com outros
pitos previstos em lei, a menos que expressamente excluidos; e (ii) sé admitem renuncia por escrito
specifica. O fato de uma das Partes deixar de exigir o cumprimento de qualquer das disposicbes

ol
fire
no

Secretaria da Fazenda

4
Bar
0s

obth

Estado

de quaisquer direitos relativos a este Contrato de Cessao ou nao exercer quaisquer faculdades aqui
vistas ndo sera considerado uma renuncia a tais disposicoes, direitos ou faculdades, ndo constituira
acao e nao afetara de qualquer forma a validade deste Contrato de Cessao.

.8. Se qualquer disposicao deste Contrato de Cessdo for considerada invalida e/ou ineficaz, as
tes deverao envidar seus melhores esforcos para substitui-la por outra de contetdo similar e com
mesmos efeitos. A eventual invalidade e/ou ineficacia de uma ou mais clausulas ndo afetara as

demais disposicoes do presente Contrato de Cessao.

14
8
%m

Emolumentos

14

9. Este Contrato de Cessdo constitui o Unico e integral acordo entre as Partes com relagdo aos
untos aqui tratados, substituindo todos os outros documentos, cartas, memorandos ou propostas

entfre as Partes, bem como os entendimentos orais mantidos entre elas, anteriores a presente data.

.10. As Partes declaram que o presente Contrato de Cessao integra um conjunto de negociacoes

Pagina
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interesses reciprocos, envolvendo a celebracao, além deste Contrato de Cessdo, os demais
cumentos da Operacdao, razao por que nenhum dos Documentos da Operagdo podera ser
srpretado e/ou analisado isoladamente.

.11. Para os fins deste Contrato de Cessdo, “Dia(s) Util(eis)” significa qualquer dia que ndo seja
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Tota

R$ 113,48

sabado, domingo ou feriado declarado nacional na Republica Federativa do Brasil.

Outras Despesas

14,12, As Partes deverdo manter a confidencialidade de todas as informagdes advindas desta relagao
cof tratual, que estejam fora do dominio publico, ou seja, daquelas que terceiros ndo teriam acesso a
menos que divulgadas pelas mesmas. As informagoes confidenciais poderao ser reveladas somente
(i) lem cumprimento as disposicoes legais, determinacoes judiciais ou aos despachos das entidades

Condugdo

cl

cor petentes, (ii) em cumprimento a um requerimento de um drgao publico ou de uma entidade
reduladora do governo, (iii) a fim de defender qualquer das Partes de alegacdes de violacao dos
direitos de terceiros ou para proteger os interesses e 0 bom nome de qualquer das Partes ou de
terceiros, (iv) a fim de identificar e sanar problemas técnicos, (v) a fim de dar cumprimento as

ausulas e condigbes ajustadas nos Documentos da Operagao, ou (vi) no ambito do fornecimento de

.8 ~ . . . . er . . . A
informagoes (inclusive as financeiras do Empreendimento Imobiliario e as relacionadas ao patrimonio
da|Cedente e Fiadores) a investidores interessados na aquisicdo dos CRI, sempre no intuito de
suportar sua tomada de decisao.

Ministério Plblico

Orszz

LAUSULA DECIMA QUINTA — ARBITRAGEM

15(1. As Partes se comprometem a empregar seus melhores esforcos para resolver por meio de

Tribunal de Justica

fegociacdo amigavel qualquer controvérsia relacionada a este Contrato de Cessdo de Créditos.

15.1.1. A constituicao, a validade e interpretacdo deste Contrato de Cessao de Créditos,
incluindo da presente clausula de resolucdo de conflitos, serao regidos de acordo com as leis

Registro Civil

Secretaria da Fazenda |

R$ 3,51

substantivas da Republica Federativa do Brasil vigentes na data de assinatura deste
instrumento. Fica expressamente proibida e renunciada pelas Partes a aplicagao de equidade
e/ou de quaisquer principios e regras nao previstas pelas leis substantivas acima mencionadas.

152, Todo litigio ou controvérsia originario ou decorrente do presente Contrato de Cessdo sera
Qma_:_,n_éam:ﬁm decidido por arbitragem, nos termos da Lei n°® 9.307, de 23 de setembro de1996,
conforme alterada ("Lei 9.307").

Estado

R$ 19,02

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

15.2.2. As especificacoes dispostas neste Contrato de Cessao tém prevaléncia sobre as
regras do Regulamento da Camara acima indicada.

Emolumentos

R$ 66,83

15.2.3. 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(0es) completo(s) da(s) parte(s) contraria(s) e anexando copia deste
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Contrato de Cessao. A mencionada correspondéncia sera dirigida ao presidente da Camara,
através de entrega pessoal ou por servico de entrega postal rapida.

15.2.4. 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

51
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Tota

R$ 113,48

Outras Despesas

R$0,00

Condugdo

R$0,00

R$ 3,33

Ministério Plblico

R$321

Tribunal de Justica

R$4,58

Registro Civil

R$ 3,51

Secretaria da Fazenda

R$ 13,00

Estado

R$ 19,02

Emolumentos

R$ 66,83
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5 (cinco) dias, caso as Partes nao cheguem a um consenso, a contar do recebimento da
solicitacdo de instauracao da arbitragem, através da entrega pessoal ou por servigo de entrega
postal rapida.

15.2.5. 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.

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

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

15.2.8. A Parte que solicitar a instauracao da arbitragem arcard com as despesas que
devam ser antecipadas e previstas na tabela de custas da Camara. A sentencga arbitral fixara
0S encargos e as despesas processuais que serao arcadas pela parte vencida.

15.2.9. A sentenca arbitral sera espontanea e imediatamente cumprida em todos os seus
termos pelas Partes.

15.2.10. As Partes envidarao seus melhores esforcos para solucionar amigavelmente
qualquer divergéncia oriunda deste Contrato de Cessao, podendo, se conveniente a todas as
Partes, utilizar procedimento de mediacao.

15.2.11. N3o 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 instituicao da arbitragem, (ii)
obter medidas cautelares de protecao de direitos previamente a instituicdo da arbitragem,
sendo que qualquer procedimento neste sentido ndo sera considerado como ato de rentncia
a arbitragem como o Unico meio de solucao de conflitos escolhido pelas Partes, e (iii) executar
qualquer decisdo da Cadmara, inclusive, mas nao exclusivamente, do laudo arbitral. Na hipdtese
de as Partes recorrerem ao Poder Judiciario, o foro da Comarca de Sao Paulo, Estado de Sao
Paulo, serd o Unico competente para conhecer de qualquer procedimento judicial, renunciando
expressamente as Partes a qualquer outro, por mais privilegiado que seja ou venha a ser.

15.2.12. De modo a otimizar e a conferir seguranca juridica a resolucao dos conflitos prevista
nesta clausula, relativos a procedimentos de arbitragem oriundos e/ou relacionados a outros
contratos firmados pelas Partes relativos a operacao e desde que solicitado por qualquer das
Partes no procedimento de arbitragem, a Camara devera consolidar o procedimento arbitral
instituido nos termos desta clausula com qualquer outro em que participe qualquer uma das
Partes e/ou que envolvam ou afetem de qualquer forma o presente Contrato de Cessao,
incluindo mas nao se limitando a procedimentos arbitrais oriundos dos demais Documentos
da Operagdo, desde que a Camara entenda que: (i) existam questdes de fato ou de direito
comuns aos procedimentos que tornem a consolidacao dos processos mais eficiente do que
manté-los sujeitos a julgamentos isolados; e (ii) nenhuma das Partes no procedimento
instaurado seja prejudicada pela consolidacao, tais como, dentre outras, um atraso
injustificado ou conflito de interesses.
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R$ 113,48

15.2.13. As disposicBes constantes nesta clausula de resolucdo de conflitos sdo consideradas

Outras Despesas

R$0,00

independentes e auténomas em relacdao ao Contrato de Cessdo, de modo que todas as
obrigacdes constantes nesta clausula devem permanecer vigentes, ser respeitadas e
cumpridas pelas Partes, mesmo apds o término ou a extingao do Contrato de Cessdo por
qualquer motivo ou sob qualquer fundamento, ou ainda que o Contrato de Cessao, no todo

Condugdo

m

R$0,00

!
af

-

N
a

ou em Parte, venha a ser considerado nulo ou anulado.

por estarem justas e contratadas, o presente Contrato de Cessao é celebrado eletronicamente pelas
tes e por 2 (duas) testemunhas, que o assinam de forma digital, obrigando-se por si, por seus
€ssores ou cessionarios a qualquer titulo.

R$ 3,33(

(

DRIGINAL ASSINADO EM SAO PAULO, EM 12 DE FEVEREIRO DE 2020 E ADITAMENTO EM 3 DE
NOVEMBRO DE 2021.

Ministério Plblico

3,21

[é4
NA
PR
M

PENAS POR CONVENIENCIA E DE FORMA INTENCIONAL, OS ANEXOS DO CONTRATO DE CESSAO
O FORAM INSERIDOS NESTA VERSAO CONSOLIDADA. TAIS ANEXOS, ENTRETANTO, CONFORME
FVISTOS NA VERSAO ORIGINAL DO CONTRATO DE CESSAO E EM SUA ALTERACAO, PERMANECEM
PLENO VIGOR E EFEITO, COMO SE AQUI ESTIVESSEM TRANSCRITOS]

Tribunal de Justica

re458| Y

Registro Civil

R$ 3,51

Secretaria da Fazenda

R$ 13,00

Estado

R$ 19,02

Emolumentos

R$ 66,83
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PRIMEIRO ADITAMENTO AO INSTRUMENTO PARTICULAR DE CESSAO DE CREDITOS
IMOBILIARIOS, DE CESSAO FIDUCIARIA DE CREDITOS EM GARANTIA E OUTRAS
AVENCAS

I - PARTES

Pelo presente instrumento particular, na melhor forma de direito as partes:

- na qualidade de cedente:

JARDIM BELLE VILLE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., sociedade empreséria
limitada, inscrita no CNPJ sob o n° 28.654.334/0001-06, com sede na Cidade de Jaboticabal, Estado
de Sao Paulo, na Av. Herminia Casteleti Bellodi, n® 271, Sala 11, Jardim Morumbi, CEP 14890-214;
neste ato representada na forma de seu contrato social (“Cedente”);

- na qualidade de Securitizadora:

FORTE SECURITIZADORA S.A., companhia securitizadora, inscrita no CNP]J sob o
n° 12.979.898/0001-70, com sede na Rua Fidéncio Ramos, n° 213, conj. 41, Vila Olimpia, na Cidade

de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, CEP 04551-010, neste ato representada na forma de seu Estatuto
Social (“Securitizadora” ou “Cessionaria”);

- na qualidade de fiadores:

ANTONIO CESAR MERENDA, brasileiro, empresario, portador da cédula de identidade RG n°
7.327811-7 SSP/SP, inscrito no CPF/MF sob o n° 748.409.168-53, casado no regime da comunhao
parcial de bens com Maria Cristina Pontes Moraes Merenda (abaixo qualificada), ambos residentes e
domiciliados na Cidade de Jaboticabal, Estado de Sao Paulo, na Av. Sylvio Vantini, n® 22, Nova
Jaboticabal, CEP 14887-014 (“Sr. Ant6nio”);

MARIA CRISTINA PONTES MORAES MERENDA, brasileira, empresaria, portadora da cédula de
identidade RG n© 11.742.821 SSP/SP, inscrita no CPF/MF sob o n° 045.089.868-70, casada no regime
da comunhdo parcial de bens com Antonio Cesar Merenda (acima qualificado), ambos residentes e
domiciliados na Cidade de Jaboticabal, Estado de Sado Paulo, na Cidade de Jaboticabal, Estado de Sao
Paulo, na Av. Sylvio Vantini, n°® 22, Nova Jaboticabal, CEP 14887-014 (“Sra. Maria Cristina") e

GRUPO CEM PARTICIPACOES LTDA., sociedade limitada com sede na Cidade de Jaboticabal,
Estado de Sao Paulo, na Av. Herminia Casteleti Bellodi, n® 271, Sala 11, 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 (“"Grupo Cem” e, quando em conjunto com o Sr. Antonio e Sra. Maria Cristing,
simplesmente denominados “Fiadores”).

(A Cedente, a Securitizadora e os Fiadores, adiante denominados em conjunto como “Partes” ou,
individual e indistintamente, “Parte”).
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II — CONSIDERAGOES PRELIMINARES:

()

(i)

(iv)

(v)

Em 12 de fevereiro de 2020, as Partes celebraram o “Instrumento Particular de Cessdo de
Créditos Imobilidrios, de Cessdo Fiducidria de Créditos em Garantia e Outras Avengas’
(“Contrato de Cessdo”), por meio do qual foram cedidos a Securitizadora os créditos
imobiliarios que deram lastro aos Certificados de Recebiveis Imobilidrios das 3772, 3782, 3793,
3803, 3812 e 3822 Séries da 12 Emissdo da Securitizadora (“CRI” e “Emissdo”,
respectivamente), conforme “ Termo de Securitizacdo de Créditos Imobilidrios das 3778, 3784,
3794, 3808, 3814 e 3822 Séries da 12 Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da
Forte Securitizadora S.A.”, celebrado na mesma data ("Termo de Securitizacao”);

Os CRI foram objeto de emissdo e oferta publica de distribuicdo com esforgos restritos de
colocagao, nos termos da Instrucdao da CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme
alterada;

Em 04 de maio de 2021, os titulares de CRI, reunidos em assembleia geral, aprovaram, dentre
outras matérias, a (a) alteracdo do prazo para conclusdo das obras do Empreendimento
Imobiliario (conforme definido no Contrato de Cessao); (b) alteracdo temporaria da dinamica
de liberacao dos recursos do Fundo de Obras (conforme definido no Contrato de Cessao); (c)
alteracao temporaria da Razao Minima de Garantia do Fluxo Mensal (conforme definido no
Contrato de Cessao); (d) alteracdao temporaria na Ordem de Pagamentos (conforme definido
no Contrato de Cessdo); e (e) inclusao de obrigagbes de ndo fazer temporarias da Cedente
(“Aprovacoes da AGT CRI");

As Partes desejam alterar o Contrato de Cessao para refletir as Aprovacdes AGT CRI, conforme
aplicaveis; e

Os termos definidos aqui utilizados (entendidos como aqueles iniciados em letra mailscula e
com contexto préprio) que nao estejam expressamente definidos neste instrumento, terdao o
significado a eles atribuido no Contrato de Cessao ora aditado e, quando nao definidos neste,
no Termo de Securitizagao.

RESOLVEM as Partes celebrar o presente “ Primeiro Aditamento ao Instrumento Particular de Cessdo
de Créditos Imobilidrios de Cessdo Fiducidria de Créditos em Garantia e Outras Avengas” (“Primeiro
Aditamento”), o qual sera regido pelas seguintes clausulas e condigbes:

III — CLAUSULAS

CLAUSULA PRIMEIRA — OBJETO

1.1.

Obijeto: As Partes resolvem alterar o Contrato de Cessao para refletir as Aprovacoes da AGT

CRI por meio da:





DocuSign Envelope ID: FC19AF66-7CAB-436E-A321-0B9AF07C44E5

Alteracao das Clausulas 4.3 e 4.6 do Contrato de Cessao, bem como do item (v) da
Clausula 6.4 do Contrato de Cessdo, para que passem a vigorar, respectivamente, nos
seguintes termos:

“4.3. A Securitizadora utilizaré os recursos recebidos de acordo com a seguinte
ordem de pagamentos, prevista no Termo de Securitizacdo (“'Ordem de Pagamentos”):

a) Despesas do Patrimdnio Separado,;

b) Multa e juros de mora relacionados aos CRI, caso existam,

c) Remuneragdo dos CRI Séniores;

d) Amortizacdo Programada dos CRI Séniores;

e) Remuneragdo dos CRI Subordinados;

f) Amortizagdo Programada dos CRI Subordinados;

g) Amortizagdo Extraordindria ou Resgate Antecipado dos CRI, observado o
Termo de Securitizacdo, em razdo da antecipacdo de Créditos Imobilidrios Totais;

h) Recomposicao do Fundo de Reserva,;

i) Recomposigao do Fundo de Obras (a partir de 01 de agosto de 2020),

J) Amortizagdo Extraordindria ou Resgate Antecipado dos CRI, de forma
proporcional, para reenquadramento das Razoes Minimas de Garantia; e

k) (i) até setembro/2024 (inclusive) o Saldo Remanescente do Prego da Cessdo
sera destinado a amortizacdo extraordinaria dos CRL, na propor¢do dos respectivos
saldos devedores; ou (i) apos setembro de 2024 (exclusive), o pagamento do Saldo
Remanescente do Preco da Cessdo na Conta Autorizada da Cedente.

(...)

“4.6. Até o adimplemento integral das Obrigacoes Garantidas, a Cedente devera
mensalmente assegurar que a soma dos valores referentes aos Créditos Imobilidrios
Totais depositados na Conta Centralizadora ao longo de um més de competéncia
anterior a uma Data de Apuracdo, seja equivalente a, pelo menos, 115% (cento e
quinze por cento) ou os percentuais indicados na seguinte tabela, para os respectivos
meses de competéncia, da parcela de juros e amortizacdo dos CRI devida no més da
Data de Apuragdo, na forma prevista no Termo de Securitizacdo ("Razdo Minima de
Garantia do Fluxo Mensal”), observado que as Razoes Minimas de Garantia do Fluxo
Mensal previstas na tabela abaixo deixardo automaticamente de ser aplicadas se os
valores referentes aos Créditos Imobilidrios Totais depositados na Conta Centralizadora
ao longo de qualquer dos respectivos meses de competéncia atingirem ou superarem
115% (cento e quinze por cento) da parcela de juros e amortizacdo dos CRI devida no
més da respectiva Data de Apuragéo:

RAzAo MInNIMA DE
MESEs DE COMPETENCIA GARANTIA DO FLUXO
MENSsAL
De fevereiro de 2021 (inclusive) a janeiro de 2022 (inclusive): 80%
De fevereiro de 2022 (inclusive) a janeiro de 2023 (inclusive): 85%
De fevereiro de 2023 (inclusive) a janeiro de 2024 (inclusive): 95%
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(i)

RAzAo MinIMA DE
MESEs DE COMPETENCIA GARANTIA DO FLUXO
MENSsAL
De fevereiro de 2024 (inclusive) a setembro de 2024 (inclusive): 100%

4.6.1. Para facilitar o entendimento da Clausula 4.6 acima, a formula abaixo serd
utilizada para a verificagdo do cumprimento da Razdo Minima de Garantia do Fluxo
Mensal:

CIT,, > RG,, x (PMT)

Onde:

CIT,, = Créditos Imobiliarios Totais do més anterior, com excegdo das Antecipacdes
RG,, = Razdo Minima de Garantia do Fluxo Mensal

PMT = Parcela dos CRI a ser paga no més atual

4.6.2. Os valores de antecipacdo e pré-pagamentos de Créditos Imobilidrios Totais
néo serdo considerados para fins do calculo da Razdo Minima de Garantia do Fluxo
Mensal, sendo destinados diretamente a amortizacdo antecijpada e extraordinaria dos
CRI, na forma da Ordem de Pagamentos."”

(...)

“v) caso nao seja apresentado o Auto de Conclusdo / Termo de Verificacdo de
Obras ou documento correspondente até 31 de julho de 2021, ou em até 120 (cento
e vinte) Dias Uteis apds o término da execucdo das obras do Empreendimento
Imobilidrios, ou constate-se, a qualquer momento, que os requisitos para sua emissdo
nao poderao ser de qualquer forma cumpridos pela Cedente,”

Inclusao da Clausula 5.8.3.3 no Contrato de Cessao e do item “k” na Clausula 8.6 do
Contrato de Cessao, nos seguintes termos, respectivamente:

“5.8.3.3. Nos termos da Clausula 5.8.3 acima, nas liberagdes do Fundo de Obras
realizadas entre janeiro de 2021 (inclusive) e julho de 2021 (inclusive), do valor
previsto para liberagdo no respectivo Relatorio de Medicdo serd deduzida a quantia de
R$367.020,74 (trezentos e sessenta e sete mil, vinte reais e setenta e quatro
centavos), a ser arcada pela Cedente, com recursos proprios.”

(.r)
“k) até setembro de 2024 (inclusive), néo:

(i) contratar mutuos ativos com quaisquer terceiros;

(1) promover a amortizacdo de quaisquer mutuos passivos devidos pela
Cedente ou por qualquer de suas partes relacionadas;





DocuSign Envelope ID: FC19AF66-7CAB-436E-A321-0B9AF07C44E5

(i) reduzir o seu capital social; e

(iv) realizar a distribuicdo e/ou o pagamento de dividendos, juros sobre
capital proprio ou de quaisquer outras formas de distribuicdo de lucros
aos quotistas da Cedente.”

(...)

1.2. Ato subsequente, as Partes, de comum acordo, resolvem consolidar todas as alteragdes
previstas neste Primeiro Aditamento nos termos da versao consolidada do Contrato de Cessao prevista
no Anexo A ao presente Primeiro Aditamento.

CLAUSULA SEGUNDA — DISPOSICOES GERAIS

2.1. Ficam ratificadas todas as demais disposicdes constantes do Contrato de Cessao que nao
foram expressamente alteradas pelo presente Primeiro Aditamento, aplicando-se, ainda, no que for
cabivel, ao presente Primeiro Aditamento, como se aqui estivessem transcritas, inclusive, mas sem
limitagdo, aquelas previstas nas Clausulas Décima Terceira, Décima Quarta e Décima Quinta do
Contrato de Cessao, desde que nao conflitantes com os termos do presente Primeiro Aditamento.

2.2. Caso qualquer disposicao deste Primeiro Aditamento venha a ser eventualmente considerada
invalida ou nula, tal nulidade ou invalidade nao afetara a validade das demais, que permanecerao
integras e validas para todos os efeitos legais.

E, por estarem justas e contratadas, o presente Primeiro Aditamento é celebrado eletronicamente
pelas Partes e por 2 (duas) testemunhas, que o assinam de forma digital, obrigando-se por si, por
Seus sucessores ou cessionarios a qualquer titulo, e reconhecem e concordam que,
independentemente da data de conclusdo das assinaturas digitais, os efeitos do presente instrumento
retroagem a data abaixo descrita.

Sao Paulo/SP, 3 de novembro de 2021.

(assinaturas seguem na pagina seguinte)

(o restante desta pagina foi deixado intencionalmente em branco)
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(Pagina de assinaturas do “Primeiro Aditamento ao Instrumento Particular de Cessdo de Créditos
Imobilidrios de Cessdo Fiducidria de Créditos em Garantia e Outras Avengas’, datado de 3 de
novembro de 2021, firmado por Jardim Belle Ville Empreendimentos Imobilidrios Ltda., Forte
Securitizadora S.A., Sr. Antonio Cesar Merenda, Sr. Maria Cristina Pontes Moraes Merenda e Grupo

Cem ParticipacOes Ltda.)
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Este Anexo é parte integrante do “Primeiro Aditamento ao Instrumento Particular de Cessdo de
Créditos Imobilidrios de Cessdo Fiducidria de Créditos em Garantia e Outras Avengas”, datado de 3 de
novembro de 2021, firmado por Jardim Belle Ville Empreendimentos Imobilidrios Ltda., Forte
Securitizadora S.A., Sr. Antonio Cesar Merenda, Sr. Maria Cristina Pontes Moraes Merenda e Grupo

Cem Participagoes Ltda.

ANEX0 A
VERSAO CONSOLIDADA DO CONTRATO DE CESSAO

(nas pdginas seguintes)
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE CESSAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS, DE CESSAO
FIDUCIARIA DE CREDITOS EM GARANTIA E OUTRAS AVENGCAS

Pelo presente instrumento particular, na melhor forma de direito as partes:
- na qualidade de cedente:

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 Sao Paulo, na Av. Herminia Casteleti Bellodi, n® 271, Sala 11, Jardim Morumbi, CEP 14890-
214; neste ato representada na forma de seu contrato social ("Cedente”);

- na qualidade de Securitizadora:

FORTE SECURITIZADORA S.A., companhia securitizadora, inscrita no CNPJ/MF sob o
n° 12.979.898/0001-70, com sede na Rua Fidéncio Ramos, n° 213, conj. 41, Vila Olimpia, na Cidade
de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, CEP 04551-010, neste ato representada na forma de seu Estatuto
Social (“Securitizadora” ou “Cessionaria”);

- na qualidade de fiadores:

ANTONIO CESAR MERENDA, brasileiro, empresario, portador da cédula de identidade RG no
7.327811-7 SSP/SP, inscrito no CPF/MF sob o n° 748.409.168-53, casado no regime da comunhao
parcial de bens com Maria Cristina Pontes Moraes Merenda (abaixo qualificada), ambos residentes e
domiciliados na Cidade de Jaboticabal, Estado de Sao Paulo, na Av. Sylvio Vantini, n® 22, Nova
Jaboticabal, CEP 14887-014 (“Sr. Ant6nio”);

MARIA CRISTINA PONTES MORAES MERENDA, brasileira, empresaria, portadora da cédula de
identidade RG n°© 11.742.821 SSP/SP, inscrita no CPF/MF sob o n° 045.089.868-70, casada no regime
da comunhao parcial de bens com Ant6nio Cesar Merenda (acima qualificado), ambos residentes e
domiciliados na Cidade de Jaboticabal, Estado de Sao Paulo, na Cidade de Jaboticabal, Estado de Sao
Paulo, na Av. Sylvio Vantini, n® 22, Nova Jaboticabal, CEP 14887-014 (“Sra. Maria Cristina”) e

GRUPO CEM _u>_~._.HnH_u>n@mm LTDA., sociedade limitada com sede na Cidade de Jaboticabal,
Estado de Sao Paulo, na Av. Herminia Casteleti Bellodi, n® 271, Sala 11, 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 ("Grupo Cem” e, quando em conjunto com o Sr. Antonio e Sra. Maria Cristina,
simplesmente denominados “Fiadores”).

(A Cedente, a Securitizadora e os Fiadores, adiante denominados em conjunto como “Partes” ou,
individual e indistintamente, “Parte”).
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II — CONSIDERACOES PRELIMINARES:

a) a Cedente é desenvolvedora de loteamento urbano destinado a venda para pessoas fisicas e
juridicas. A tais pessoas interessa adquirir lotes dotados de infraestrutura de abastecimento de agua,
esgoto, eletricidade, com vias de acesso e outras caracteristicas inerentes a sua utilizagdo, para neles
construirem residéncias ou comércios, conforme o caso. O empreendimento foi lancado, e a venda de
lotes iniciada, de modo que a Cedente ja possui uma carteira de recebiveis de vendas feitas a prazo;

b) considerando que a Cedente contraiu obrigacao de entrega das obras de infraestrutura nos
moldes aprovados perante as respectivas municipalidades, em certo prazo, e conforme outras
condicdes indicadas nos contratos celebrados com os compradores, é de seu interesse utilizar a
carteira de recebiveis atual e futura para viabilizar operacdo de captacdo de recursos que serao
destinados, principalmente, a conclusao das obras, bem como a outros fins conforme indicados neste
instrumento;

c) do outro lado, a Securitizadora é uma companhia securitizadora cuja principal atividade é
adquirir recebiveis imobilidrios para lastrear instrumentos financeiros denominados Certificados de
Recebiveis Imobilidrios (“CRI"”), emitidos nos termos da Lei n® 9.514, de 20 de novembro de 2017
("Lei 9.514"), e da Instrucdo n° 414, de 30 de dezembro de 2004, conforme alterada, da Comissao
de Valores Mobiliarios ("CVM"), e distribui-los no mercado de capitais a investidores interessados em
receber seus rendimentos por meio de oferta publica com esforgos restritos de colocagdo, na forma
da Instrucao n® 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme alterada, da CVM (“Oferta Restrita”),
viabilizando, desta forma, a captacao de recursos para destinar a projetos como os loteamentos;

d) a Securitizadora tem a intencao de adquirir recebiveis oriundos da venda de lotes do
Empreendimento Imobilidrio para lastrear uma emissao de CRI;

e) para assegurar que os projetos rendam frutos econdmicos e, consequentemente, viabilizem o
pagamento dos investimentos feitos pelos investidores de CRI, a Securitizadora cria € mantém uma
estrutura juridica e operacional voltada a diligente administragdo dos projetos, de seus recebiveis, de
suas obras e do crédito da Cedente, além de agregar as garantias indicadas neste instrumento a
estrutura financeira de captacao;

f) sendo assim, o presente Contrato de Cessdao tem por escopo regular a aquisicao, pela
Securitizadora, dos recebiveis oriundos da venda de lotes do Empreendimento Imobilidrio para lastrear
uma emissdo de CRI; e a relacao entre a Cedente como desenvolvedora de projeto imobiliario,
originadora e administradora de seus recebiveis, e a Securitizadora como captadora de recursos junto
a investidores e administradora de seus investimentos, tudo no ambito de uma securitizacdo de
créditos, aplicando-se a presente transagdo o disposto no artigo 136, paragrafo 1°, da Lei n® 11.101,
de 9 de fevereiro de 2005, conforme alterada;
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g) o Empreendimento Imobilidrio tem as seguintes caracteristicas:

“Loteamento” ou
“Empreendimento
Imobiliario”

Loteamento urbano denominado “Jardim Belle Ville”, localizado na
Cidade de Taubaté, Estado de Sao Paulo, desenvolvido nos moldes
da Lei n° 6.766/79, langado em Junho de 2018.

“Cedente”

Jardim Belle Ville Empreendimentos Imobiliarios SPE LTDA, conforme
acima qualificada.

“Imdvel”

Matricula n© 114.244, do Registro de Imodveis da Comarca de
Taubaté, Estado de Sao Paulo.

“Lotes” quando em
conjunto e “Lote” quando
individualmente

471 lotes residenciais integrantes do Loteamento que pertencem ao
Grupo Cem, conforme estabelecido no Acordo de Quotistas da
Cedente, celebrado em 16 de marco de 2018 e aditado em 18 de
junho de 2018; conforme listados no anexo I, itens A, Be C;

“Contratos Imobiliarios”

7

cada Lote € comercializado por meio da celebracao de um
"Instrumento Particular de Compromisso de Compra e Venda do
Loteamento Jardim Belle Ville”

“Devedores”

sao os promitentes compradores dos Lotes

“Créditos Imobiliarios”

nos termos dos Contratos Imobilidrios formalizados, que cumprem
os Critérios de Elegibilidade, de acordo com o Relatério de Servicer,
pelos quais os Devedores sao obrigados, relativamente aos Lotes,
(i) a realizar o pagamento do prego dos Lotes adquiridos, mediante
pagamentos sucessivos das prestacOes 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 Imobiliarios, incluindo a totalidade
dos acessorios, tais como encargos moratorios, multas, penalidades,
indenizagcdes, garantias e demais encargos contratuais e legais
previstos nos Contratos Imobilidrios, conforme indicados no Anexo
I-A;

“Créditos Cedidos
Fiduciariamente”

sao os Créditos Imobilidrios existentes nesta data que ndo cumprem
os Critérios de Elegibilidade, de acordo com o Relatdrio do Servicer,
e decorrentes dos Contratos Imobiliarios a serem formalizados no
futuro, principalmente os decorrentes de comercializaces de Lotes
que estao atualmente disponiveis para comercializacdo e em
estoque, ou que venham a integrar o estoque apos distrato de
Contratos Imobilidrios vigentes, pelos quais os Devedores sdo e
serao obrigados, relativamente aos Lotes, (i) a realizar o pagamento
do preco dos Lotes adquiridos, mediante pagamentos sucessivos das
prestacOes previstas, atualizados monetariamente pelos indices
definidos nos respectivos instrumentos, acrescidos dos juros
remuneratorios, bem como, (ii) a arcar com todos os outros créditos
devidos pelos Devedores em virtude dos respectivos Contratos
Imobilidrios, incluindo a totalidade dos acessoérios, tais como
encargos moratdrios, multas, penalidades, indenizagdes, garantias e

10






DocuSign Envelope ID: FC19AF66-7CAB-436E-A321-0B9AF07C44E5

demais encargos contratuais e legais previstos nos Contratos
Imobiliarios, conforme indicados no Anexo I-B;

“Créditos Imobiliarios sdo os Créditos Imobiliarios e os Créditos Cedidos Fiduciariamente
Totais” (conforme definidos acima), quando mencionados em conjunto;

h) os Créditos Imobiliarios Totais adquiridos da Cedente dardo lastro as 3773, 3783, 3793, 3803,
3812 e 3822 Séries da 12 Emissao de CRI da Securitizadora (“"Emissao”). A estruturagao da Emissao
e a captacao de recursos pressupdem a contratacdo de prestadores de servicos e a celebracao
concomitante dos seguintes documentos (os “Documentos da Operacao”), nesta data:

) o “Instrumento Particular de Emissdo de Cédulas de Crédito Imobilidrio sem Garantia
Real sob a Forma Escritural e Outras Avengas” (a “Escritura de Emissao de CCI"”), por meio do
qual a Cedente emitiu Cédulas de Crédito Imobiliario ("CCI"), custodiadas por uma instituicao
custodiante, para representar 100% (cem por cento) dos Créditos Imobiliarios;

(i) o presente "Instrumento Particular de Cessdo de Créditos Imobilidrios, de Cessdo
Fiducidria de Créditos em Garantia e Outras Avengas” (“Contrato de Cessdo”);

(iii) o "Instrumento Particular de Alienacéo Fiducidria de Quotas em Garantid’ (a “Alienacdo
Fiduciaria de Quotas”), para que as quotas emitidas pela Cedente e representativas de 54,2%
(cinquenta e quatro inteiros e dois décimos por cento) de seu capital social, sirvam de garantia
ao pagamento dos CRI;

(iv) o “Contrato de Prestacdo de Servicos de Monitoramento de Carteira de Créditos’
(“Contrato de Servicing”), para contratar um Servicer que fard o monitoramento da
administracdo e cobranca dos Créditos Imobilidrios Totais;

(v) o “Termo de Securitizacdo de Créditos Imobilidrios das 3778, 3784, 3794, 3804, 3819
e 3824 Séries da 12 Emissdo da Forte Securitizadora S.A." (“Termo de Securitizacdo”), para
emitir os CRI e indicar um agente fiduciario para agir como representante de seus investidores;

(vi) o “Contrato de Distribuicdo Publica com Esfor¢os Restritos, sob o Regime de Melhores
Esforgos, de Certificado de Recebiveis Imobilidrios da Forte Securitizadora S.A.” (“Contrato de
Distribuicao™), para contratar uma instituicdo para realizar a oferta publica de distribuicao dos
CRI a investidores;

RESOLVEM as Partes celebram o presente Contrato de Cessdo, que sera regido pelas clausulas e
condicOes a seguir descritas.
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III — CLAUSULAS
CLAUSULA PRIMEIRA — DO OBJETO DESTE CONTRATO DE CESSAO

1.1. De modo a viabilizar a captagao de recursos pretendida pela Cedente, as Partes aqui ajustam
os termos e condicOes para: (i) a cessao definitiva e onerosa, a partir da presente data (inclusive),
em carater irrevogavel e irretratavel, dos Créditos Imobiliarios (“Cessdo de Créditos”); e (ii) a cessao
fiducidria dos Créditos Cedidos Fiduciariamente atualmente existentes, e a promessa de cessdo
fiducidria dos Créditos Cedidos Fiduciariamente que venham a existir no futuro em decorréncia da
comercializacdo dos Lotes integrantes e que venham a integrar o estoque da Cedente (“Cessao
Fiduciaria”).

1.1.1.  Os Créditos Imobiliarios objeto da Cessdo de Créditos estdo indicados no Anexo I
— A; os Créditos Cedidos Fiduciariamente objeto da Cessao Fiduciaria e os Lotes atualmente
em estoque estao indicados no Anexo I — B; e os Lotes que eventualmente ja estejam
quitados ou ndo integrem a presente operacao estao indicados no Anexo I — C.

1.1.2. O saldo devedor nominal dos Créditos Imobilidrios é de R$ 51.907.285,95
(cinquenta e um milhdes, novecentos e sete mil, duzentos e oitenta e cinco Reais e noventa
e cinco centavos) Referido saldo esta posicionado na data de 10 de janeiro de 2020, de
acordo com o Relatdrio do Servicer.

1.1.3. A Cedente cede e transfere a Securitizadora, e a Securitizadora adquire, os Créditos
Imobilidrios representados pelas CCI, incluindo seu principal, juros, atualizacdo monetaria,
garantias e demais acessorios, livres e desembaracados de quaisquer 6nus, gravames ou
restricdes de qualquer natureza.

1.1.4. Os Créditos Imobilidrios estdo representados por CCI emitidas pela Cedente nos
termos da Escritura de Emissdo de CCI, sendo que seus respectivos registros junto a B3 S.A.
— BRASIL, BOLSA, BALCAO - segmento CETIP ("B3_— Segmento CETIP UTVM") e
transferéncias a Securitizadora serao operacionalizados na modalidade “sem financeiro”.

1.1.5. Para todos os fins e efeitos, ndao integram a Cessao de Créditos ou a Cessao
Fiduciaria os Créditos Imobilidrios que sdo de titularidade da MIRIADE CONSTRUTORA
LTDA. - CNPJ n° 07.282.943/0001-01 (“Miriade™”), sendo certo que (i) a presente Cessao de
Créditos compreende apenas os Créditos Imobiliarios, representados pelas CCI, e (ii) a Cessao
Fiduciaria compreendera apenas os Créditos Cedidos Fiduciariamente.

1.2. As Partes concordam que este Contrato de Cessao trata meramente de uma operacao
financeira de captacao de recursos viabilizada pela cessao dos Créditos Imobilidrios para que estes
deem lastro aos CRI a serem emitidos pela Securitizadora, e por sua forca a Securitizadora assumira
apenas a posicao de credora dos Créditos Imobilidrios e de credora fiduciaria dos Créditos Cedidos
Fiduciariamente, o que abrange os direitos e acdes relativos aos Créditos Imobiliarios Totais, inclusive
eventuais garantias, permanecendo a Cedente responsavel por todas as obrigacdes assumidas
perante os Devedores no ambito dos Contratos Imobilidrios e/ou terceiros em relacdo ao
Empreendimento Imobilidrio ou a comercializacdo dos Lotes, nao havendo qualquer transferéncia de
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posicao contratual entre Cedente e Securitizadora.

1.3. Considerando que a presente Cessdo de Créditos destina-se a viabilizar captagdo de recursos
por meio dos CRI, os Créditos Imobilidrios Totais permanecerdo a eles vinculados até o integral
cumprimento das obrigagdes decorrentes dos CRI, conforme refletidas nos Documentos da Operagao,
sendo essencial que os Créditos Imobilidrios Totais mantenham as caracteristicas, incluindo curso e
conformagao, necessarias para fazer frente a tais obrigacOes, e certo que eventual alteracdo dessas
caracteristicas interferira no lastro dos CRI, e, portanto, somente podera ser realizada mediante
aprovacao dos investidores em assembleia geral (“Assembleia dos Titulares dos CRI”) convocada para
esse fim.

1.3.1. Como Unica excecao do acima disposto, as Partes acordam que a Cedente podera
conceder descontos de até 10% (dez por cento) sobre o valor do saldo devedor de cada
Crédito Imobiliario Total, visando repactuacdes e/ou antecipacdes dos mesmos, pelo que fica
desde ja expressamente autorizada e mandatada pela Securitizadora a fazé-lo.

1.3.2. Ainda, a Cedente poderd propor, a qualquer momento, a alteracao da forma de
cobranca dos Créditos Imobiliarios, a fim de que estes passem a ser cobrados pelo sistema
PRICE, desde que previa e expressamente aprovado pela Securitizadora.

1.4. A Cedente e os Fiadores obrigam-se a adotar todas as medidas necessarias para fazer a
presente Cessao de Créditos, a Cessao Fiduciaria e as disposicdes e garantias dos demais Documentos
da Operacao sempre bons, firmes e valiosos, reconhecendo que seus termos e condicdes sao
essenciais para que a Securitizadora viabilize e mantenha a captacao de recursos, e para que 0s
investidores comprem os CRI da Emissao.

CLAUSULA SEGUNDA — DAS CONDICOES PRECEDENTES PARA A CAPTAGAO DE RECURSOS
E DO PAGAMENTO DO PRECO DA CESSAO

2.1. A captacao de recursos, entendida como integralizagdo dos CRI, encontra-se sujeita ao
implemento de condigdes precedentes nos termos do artigo 125 do Cdédigo Civil, de modo a somente
produzir efeitos quando da verificacdo cumulativa das seguintes hipéteses (“Condicdes Precedentes”):

a) celebracao de todos os Documentos da Operacao;

b) perfeita formalizagdo do Contrato de Cessao e respectivo registro nos Cartérios de
Titulos e Documentos da sede/domicilio das Partes signatarias, quais sejam, nas Comarcas de
Taubaté/SP, Jaboticabal/SP e Sdo Paulo/SP. A Cedente devera realizar referido protocolo de
registro em até 10 (dez) dias contados desta data, obrigando-se a apresentar via registrada
em até 30 (trinta) dias contados desta data, prorrogaveis por mais 30 (trinta) dias, em caso
de exigéncias por parte do Cartdrio competente;

c) apresentacdo de vias originais ou cOpia autenticada dos atos societarios da Cedente que

aprovaram a operagao de captacao de recursos, a assinatura dos Documentos da Operagao,
e a constituicao de suas garantias;
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d) registro da Alienacdo Fiducidria de Quotas nos Cartdrios de Registro de Titulos e
Documentos da sede das Partes signatarias, nas Comarcas de Taubaté/SP, Sdo José dos
Campos/SP, Jaboticabal/SP e Sao Paulo/SP, bem como o protocolo para arquivamento da
alteracdo do contrato social da Cedente na Junta Comercial do Estado de Sao Paulo - JUCESP
evidenciando clausula de gravame sobre referidas quotas. Ambos pedidos de registro deverao
ser feitos em até 10 (dez) dias contados desta data, e as vias registradas deverdo ser
apresentadas em até 30 (trinta) dias contados desta data, prorrogaveis por mais 30 (trinta)
dias, em caso de exigéncias por parte do Cartério ou Junta competente;

e) apresentacdo de Relatdério de Medicdo atestando que o valor remanescente de obras
para conclusdo das obras do Empreendimento Imobilidrio € menor ou igual a
R$ 19.604.485,65 (dezenove milhdes, seiscentos e quatro mil, quatrocentos e oitenta e cinco
Reais e sessenta e cinco centavos), com data de, no maximo, 30 (trinta) dias anteriores a

presente;

f)  conclusdo satisfatdria, ao exclusivo critério da Securitizadora e do Coordenador Lider,
da auditoria juridica da Cedente, dos Fiadores, dos antecessores dos imdveis onde esta
localizado o Empreendimento Imobilidrio e do Empreendimento Imobilidrio em si, mediante
entrega de relatério de auditoria juridica pelos assessores legais contratados para a operacao;

g) apresentacao da opinidao legal da Oferta Restrita, realizada pelos assessores legais
contratados, em condigdes satisfatorias a Securitizadora e ao Coordenador Lider;

h) conclusao da parametrizacao da Conta Centralizadora (abaixo definida) para emissao
dos boletos referentes aos Créditos Imobiliarios Totais, e, se aplicavel, efetiva troca do método
de pagamento, quando realizado por meio de cartdao de crédito, nos termos da Clausula
Terceira deste instrumento;

i) conclusao satisfatdria, ao exclusivo critério da Securitizadora e do Coordenador Lider,
da auditoria juridica e financeira dos Contratos Imobiliarios, mediante entrega de relatério de
auditoria pelo Servicer contratado para a operacao (“Relatério do Servicer”);

j) a inexisténcia de inscricoes em 6rgaos de protecao ao crédito, em nome da Cedente
e/ou dos Fiadores, de valor individual igual ou superior a R$ 1.000.000,00 (um milhdo de
reais), ou em valor agregado de R$ 2.000.000,00 (dois milhdes de reais); e

k) ndo verificagdo de nenhuma das Hipoteses de Recompra Compulsoria, conforme abaixo
definido.

2.1.1. Correrao por conta da Cedente todas as despesas, taxas e/ou emolumentos devidos e
necessarios a formalizagdo e registro dos Documentos da Operacao.

2.1.2. Na hipdtese da nao implementacao das CondicOes Precedentes em até 90 (noventa)
dias contados da presente data, este instrumento podera ser considerado resolvido de pleno
direito pela Securitizadora, ndo produzindo quaisquer efeitos entre as Partes. Nesta hipotese,
a Cedente deverd reembolsar a Securitizadora e os prestadores de servico da operagao por
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todas as despesas eventualmente incorridas, desde que devidamente comprovadas, cabendo
a Securitizadora devolver a Cedente os Créditos Imobilidrios ja transferidos, inclusive por meio
dos sistemas da B3 — Segmento CETIP UTVM.

2.2. Verificada a implementagao das Condigdes Precedentes a Securitizadora, mediante instrugao
ao Coordenador Lider, chamara os investidores a integralizarem os CRI, observadas as Clausulas 2.4
e 2.5 abaixo. Os valores das integralizagdes serdo recebidos na conta n® 23985-0, agéncia 0393,
mantida junto ao Banco Ital Unibanco S.A. (341), de titularidade da Securitizadora (“Conta
Centralizadora™), e deverao ser liquidados na forma do Termo de Securitizacao e nos prazos indicados
abaixo.

2.2.1. Caso os investidores decidam, por sua mera liberalidade, conta e risco, integralizar os
CRI previamente ao cumprimento de todas as CondicOes Precedentes (exceto em relagao as
hipoteses dispostas nos subitens “a”, “f”, “g” e “i” da clausula 2.1 acima), a Cessao de Créditos
sera considerada efetivada e a operacdao de captacdo aperfeicoada, porém nao ficando
dispensada a Cedente do cumprimento das demais Condicdes Precedentes ndo cumpridas a
época, 0 que sera verificado posteriormente pela propria Securitizadora nos prazos indicados
na Clausula 2.1., ou, ante a inexisténcia de prazo especifico, em até 30 (trinta) dias contados
do inicio das integralizagdes.
2.3. Em contrapartida a Cessao de Créditos a Securitizadora pagaréa a Cedente o valor
correspondente as quantias integralizadas pelos investidores dos CRI, descontados eventuais agios
("Preco de Cessao”). Desde logo a Cedente reconhece e concorda que o montante efetivo do Prego
de Cessao é variavel e sera determinado de acordo com a colocacdo dos CRI, na forma deste Contrato
e do Termo de Securitizagao.

2.4. Primeira Tranche: A primeira tranche, no valor correspondente ao montante de integralizacao
(pelos investidores) de até 18.000 (dezoito mil) unidades de CRI, sera paga a Cedente em até 2 (dois)
Dias Uteis contados da integralizacdo dos CRI, observada clausula 2.8.Tal valor poderd variar no
tempo, conforme variacdo do prego unitario dos CRI.

2:5: Segunda Tranche: A segunda tranche do Preco de Cessdo, no valor correspondente ao
montante de integralizacdo (pelos investidores) de até 1.600 (mil e seiscentas) unidades de CRI, sera
paga a Cedente em até 2 (dois) Dias Uteis contados da integralizacdo dos CRI, observado o
cumprimento das condigOes precedentes adicionais abaixo previstas, em dinheiro. O valor desta
parcela podera variar no tempo, conforme variacdo do preco unitario dos CRI. Seu pagamento
ocorrera desde que sejam implementadas as seguintes condigdes precedentes adicionais: (i)
verificacdo do atendimento das Razbes de Garantia (definidas na Clausula Quarta) considerando-se o
valor do saldo devedor dos CRI integralizados até entdao (Primeira Tranche), acrescido do valor de
emissdo dos CRI da Segunda Tranche, (ii) apresentacdo de Relatério de Medicdo atestando que o
Fundo de Obras existente a época é insuficiente para o reembolso dos custos de obra incorridos pela
Cedente, e (iii) aceitacdo expressa dos investidores, a seu exclusivo critério.

2:6: Terceira Tranche: A terceira tranche do Preco de Cessdao, no valor correspondente ao
montante de integralizacdo (pelo investidor) de até 4.000 (quatro mil) unidades de CRI, sera paga a
Cedente em até 2 (dois) Dias Uteis contados da integralizacdo dos CRI, observado o cumprimento das
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condicOes precedentes adicionais abaixo previstas, conforme os CRI forem integralizados, em
dinheiro. O valor desta parcela podera variar no tempo, conforme variacdo do prego unitario dos CRI.
Seu pagamento ocorrera desde que sejam implementadas as seguintes condigdes precedentes
adicionais: (i) verificacdo do atendimento das RazOes de Garantia (definidas na Clausula Quarta)
considerando-se o valor do saldo devedor dos CRI integralizados até entdo (Primeira e Segunda
Tranche), acrescido do valor de emissdo dos CRI da Terceira Tranche, (ii) apresentacdo de Relatorio
de Medicao atestando que o Fundo de Obras existente a época é insuficiente para o reembolso dos
custos de obra incorridos pela Cedente, e (iii) aceitacdo expressa dos investidores, a seu exclusivo
critério.

2.6.1. Caso as integralizacdes (assim entendida a entrada de dinheiro na Conta
Centralizadora) da Segunda e Terceira Tranches citadas acima ocorram até as 16 horas do
horario de Brasilia, eventuais recursos a serem disponibilizados para a Cedente, conforme
cldusula 2.7 abaixo, serao transferidos para sua Conta Autorizada no mesmo dia da
integralizacdo e, caso contrario, a transferéncia ocorrera no Dia Util seguinte.

2.7. A apresentagao de Relatério de Medicdo como condicdo de integralizacao de CRI e pagamento
do Preco de Cessao tem por objetivo assegurar que as obras nao figuem desatendidas e atrasem por
falta de capital. Por outro lado, ha de se considerar o custo de oportunidade dos investidores dos CRI,
que planejam seus aportes de acordo com o cronograma das obras inicialmente previsto. Sendo assim,
tanto (i) o adiantamento do cronograma de obras pode ensejar chamadas antecipadas de
integralizacao dos investidores, quanto (ii) o atraso no cronograma de obras pode ensejar que
investidores realizem as integralizacdes independentemente da insuficiéncia do Fundo de Obras. As
partes sempre levarao em consideragao tais fatores quando da analise do contexto de integralizacao.

2.8. Destinacdo das Tranches: Os valores de cada tranche estdo sujeitos as retengdes e
disponibilizagdes indicadas abaixo, e serdo destinados conforme Anexo II ao presente instrumento:

a) todas e quaisquer despesas, honordrios, encargos, custas e emolumentos
devidamente comprovadas e decorrentes da estruturacao, da securitizagao e viabilizacao da
Emissdo, inclusive as despesas com honordrios dos assessores legais, da Instituicao
Custodiante, do Coordenador Lider e da Securitizadora, conforme estimadas no Anexo IV
("Despesas Flat”), serao retidas na Conta Centralizadora para pagamento por conta e ordem
da Cedente;

b) valores de constituicdo de um “Fundo de Reserva” em garantia do pagamento dos CRI,
correspondente as 02 (duas) proximas parcelas de juros e amortizagao dos CRI até entdao
integralizados (“Valor Minimo do Fundo de Reserva”), serdo retidos na Conta Centralizadora por
conta e ordem da Cedente;

c) valores de constituicdo de um “Fundo de Obras”, cujos recursos serdo direcionados a
conclusao das obras do Empreendimento Imobilidrio, conforme apontado pelo Relatério de
Medicao, serao retidos na Conta Centralizadora por conta e ordem da Cedente;

d) outros valores poderao ser eventualmente retidos na Conta Centralizadora por conta
e ordem da Cedente, conforme indicacao no Anexo II; e
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e) os demais valores ndo retidos serdo disponibilizados a Cedente, para sua livre
destinacdao, na conta 2052-4, agéncia 3376, mantida junto ao Banco Bradesco S.A. (237)
(“Conta Autorizada”).

2.8.1. Conforme os CRI forem integralizados a Securitizadora elaborara e disponibilizara a
Cedente, em até 2 (dois) Dias Uteis do pagamento de cada Tranche, o mapa de liquidacio
evidenciando os valores recebidos e suas destinagdes, como forma de comprovacao e
prestacao de contas. O aceite dos mapas pela Cedente representara quitagdo em favor da
Securitizadora.

2.9. A cada pagamento de parcela do Preco da Cessao, a Cedente dara a Securitizadora plena e
geral quitagao em relacao a parcela do Preco da Cessao paga, valendo o comprovante da transferéncia
bancdaria como comprovante de pagamento, desde que a Cedente verifique o respectivo crédito na
conta correspondente.

2.10. Nos termos do disposto no artigo 375 do Cddigo Civil, a Securitizadora podera compensar
valores eventualmente devidos a ela ou a prestadores de servicos da operacao pela Cedente contra
quaisquer pagamentos devidos nos termos deste Contrato de Cessdo, sendo vedado o contrario.

CLAUSULA TERCEIRA — DA FORMALIZACAO DA CESSAO, DO RECEBIMENTO DOS
CREDITOS E DA ADMINISTRAGAO DA CARTEIRA

3.1. Os Créditos Imobiliarios representados pelas CCI passam, a partir desta data, a pertencer a
Securitizadora, que ficara investida no direito de cobrar e receber dos Devedores as prestacdes com
vencimento a partir da presente data, assim como a exercer todos os direitos e agdes que antes
competiam a Cedente, observados os termos desta Clausula.

3.2. Todo e qualquer pagamento dos Créditos Imobilidrios Totais devera ser realizado exclusiva e
unicamente na Conta Centralizadora.

3.2.1. Sendo assim, a Cedente se obriga a emitir os boletos com vencimento a partir desta
data para pagamento na Conta Centralizadora, sendo certo que 100% (cem por cento) dos
boletos deverao estar trocados até no maximo 60 (sessenta) dias contados da presente data.
Sendo assim, na hipotese de a Cedente ja ter emitido aos Devedores atuais alguns carnés
contendo boletos de diversos meses, a Cedente se obriga a emitir novos carnés com boletos
para pagamento na Conta Centralizadora a partir do més de competéncia de margo de 2020,
sendo certo que 100% (cem por cento) dos boletos deverao estar trocados até 29 de fevereiro
de 2020.

3.2.2. Para fins de notificacdo dos Devedores quanto a Cessdao de Créditos e Cessao
Fiduciaria, na forma exigida pelo artigo 290 do Cddigo Civil, os boletos emitidos a partir da
presente data devem ter a insercao da seguinte mensagem: "As parcelas devidas pelo lote
adaquirido foram cedidas a Forte Securitizadora S.A.”. Comprovacao do cumprimento desta
obrigacao podera ser exigida pela Securitizadora a qualquer tempo, mediante envio de
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amostragem a ser verificada pelo Servicer.

3.2.3. Alternativamente, a Cedente podera escolher outra forma de comunicagao para
cumprir a obrigacdo de notificacdo acima, desde que em tal comunicacdao constem
informagdes minimas necessarias a identificacdo da nova titularidade dos Créditos Imobilidrios

Totais, conforme procedimento que deverd ser previamente submetido pela Cedente a
Securitizadora e aprovado por esta Ultima, a seu critério.

3.3. Durante toda a vigéncia da operacao de CRI, obriga-se a Cedente a transferir para a Conta
Centralizadora todo e qualquer recurso que venha a receber diretamente dos Devedores relacionados
aos Créditos Imobiliarios Totais, inclusive no que se refere a (i) pagamentos de parcelas em atraso,
(ii) pagamento de antecipacdes, e/ou (iii) pagamento de entradas e sinais e, excetuados pagamentos
advindos de honorarios, comissdes e corretagens, conforme tenha sido acordado, ou ndo, entre a
Securitizadora e a Cedente. Semanalmente a Cedente apurara os valores recebidos em suas contas
correntes na semana imediatamente anterior, para validacdo do Servicer. A transferéncia pela Cedente
sera feita em até 1 (um) dia Util contado da validacao do Servicer (“Prazo de Repasse”), e sempre
dentro da mesma semana de apuracgao.

3.3.1. Enquanto 100% (cem por cento) dos boletos ndo estiverem direcionados a Conta
Centralizadora, a transferéncia dos valores depositados a Cedente sera feita na forma desta
clausula.

3.3.2. A ndo transferéncia obriga a Cedente a pagar multa moratoria, ndo compensatéria, de
2% (dois por cento), além de juros moratorios de 1% (um por cento) ao més, calculados pro
rata die sobre os valores ndo repassados, apurados desde o término do Prazo de Repasse até
a data do efetivo cumprimento da obrigacao prevista nesse item, incluindo o pagamento
destes encargos. Até devida transferéncia para a Conta Centralizadora, a Cedente e seus
administradores serao fiéis depositarios dos valores ora mencionados, sujeita as obrigacOes e
penalidades previstas em lei.

3.4. A Securitizadora instituirda o regime fiducidrio de que trata a Lei 9.514 sobre a Conta
Centralizadora e todos os recursos que nela transitarem, incluindo os Créditos Imobiliarios Totais, e
sé podera lhes dar a destinacao que lhes for atribuida neste Contrato de Cessao e no Termo de
Securitizagdo. Os Créditos Imobilidrios Totais estao vinculados aos CRI, e serdo computados e
integrardo seu lastro até seu pagamento integral. Neste sentido, os Créditos Imobiliarios Totais:

a) nado estao sujeitos a qualquer tipo de retengao, desconto ou compensagao com ou em
decorréncia de outras obrigacoes da Securitizadora com terceiros;

b) constituirdo patrimonio separado, ndo se confundindo com o patrimoénio da Securitizadora
em nenhuma hipdtese (“Patrimonio Separado”);

c) permanecerao segregados do patrimonio da Securitizadora até o pagamento integral dos
CRI;

d) destinar-se-ao exclusivamente ao pagamento dos CRI a que estejam vinculados, bem
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3.5.

como dos respectivos custos de sua administragao;

e) estardo isentos de qualquer agao ou execugao promovida por credores da Securitizadora;
e

f) ndo poderdo ser utilizados na prestacao de garantias e nao poderao ser excutidos por
quaisquer credores da Securitizadora, por mais privilegiados que sejam, ressalvados aqueles

credores previstos no artigo 76, da Medida Proviséria n° 2.158-35, de 24 de agosto de 2001.

3.4.1. Igualmente, aplicar-se-ao aos Créditos Imobilidrios Cedidos Fiduciariamente, enquanto
garantia dos CRI, as disposicoes acima.

A Securitizadora, na qualidade de beneficiaria dos Créditos Imobilidrios Totais, tem todas as

prerrogativas e direitos referentes a sua cobranca e recebimento. No entanto, por mera liberalidade
da Securitizadora, a qual podera ser revogada a qualquer tempo em caso de inadimplemento das
Obrigagbes Garantidas, a administracdo ordinaria e cobranca (inclusive via judicial) dos Créditos
Imobilidrios Totais continuard sob responsabilidade da Cedente, e consistird na realizacdo de,
exemplificativamente; (i) envio dos boletos de cobranca dos Créditos Imobilidrios Totais; (ii)
verificacdo e cobrancga dos Devedores inadimplentes; (iii) atualizacdo de saldo devedor dos respectivos
Créditos Imobilidrios Totais; (iv) verificacdo e efetivacao de distratos; (v) manutencdo, arquivamento
e guarda de toda a documentacao referente aos Créditos Imobilidrios Totais; e (vi) dentre outras
atividades relacionadas a administracdo de carteira de recebiveis, sempre sob monitoramento e
validacdo das acdes pelo Servicer.

3.5.1. A Cedente atualmente contrata a GRUPO CEM PARTICIPACOES LTDA., inscrita no CNPJ
sob o n®17.322.386/0001-50 para realizar a cobranca dos Créditos Imobiliarios. Ndo obstante,
a responsabilidade pelos servicos prestados permanece da Cedente, inclusive acerca da
administracao dos Créditos Imobiliarios.

3.5.2. A administracdao dos Créditos Imobiliarios Totais observara as disposicoes dos
respectivos Contratos Imobilidrios e, quando aplicaveis, as disposicbes legais e
regulamentares, em especial o Codigo Civil, o Cddigo de Defesa do Consumidor, e, conforme
0 caso, a Lei 4.591.

3.5.3. A Cedente e seus administradores deverdo atuar na condigdo de fiéis depositarios dos
Contratos Imobiliarios, dos demais documentos relacionados aos recebiveis deles decorrentes
e aos Créditos Imobilidrios Totais, bem como dos demais Documentos da Operacao
(“"Documentos Comprobatdrios™). A Securitizadora podera, as expensas da Cedente, mediante
apresentacao de 3 (trés) propostas a Cedente - e sua prévia aprovacao de uma das 3 (trés)
propostas em até 2 (dois) Dias Uteis, sob pena ficar a escolha a cargo da Securitizadora realizar
a contratacao de empresa especializada para a guarda das vias originais dos Documentos
Comprobatorios caso referida contratacdo venha a ser exigida (i) em razao de disposicdo
regulatoria a que a Securitizadora esteja submetida, ou (ii) como medida de salvaguarda aos
direitos de cobranca, recebimento e/ou execugao dos Créditos Imobilidrios Totais em beneficio
dos CRI.
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3.6.

3.5.4. A Cedente fica obrigada a entregar qualquer Documento Comprobatério em 10 (dez)
dias corridos contados da respectiva solicitagao.

3.5.5. Considerando a elaboracdo do Relatério do Servicer previamente a implementacao das
Condigdes Precedentes deste Contrato de Cessdo, e que tal relatorio apontou deficiéncias de
formalizacdo dos Contratos Imobilidrios, a Cedente devera sanar tais pendéncias, para
verificagao do Servicer, no prazo de 180 (cento e oitenta) dias contados da presente data.

N3ao obstante a liberalidade da Securitizadora indicada acima, e considerando que a

performance da carteira de Créditos Imobilidrios Totais é essencial para o pagamento dos CRI, a
Securitizadora contratara, por meio do Contrato de Servicing e as custas da Cedente, empresa
especializada ("Servicer”) no monitoramento de tais servigos para garantir que estejam sendo
corretamente prestados.

3.6.1. De forma a permitir que o Servicer tenha todas as informagdes necessarias para a
consecugao dos servigos de monitoramento, a Cedente:

a) se compromete a liberar: (i) acesso para consulta das contas de titularidade da
Cedente e vinculadas ao Grupo Cem; e (ii) encaminhar os extratos bancarios das contas de
titularidade da Cedente vinculadas a Miriade, para a Securitizadora e Servicer; (iii) acesso de
todas as contas bancarias que possuirem e/ou vierem a possuir em nome da Cedente,
vinculadas ao Grupo Cem, assim como a comunicar a Securitizadora e o Servicer da abertura
de qualquer nova conta em até 05 (cinco) dias da abertura;

b) fornecerda a Securitizadora, ao Agente Fiducidrio e/ou ao Servicer, sempre que
solicitado e em até 4 (quatro) Dias Uteis: (i) acesso a sistemas e bancos de dados pertinentes,
(ii) informacgdes sobre a aquisicao dos Lotes, o pagamento, antecipacao e os distratos dos
Créditos Imobiliarios Totais; (iii) posicdo dos Devedores com parcelas inadimplentes,
informando o nimero de dias de cada parcela ndo paga e o saldo atual, motivo do atraso e
procedimento adotado de cobranca; (iv) o fluxo futuro com juros atualizado esperado da
carteira de Créditos Imobilidrios Totais, excluidos os pagamentos devidos por Devedores
inadimplentes; e (v) a identificacdo dos Contratos Imobiliarios; e

c) se obriga a seguir as diretrizes e realizar todas as adequagles necessarias indicadas
pela Securitizadora ou Servicer em seus sistemas e/ou nos sistemas de terceiros por ela
contratados, ou modaus operandide administracao e cobranca dos Créditos Imobiliarios Totais,
com a finalidade de manter higidas as informagdes da carteira e seu controle.

3.6.2. Caso: (i) a Cedente descumpra quaisquer de suas obrigagbes referentes a
administracao ordinaria e cobranca dos Créditos Imobilidrios Totais previstas no presente
Contrato de Cessao ou no Contrato de Servicing, ou (ii) por forca de disposicao regulatdria a
que a operacao de securitizacdo esteja submetida; podera a Securitizadora, no intuito de
preservar os pagamentos aos investidores dos CRI, exigir a transferéncia de toda a
administracao e cobranca dos Créditos Imobiliarios Totais para o Servicer ou um terceiro de
sua escolha, conforme a necessidade.
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3.7. Em razdo da Cessao de Créditos e da Cessao Fiduciaria, a Securitizadora é atribuido o direito
de:

a) conservar e recuperar a posse dos Contratos Imobiliarios, contra qualquer terceiro que
venha a ameaga-la, inclusive a prépria Cedente;

b) promover a intimacao dos Devedores inadimplentes;

c) usar das acOes, recursos e execucdes, judiciais e extrajudiciais, para receber os
Créditos Imobilidrios Totais e exercer os demais direitos conferidos a Cedente nos Contratos
Imobiliarios; e

d) receber diretamente dos Devedores os Créditos Imobilidrios Totais.

CLAUSULA QUARTA — DA DINAMICA DE APLICACAO DOS RECURSOS RECEBIDOS PELA
SECURITIZADORA

4.1. Considerando que a totalidade dos recursos oriundos dos Créditos Imobilidrios Totais sera
recebida na Conta Centralizadora, e sua principal destinacdo é o pagamento dos CRI e manutencdo
de sua estrutura, a Securitizadora ficara incumbida de, com os recursos depositados na Conta
Centralizadora, realizar os pagamentos devidos aos investidores dos CRI, os pagamentos aos
prestadores de servico do Patrimonio Separado, os pagamentos de custos e despesas de sua
manutencdo, e os pagamentos residuais devidos a Cedente.

4.2. A Securitizadora adotard o regime de competéncia para apuracdo e utilizagdo dos valores
referentes aos Créditos Imobilidrios Totais. Até o 5° (quinto) Dia Util do més posterior ao més de
competéncia (“Data de Apuracdo”), o Servicer enviard a Securitizadora um relatério indicando os
montantes depositados pelos Devedores na Conta Centralizadora ao longo do més de competéncia,
descrevendo de modo apartado os pagamentos cuja natureza seja de “antecipacdo de Créditos
Imobiliarios Totais” (Relatério de Antecipacles), isto €, pagamentos realizados pelos respectivos
Devedores anteriormente a respectiva data de vencimento. Outras informacdes devidas pela Cedente
e pelo Servicer relacionados aos Créditos Imobilidrios Totais encontram-se detalhadas no Contrato de

Servicing.

4.3. A Securitizadora utilizard os recursos recebidos de acordo com a seguinte ordem de
pagamentos, prevista no Termo de Securitizacao (“"Ordem de Pagamentos”):

a) Despesas do Patrimonio Separado;

b) Multa e juros de mora relacionados aos CRI, caso existam;

c) Remuneragdo dos CRI Séniores;

d) Amortizacdo Programada dos CRI Séniores;

e) Remuneragao dos CRI Subordinados;

f) Amortizacao Programada dos CRI Subordinados;

g) Amortizacdo Extraordindria ou Resgate Antecipado dos CRI, observado o Termo de
Securitizagdo, em razao da antecipagdo de Créditos Imobilidrios Totais;

h) Recomposicdao do Fundo de Reserva;
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i) Recomposicao do Fundo de Obras (a partir de 01 de agosto de 2020);

j) Amortizagdo Extraordinaria ou Resgate Antecipado dos CRI, de forma proporcional, para
reenquadramento das Razoes Minimas de Garantia; e

k) (i) até setembro de 2024 (inclusive) o Saldo Remanescente do Preco da Cessdo sera
destinado a amortizacdo extraordinaria dos CRI, na proporcdao dos respectivos saldos
devedores; ou (ii) apds setembro de 2024 (exclusive), o pagamento do Saldo Remanescente

do Preco da Cessao na Conta Autorizada da Cedente.

4.4. Caso a Securitizadora verifique, nas respectivas Datas de Apuragao, que os recursos recebidos
na Conta Centralizadora no més imediatamente anterior ao de apuragao tenham sido superiores aos
valores que serdo utilizados na Ordem de Pagamentos, devera proceder, até o dia 10 (dez) daquele
més, ao pagamento do excedente a Cedente. Referido excedente serd pago a titulo de “Saldo
Remanescente do Preco da Cessao”, consistindo em ajuste do Prego de Cessao originalmente
pactuado, e desde que: (i) haja excedente de recursos, observadas as Razoes de Garantia; (ii) ndo
haja inadimplemento de qualquer das Obrigacdes Garantidas, excetuado eventual inadimplemento
dos Devedores nos Contratos Imobilidrios, e (iii) a Cedente esteja em dia com todas as obrigacdes
indicadas no Contrato de Servicing.

4.4.1. O Saldo Remanescente do Preco de Cessao podera ser compensado pela
Securitizadora contra quaisquer obrigagdes pecuniarias da Cedente previstas nos Documentos
da Operacdo em aberto a época.

4.5. Caso, ao contrario do disposto no item 4.4. acima, os recursos na Conta Centralizadora no
més imediatamente anterior ao de apuracdo tenham sido inferiores aos valores que serdo utilizados
na Ordem de Pagamentos, a Securitizadora notificara a Cedente e os Fiadores para que
complementem os valores faltantes, nos termos da Coobrigacado e Fianca referidas na Clausula Quinta
do presente instrumento (“Valor Exigido de Coobrigacao”). Cedente e Fiadores deverdao depositar os
valores na Conta Centralizadora até o 59 (quinto) Dia Util subsequente ao recebimento da notificacdo
enviada pela Securitizadora, exceto se menor prazo for necessario para que o fluxo de pagamento
dos CRI ou pagamentos do Patrimonio Separado ndo sejam afetados.

4.5.1. Sem prejuizo do exercicio da Coobrigacdo e Fianca acima indicada, a Securitizadora, a
seu exclusivo critério, podera utilizar recursos do Fundo de Reserva, entdo existente para
completar os valores faltantes. Neste caso, a Cedente e Fiadores tém ciéncia e concordam
que: (i) referida utilizagdo do Fundo de Reserva é feita em beneficio dos investidores, e ndo
delas prdprias, o que nao as exime do cumprimento da Coobrigacao e Fianca quando instadas
para tanto, e (ii) a obrigagao de aporte de recursos continuara a existir, porém sendo agora
direcionada a recomposicao do Fundo de Reserva utilizado.

4.5.2. Ainda, tendo em vista que o indice de correcao monetaria previsto nos Contratos
Imobilidrios (IGP-M/FGV) é diverso do indice de corregdo monetaria dos CRI (IPCA/IBGE), a
Cedente e os Fiadores declaram-se cientes de que podera ocorrer descasamento e
necessidade de complementagao na forma prevista nos itens 4.5 e 4.5.1 acima, ainda que a
totalidade dos Créditos Imobilidrios Totais tenham sido adimplidos pelos respectivos
Devedores.
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4.6. Até o adimplemento integral das Obrigacbes Garantidas, a Cedente devera mensalmente
assegurar que a soma dos valores referentes aos Créditos Imobilidrios Totais depositados na Conta
Centralizadora ao longo de um més de competéncia anterior a uma Data de Apuragao, seja equivalente
a, pelo menos, 115% (cento e quinze por cento) ou o0s percentuais indicados na seguinte tabela, para
os respectivos meses de competéncias, da parcela de juros e amortizagao dos CRI devida no més da
Data de Apuracao, na forma prevista no Termo de Securitizacao (“Razdo Minima de Garantia do Fluxo
Mensal”), observado que as RazOes Minimas de Garantia do Fluxo Mensal previstas na tabela abaixo
deixardo automaticamente de ser aplicadas se os valores referentes aos Créditos Imobilidrios Totais
depositados na Conta Centralizadora ao longo de qualquer dos respectivos meses de competéncia
atingirem ou superarem 115% (cento e quinze por cento) da parcela de juros e amortizagdao dos CRI
devida no més da respectiva Data de Apuragao:

. RAzAO MiNIMA DE GARANTIA DO
MESES DE COMPETENCIA
FLUXO MENSAL
De fevereiro de 2021 (inclusive) a janeiro de 2022 (inclusive): 80%
De fevereiro de 2022 (inclusive) a janeiro de 2023 (inclusive): 85%
De fevereiro de 2023 (inclusive) a janeiro de 2024 (inclusive): 95%
De fevereiro de 2024 (inclusive) a setembro de 2024 (inclusive): 100%

4.6.1. Para facilitar o entendimento da Clausula 4.6 acima, a formula abaixo sera utilizada
para a verificacdo do cumprimento da Razdo Minima de Garantia do Fluxo Mensal:

CIT,, > RG,, x (PMT)

Onde:

CIT,, = Créditos Imobiliarios Totais do més anterior,com excecdo das Antecipacdes
RG,, = Razdo Minima de Garantia do Fluxo Mensal

PMT = Parcela dos CRI a ser paga no més atual

4.6.2. Os valores de antecipacao e pré-pagamentos de Créditos Imobilidrios Totais ndo serao
considerados para fins do calculo da Razao Minima de Garantia do Fluxo Mensal, sendo
destinados diretamente a amortizacdo antecipada e extraordinaria dos CRI, na forma da
Ordem de Pagamentos.

4.7. Em complemento a Razdo Minima de Garantia do Fluxo Mensal e, até o adimplemento integral
das ObrigagOes Garantidas, a Cedente devera mensalmente assegurar que: (i) o valor presente do
saldo devedor da totalidade dos Créditos Imobilidrios Totais de um més de referéncia, consideradas
todas as parcelas, ainda que com vencimento apds o prazo de amortizacdo dos CRI, (ii) descontado
a taxa de juros dos CRI, seja equivalente a, pelo menos, (iii) 115% (cento e vinte por cento) do (a)
saldo devedor dos CRI integralizados até entdo, calculado conforme o Termo de Securitizacao e
posicionado no ultimo dia do mesmo més em que tal verificacao é realizada, (b) subtraidos os valores
integrantes do Fundo de Reserva (“Razao Minima de Garantia do Saldo Devedor” e, em conjunto a
Razao Minima de Garantia do Fluxo Mensal, “Razdes de Garantia”). Para facilitar o entendimento, a
formula abaixo sera utilizada para a verificacdo do cumprimento da Razao Minima de Garantia do
Saldo Devedor:
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Onde:
VP = Valor Presente a taxa de emissdo dos CRI

CITy

VP(CIT)) = RGgp x (SDcg;)

Créditos Imobilarios Totais elegiveis
Razdo Minima de Garantia do Saldo Devedor

SDcrr = Saldo devedor dos CRI integralizados até o momento, menos o valor do Fundo de Reserva

4.8.

4.7.1. O calculo da Razdo Minima de Garantia do Saldo Devedor considerara apenas os
Créditos Imobilidrios Totais que preencherem os seguintes requisitos (“Critérios de
Elegibilidade™):

a) nao ter 4 (quatro) ou mais parcelas vencidas e ndo pagas;
b) nenhuma parcela em atraso por mais de 120 (cento e vinte) dias;
c) ser oriundo do Empreendimento Imobilidrio e ter respectivo Contrato Imobilidrio

celebrado nos termos da Lei 6.766/79;

d) os 10 (dez) maiores Devedores individuais nao poderdo ser responsaveis por mais de
20% (vinte por cento) do volume total dos Créditos Imobilidrios Totais;

e) os Créditos Imobilidrios Totais ndo poderdo ter concentragdo superior a 10% (dez por
cento) em pessoas fisicas (natural) ou juridicas pertencentes ao grupo econémico da Cedente;
e

f) uma Unica pessoa fisica (natural) ndo podera ser Devedor de volume superior a 5%
(cinco por cento) do saldo devedor dos Créditos Imobilidrios Totais.

Nao verificadas as RazOes de Garantia a qualquer tempo em qualquer uma das Datas de

Apuracdo, a Cedente e/ou Fiadores deverdo, em até 3 (trés) Dias Uteis de notificacio da
Securitizadora, efetuar a recompra de Créditos Imobilidrios em montante suficiente a amortizacao
extraordinaria ou resgate antecipado dos CRI para reenquadramento das Razdes de Garantia.

4.9.

4.8.1. A recompra necessaria ao reenquadramento das Razbes de Garantia recaira,
prioritariamente, sobre os Créditos Imobilidrios nao enquadrados nos Critérios de Elegibilidade.

4.8.2. A Securitizadora, a seu exclusivo critério, podera utilizar recursos excedentes da Ordem
de Pagamentos, recursos do Saldo Remanescente do Preco de Cessao, recursos do Fundo de
Reserva entao existente, qualquer recurso disponivel na Conta Centralizadora, ou qualquer
recurso devido a Cedente—para efetivar, em nome da Cedente, a recompra de Créditos
Imobilidrios. Neste caso, apesar de poderem ser consideradas adimplentes com a obrigagdo
de recompra, a Cedente e Fiadores poderdao permanecer com a obrigacao de aportar recursos
a recomposicao do Fundo de Reserva eventualmente utilizado.

Tanto para fins de verificagdo das Razoes de Garantia e realizacao dos pagamentos previstos

nesta Clausula, quanto para o controle e monitoramento por parte da Securitizadora, a Cedente
compromete-se a cumprir os termos do Contrato de Servicing e prestar todas as informacoes
necessarias para que o Servicer possa validar e apurar a soma do saldo devedor atualizado dos
Créditos Imobiliarios Totais e seu recebimento, devendo inclusive, mas nao se limitando a, informar
a Securitizadora e ao Servicer sobre eventuais pagamentos de Créditos Imobilidrios Totais recebidos
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em outras contas bancarias de sua titularidade, observar o Prazo de Repasse e auxiliar na identificagao
de antecipacdo de Créditos Imobilidrios Totais. Caso, a qualquer tempo, nao seja possivel realizar tais
validagOes e apuragdes em decorréncia de atraso ou omissdo, por parte da Cedente, no envio das
informagbes necessarias, ficara prorrogada a Data de Apuracao para o 2° (segundo) Dia Util apods o
recebimento das informagoes, ficando igualmente prorrogados os prazos dos pagamentos devidos
(incluindo do Saldo Remanescente do Preco da Cessdo), sem que qualquer 6nus possa ser imputado
a Securitizadora.

4.10. O ndo cumprimento de quaisquer dos prazos previstos nesta Clausula podera ensejar a
convocacao de uma Assembleia dos Titulares dos CRI para deliberar sobre o vencimento antecipado
das obrigacdes dos CRI e, consequentemente, uma Hipdtese de Recompra Compulsoria, observadas
as condicdes previstas no Termo de Securitizagdo e neste Contrato de Cessao, desde que tal
descumprimento ndo seja sanado no prazo de até 5 (cinco) Dias cﬁmmm\ contados da data em que se
tornou devida referida obrigacao (em caso de nao haver prazo mais especifico).

CLAUSULA QUINTA — GARANTIAS DA OPERACAO

5.1. Em contrapartida a efetivacao da operacao de captacdo de recursos que beneficiara a Cedente,
é condicao essencial da relacdao entre as Partes que ndo sd os Créditos Imobilidrios sigam sua
conformidade, como que garantias adicionais relacionadas aos projetos sejam outorgadas em
beneficio dos investidores dos CRI. As garantias aqui descritas foram negociadas pelas Partes de
antemdo, e sem sua existéncia a decisao de investimento pelos investidores seria prejudicada e a

operacao de captacao nao existiria.

5.2. Assim sendo, em garantia do pagamento de: (i) todas as obrigacdes assumidas ou que venham
a ser assumidas pelos Devedores nos Contratos Imobilidrios e suas posteriores alteragoes, (ii) todas
as obrigacoes 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 multas, dos juros de mora,
da multa moratdria, (iii) obrigacdes de amortizacdo e pagamentos dos juros conforme estabelecidos
no Termo de Securitizagao, (iv) todos os custos e despesas incorridos em relacdo a emissdo e
manutencao das CCI e aos CRI, inclusive, mas nao exclusivamente e para fins de cobranca dos
Créditos Imobilidrios e excussao das Garantias, incluindo penas convencionais, honorarios advocaticios
dentro de padrao 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 utilizacao do Patrimonio Separado para arcar com tais custos (“Obrigacoes
Garantidas”), a Cedente concorda em constituir as seguintes garantias (“Garantias”):

a) Cessdo Fiduciaria;

b) Alienacao Fiduciaria de Quotas;
c) Valor Exigido de Coobrigacao;
d) Fianca;

e) Fundo de Reserva; e

f) Fundo de Obras.

5.2.1. A enunciacdo das Obrigacdes Garantidas acima ndo é exaustiva, sendo certo que a
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5.3.

falta de mencdo especifica neste instrumento, ou a inclusdo de referida obrigacdo nesta
definicdo nao significa a exclusao da responsabilidade pelo seu cumprimento ou a nao sujeicao
aos termos das Garantias, ndao podendo a Cedente e os Fiadores se escusarem ao
cumprimento de qualquer uma das ObrigacOes Garantidas e retardar a execucdao das
Garantias.

5.2.2. Em caso de inadimplemento das Obrigacdes Garantidas, a Securitizadora podera, em
paralelo a utilizacao do Fundo de Reserva em valor equivalente as préximas parcelas de juros
e amortizacdo dos CRI até entdo integralizados, a seu exclusivo critério, executar quaisquer
das Garantias, sem ordem de preferéncia e, caso oportuno, ao mesmo tempo.

5.2.3. As Garantias permanecerao validas e eficazes até a integral satisfacao e total
liquidacdo das Obrigagdes Garantidas.

Cessao Fiduciaria: Em garantia do fiel e cabal pagamento de todo e qualquer montante devido

com relacdo as Obrigagdes Garantidas, e conforme ja indicado na Clausula Primeira, a Cedente neste
ato outorga a Cessao Fiduciaria a Securitizadora, nos termos da Lei 9.514.

5.3.1. Aplicar-se-a a Cessao Fiducidria, no que couber, o disposto nos artigos 1.421, 1.425 e
1.426, do Cddigo Civil.

5.3.2. As Partes declaram, para os fins do artigo 18 da Lei 9.514 e demais disposicoes
aplicaveis, que as ObrigagOes Garantidas apresentam nesta data as caracteristicas descritas no
Anexo I — A deste instrumento e do Termo de Securitizagdo, que, incorporado por referéncia,
constitui parte integrante e inseparavel deste Contrato.

5.3.3. A Cedente obriga-se a: (i) ndo vender, ceder, transferir ou de qualquer maneira gravar,
onerar ou alienar em beneficio de qualquer outra parte, que ndo a Securitizadora, os Créditos
Cedidos Fiduciariamente, seja parcial ou totalmente, independentemente do grau de
prioridade, e (ii) a praticar todos os atos e cooperar com a Securitizadora em tudo que se fizer
necessario ao cumprimento dos procedimentos aqui previstos, inclusive no que se refere ao
atendimento das exigéncias legais e regulamentares necessarias ao recebimento dos Créditos
Cedidos Fiduciariamente.

5.3.4. Sempre que forem celebrados novos Contratos Imobiliarios, a Cedente obriga-se a fazer
com que observem os Critérios de Elegibilidade, bem como a acrescentar a garantia de Cessao
Fiduciaria os Créditos Cedidos Fiduciariamente, até a liquidacdo total das Obrigagdes
Garantidas.

5.3.5. Nao obstante os Créditos Cedidos Fiduciariamente estarem vinculados a Cessao
Fiduciaria a partir da assinatura de cada Contrato Imobilidrio, as Partes se comprometem a
celebrar “7ermo de Cessdo Fiduciarid’, nos moldes constantes do Anexo III (“"Termo de
Cessao Fiduciaria”), em periodicidade de critério da Securitizadora (mas nunca em intervalo
menor que o trimestral), para formalizar a inclusao de novos (e/ou a modificacao das
caracteristicas de antigos) Contratos Imobiliarios, conforme informagOes recebidas pela
Securitizadora e devidas pelas Cedente nos termos do Contrato de Servicing. A celebracao de
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tais Termos de Cessao Fiduciaria sera feita desde que haja necessidade.

5.3.5.1. Nesta hipdtese, a Cedente devera averbar o Termo de Cessao Fiducidria em
Cartorio de Titulos e Documentos da sede das Partes, a margem deste Contrato de
Cessdo, no prazo méximo de 10 (dez) Dias Uteis contados da data de sua assinatura,
o que devera ser comprovado em até 2 (dois) Dias Uteis dos registros.

5.3.5.2. A Cedente nomeia a Securitizadora, de forma irrevogavel e irretratavel, como
sua procuradora, com poderes: (i) para representa-la “em causa prépria”, nos termos
do artigo 685 do Cddigo Civil, objetivando a inclusao da descricao Créditos Cedidos
Fiduciariamente e/ou a modificacdo das caracteristicas dos Contratos Imobiliarios, por
meio da celebragdo de Termo de Cessao Fiduciaria, em periodicidade trimestral,
observado o Contrato de Cessao; (ii) para tomar todas as medidas que sejam
necessarias para o aperfeicoamento ou manutencdo da Cessdo Fiduciria, incluindo,
mas nao limitado a, representacdo da Cedente na assinatura e averbacdo dos Termos
de Cessao Fiduciaria nos Cartérios de Titulos e Documentos da sede das Partes a
margem deste Contrato e/ou de outros documentos exigidos para o aperfeicoamento
ou manutengdo da Cessao Fiduciaria, e (iii) para tomar qualquer medida com relagdo
a excussdo da garantia aqui prevista, nos termos deste Contrato de Cessdo. A Cedente
concorda em assinar e entregar a Securitizadora a procuracdo de modelo previsto no
Anexo VII, bem como a qualquer sucessor seu, para assegurar que tal sucessor tenha
poderes para praticar os atos e deter os direitos e obrigacdes especificados no presente
instrumento. O mandato ora outorgado a Securitizadora é considerado condicdo
essencial do negdcio ora contratado e é outorgado em carater irrevogavel e irretratavel,

até o integral cumprimento de todas as Obrigacdes Garantidas.

5.3.6. A Securitizadora exercera sobre os Créditos Cedidos Fiduciariamente os poderes que
lhe sdo assegurados pela legislacao vigente (excutindo extrajudicialmente a presente garantia
na forma da lei), podendo consolidar a propriedade dos Créditos Cedidos Fiduciariamente
depositados na Conta Centralizadora, dar quitacao e assinar quaisquer documentos ou termos
por mais especiais que sejam, necessarios a pratica dos atos aqui referidos,
independentemente de qualquer notificagdo e/ou comunicagdo prévia a Cedente, para o
adimplemento das Obrigagdes Garantidas, devendo a Securitizadora informar a Cedente acerca

dos atos ja realizados.

5.3.7. Verificado o nao cumprimento das Obrigacdes Garantidas, os Créditos Cedidos
Fiduciariamente serao utilizados pela Securitizadora para sua satisfacao mediante excussao
parcial e/ou total da garantia, nos termos do paragrafo primeiro do artigo 19 da Lei 9.514,
principalmente na forma da Ordem de Pagamentos, de modo que as importancias recebidas
diretamente dos Devedores dos Créditos Cedidos Fiduciariamente serdo consideradas na
quitacao das ObrigacOes Garantidas.

5.3.8. A excussao acima referida sera extrajudicial e podera ser realizada pela Securitizadora
independentemente da realizacdo de qualquer forma de leildo, hasta publica ou qualquer outra
medida judicial ou extrajudicial, total ou parcialmente, conforme precos, valores e/ou em
termos e condicoes que considerar apropriado, aplicando o produto dai decorrente no
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5.4.

pagamento das ObrigacOes Garantidas vencidas e nao pagas.

Alienacao Fiducidria de Quotas: Adicionalmente, e sem prejuizo das demais Garantias aqui

previstas, para a garantia do cumprimento das ObrigacOes Garantidas, os Fiadores, na qualidade de
socios da Cedente, outorgam a Securitizadora a Alienagao Fiduciaria de Quotas.

5.5.

5.4.1. Tendo em vista a relevancia do sucesso na execucao do Empreendimento Imobiliario,
a Alienacao Fiducidria de Quotas prevé a possibilidade de, em caso de inadimplemento das
Obrigagbes Garantidas pela Cedente, a assuncao pela Cessionaria (por si ou por pessoas por
ela indicadas) da gestdo das atividades da Cedente em relagdo a participacdo do Grupo Cem,
a fim de adimplir com as Obrigacdes Garantidas inadimplidas e/ou minimizar o impacto de seu
inadimplemento, visando a consecucao do Empreendimento Imobilidrio (“Step-In").

5.4.2. Os Fiadores declaram-se cientes e de acordo com as condigcdes e impactos da eventual
execucao da Clausula de Step-Inacima prevista, responsabilizando-se perante a Cedente, seus
sbcios e/ou quaisquer terceiros, por qualquer prejuizo que estes venham a sofrer em
decorréncia da execucdo, pela Cessiondria, da Clausula de Step-In prevista na Alienacao
Fiduciaria de Quotas.

Coobrigacao: Nos termos do artigo 296 do Cédigo Civil, a Cedente respondera, solidariamente

aos respectivos Devedores, por sua solvéncia em relacao aos Créditos Imobilidrios Totais, assumindo
a qualidade de coobrigada e responsabilizando-se pelo pagamento dos Créditos Imobilidrios Totais,
observado o quanto disposto no item 4.5 acima (“Coobrigacao”).

5.6.

5.5.1. Em razao da Coobrigacao, a Cedente estara obrigada a adimplir quaisquer parcelas
inadimplidas dos Créditos Imobilidrios Totais até os valores minimos das Razdes de Garantia,
principalmente na forma da Ordem de Pagamentos, independentemente da promocao de
qualquer medida, judicial ou extrajudicial, para a cobranca dos Créditos Imobilidrios Totais,
respondendo solidariamente com os respectivos Devedores em relacdo ao pagamento dos
Créditos Imobilidrios Totais e de toda e qualquer penalidade advinda do descumprimento das
condicOes estabelecidas neste Contrato de Cessao.

5.5.2. A Cedente deverd cumprir suas obrigacdes decorrentes da Coobrigagdo mediante
depdsito na Conta Centralizadora, em moeda corrente nacional, sem compensacao, liquida de
quaisquer taxas, impostos, despesas, retencoes ou responsabilidades, presentes ou futuras, e
acrescidas dos encargos e despesas incidentes, até o 5° (quinto) Dia Util subsequente ao
recebimento de qualquer notificagdo ou comunicagao enviada pela Securitizadora, exceto se
menor prazo for necessario para que o fluxo de pagamento dos CRI ou pagamentos do
Patrimdnio Separado ndo sejam afetados.

Fianca: Os Fiadores comparecem ao presente Contrato de Cessao para prestar garantia

fidejussoria, mediante a aposicdo de suas assinaturas neste instrumento, na condicao de
solidariamente coobrigadas e principais pagadores, com a Cedente, por todas as Obrigagoes
Garantidas, incluindo pagamento integral dos Créditos Imobiliarios Totais, Recompra Compulsédria dos
Créditos Imobilidrios ou Multa Indenizatdria (“Fianca”). Os Fiadores se comprometem a honrar a
Fianca ora prestada, independentemente de aviso, notificacao ou interpelacao judicial ou extrajudicial,
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renunciando expressamente aos beneficios previstos nos artigos 333, paragrafo Unico, 364, 366, 821,
822, 824, 827, 834, 835, 837, 838 e 839, do Cddigo Civil e 794 da Lei n° 13.105, de 16 de marco de
2015, conforme alterada (“Cddigo de Processo Civil”), declarando, neste ato, ndo existir qualquer
impedimento legal ou convencional que Ihes impeca de assumir a Fianca.

5.7.

5.6.1. Os Fiadores poderao vir, a qualquer tempo, a ser chamados para honrar as Obrigacoes
Garantidas, principalmente na forma da Ordem de Pagamentos, em conjunto ou
individualmente, caso as Obrigacdes Garantidas sejam descumpridas no todo ou em parte,
observadas eventuais instrugdes especificas da Securitizadora nesse sentido, se existirem.

5.6.2. Os Fiadores declaram estar cientes e de acordo com todos os termos, condigoes e
responsabilidades advindas deste Contrato de Cessao e dos Documentos da Operacao,
permanecendo valida a Fianga até a data em que for constatado pela Securitizadora o integral
cumprimento de todas as ObrigagGes Garantidas, data na qual sera devidamente extinta.

5.6.3. Nenhuma objecdo ou oposicdo da Cedente podera, ainda, ser admitida ou invocada pelos
Fiadores com o fito de escusar-se do cumprimento de suas obrigagdes perante a Securitizadora.

5.6.4. Os Fiadores concordam que nao exercerao qualquer direito que possam adquirir por sub-
rogacao nos termos da Fianga, nem deverao requerer qualquer contribuigao e/ou reembolso da
Cedente com relacdo as Obrigacbes Garantidas satisfeitas por eles, até que as Obrigacoes
Garantidas tenham sido integralmente satisfeitas.

5.6.5. Os conjuges dos Fiadores (que também s3ao Fiadores) comparecem no presente
Contrato de Cessdo para anuir com a Fianca prestada pelos Fiadores, em atendimento ao
artigo 1.647 do Cédigo Civil, nada tendo a reclamar acerca da garantia prestada e seus termos
a qualquer tempo.

Fundo de Reserva: A Cedente mantera o Fundo de Reserva na Conta Centralizadora, em

montante que devera corresponder sempre ao Valor Minimo do Fundo de Reserva. A constituicao do
Fundo de Reserva sera feita na forma da Clausula Segunda.

5.7.1. A Cedente e Fiadores tém ciéncia e concordam que o Fundo de Reserva representa
garantia de liquidez constituida em favor dos investidores para suprir eventos de falta de recursos
para manutencdo dos pagamentos dos CRI, pagamentos do Patrim6nio Separado ou qualquer
outra Obrigacdo Garantida. Sendo assim, nao podera Cedente e Fiadores, em momento algum ou
por qualquer motivo, escusar-se de cumprirem suas obrigagoes deste Contrato de Cessao com
base na existéncia de recursos no Fundo de Reserva, ou mesmo comandar a Securitizadora que
utilize os recursos la existentes e as considere adimplentes.

5.7.2. Os recursos depositados no Fundo de Reserva e na Conta Centralizadora integrarao o
Patrimbnio Separado e serdo aplicados, com acompanhamento da Cedente, pela
Securitizadora, na qualidade de administradora da Conta Centralizadora, em: (i) titulos de
emissdo do Tesouro Nacional; (ii) certificados e recibos de depdsito bancario de emissao das
seguintes instituicdes financeiras: Banco Bradesco S.A., Banco do Brasil S.A., Ital Unibanco
S.A. ou Banco Santander (Brasil) S.A., em ambos os casos com liquidez diaria; e/ou (iii) em
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5.8.

fundos de investimento com liquidez diaria, que tenham seu patrimonio representado por
titulos ou ativos de renda fixa, ndo sendo a Securitizadora responsabilizada por qualquer
garantia minima de rentabilidade ou eventual prejuizo (“Aplicacdes Financeiras Permitidas”).

5.7.3. Sempre que ocorrer o inadimplemento das Obrigagbes Garantidas, principalmente na
forma da Ordem de Pagamentos, a Securitizadora podera utilizar os recursos do Fundo de
Reserva.

5.7.4. Toda vez que o Fundo de Reserva estiver descomposto, a Securitizadora podera
promover sua recomposicao (i) notificar a Cedente e os Fiadores ordenando que estes aportem
0s recursos faltantes dentro de 5 (cinco) Dias Uteis da referida notificacao, e/ou (ii) mediante
a utilizacdo de recursos da Ordem de Pagamentos, de recursos do Saldo Remanescente do
Preco de Cessao, ou de qualquer recurso devido a Cedente.

Fundo de Obras: A Securitizadora esta autorizada a constituir o Fundo de Obras no valor

equivalente a R$ 19.604.485,65 (dezenove milhdes, seiscentos e quatro mil, quatrocentos e oitenta e
cinco Reais e sessenta e cinco centavos), na forma da Clausula Segunda, para a conclusao das obras
do Empreendimento Imobiliario.

5.8.1. As Partes encomendaram, previamente a celebracdo deste instrumento, um relatdrio
de evolucdo de obras (“Relatério de Medicdo”), fornecido por empresa especializada
contratada pela Securitizadora e custeada pela Cedente (“Medidor de Obras”). Referido
relatorio, constante no Anexo VI, serviu de base para determinar o valor inicial do Fundo de
Obras, e servird de “marco zero” para que futuros Relatérios de Medigdo possam medir a
evolucao das obras.

5.8.2. Mensalmente (ou em periodicidade menor, conforme solicitado pela Securitizadora, ou
periodicidade maior, em casos de eventos meteoroldgicos que assim se justifiquem a critério
da Securitizadora), o Medidor de Obras visitara o0 Empreendimento Imobiliario e fard um novo
Relatdrio de Medigdo, que trara um comparativo de evolugdo das obras contra o Relatdrio de
Medicao imediatamente anterior. A Securitizadora fara a liberagao de recursos do Fundo de
Obras em valor correspondente a evolugdo constatada, em até 3 (trés) dias Uteis contados do
recebimento do Relatoério de Medigdo correspondente.

5.8.2.1. A Cedente tem ciéncia que as liberagdes de recursos do Fundo de Obras: (i)
serao feitas sempre sob a modalidade de “reembolso”, e (ii) considerardo os valores
gastos pela Cedente e ja aplicados no Empreendimento Imobilidrio, e portanto ja
medidos (ie. no caso da Cedente incorrer em custos de matéria-prima ainda ndo
instalada, estes custos ndo serdo reembolsados até que haja instalagdo e
correspondente medigdo).

5.8.2.2. As visitas do Medidor de Obras ocorrerdao mesmo em meses que, por qualquer
que seja o motivo, as obras tiverem evoluido pouco ou nada, hipdtese em que sera
solicitado a Cedente informagbes sobre o ocorrido, as quais constarao do Relatério de
Medicdo, observado que em casos de eventos meteoroldgicos a Securitizadora podera
dispensar a medigao.

30





DocuSign Envelope ID: FC19AF66-7CAB-436E-A321-0B9AF07C44E5

5.8.3. Caso, a partir de 01 de Agosto de 2020, os custos de obras venham, num dado
Relatdrio de Medicdo, a superar o estimado na constituicao do Fundo de Obras ou a superar
o valor remanescente no Fundo de Obras (incluindo, mas nao se limitando pela eventual ndo
liberagdo e todas as Tranches), a diferenca a maior devera ser arcada pela Cedente
(diretamente ou por meio da Ordem de Pagamentos - “Recomposicdo do Fundo de Obras”),
de modo que futuras liberagdes do Fundo de Obras nao considerarao tal diferenca (Ze. num
cenario de evolucdo de R$ 300.000,00 (trezentos mil reais), e diferenca para a Cedente de R$
50.000,00 (cinquenta mil reais), a préxima liberacao correspondera a R$ 250.000,00 (duzentos
e cinquenta mil reais).

5.8.3.1. Na hipotese da Cedente deixar de arcar com os custos necessarios ao
regular andamento da execucdo das obras do Empreendimento Imobiliario conforme
cronogramas fisico-financeiros considerados para fins desta Operacao, ela devera, no
prazo méaximo de 10 (dez) Dias Uteis dias contados da verificacio em Relatério de
Medicao de atraso das obras, depositar na Conta Centralizadora a totalidade do saldo
remanescente necessario para integral conclusdo das obras do Empreendimento
Imobilidrio, sob pena de excussao pela Securitizadora das Garantias da Operagao para
satisfazer tal obrigagao.

5.8.3.2. Para fins da clausula 5.8.3.1 acima, deverdo ser depositados na Conta
Centralizadora a totalidade dos recursos necessarios para conclusao integral das obras
do Empreendimento Imobilidrio e, portanto, ndo serdo considerados os valores de
Fundo de Obras que porventura seriam subtraidos do Preco de Cessao de CRI ou
tranches dos CRI ainda nao integralizadas.

5.8.3.3. Nos termos da Clausula 5.8.3 acima, nas liberacoes do Fundo de Obras
realizadas entre janeiro de 2021 (inclusive) e julho de 2021 (inclusive), do valor
previsto para liberacao no respectivo Relatério de Medicdo sera deduzida a quantia de
R$367.020,74 (trezentos e sessenta e sete mil, vinte reais e setenta e quatro
centavos), a ser arcada pela Cedente, com recursos proprios.

5.8.4. Enquanto a totalidade das séries de CRI ndo tiver sido integralizada e o Fundo de
Obras ndo tiver sido integralmente constituido, o valor retido no Fundo de Obras, para fins
dos calculos dos itens 5.8.2. e 5.8.3. acima, sera somado aos valores de Fundo de Obras que
serao subtraidos do Preco de Cessao, conforme Anexo II.

5.8.5. Os recursos do Fundo de Obras serao aplicados pela Securitizadora, na qualidade de
administradora da Conta Centralizadora, em Aplicacbes Financeiras Permitidas, sendo que
quaisquer rendimentos decorrentes destes investimentos integrardo automaticamente o
Fundos de Obras.

5.8.6. Apds a conclusdo das obras e obtencdo do competente Auto de Conclusdo / Termo de
Verificagao de Obras ou documento equivalente, eventuais recursos remanescentes no Fundo
de Obras, incluindo os rendimentos, liquidos de eventuais retencdes de impostos, decorrentes
das AplicacOes Financeiras Permitidas, serdo liberados para a Cedente na forma da Ordem de
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Pagamentos.

5.8.7. A Securitizadora podera contratar o Medidor de Obras ou empresa similar, mesmo
apés a emissao do Auto de Conclusao / Termo de Verificagdo de Obras ou documento
equivalente, para realizar vistorias periddicas ao Empreendimento Imobiliario e produzir
relatorios de verificacdo da quantidade e qualidade das construcOes edificadas nos Lotes,
atestando o adensamento do Empreendimento Imobilidrio ("Relatério de Adensamento”).

5.8.7.1. Decorridos 60 (sessenta) meses da emissao do Auto de Conclusao / Termo
de Verificacgdo de Obras ou documento equivalente, caso um Relatério de
Adensamento indique a inexisténcia de edificagdes em ao menos 30% (trinta por
cento) dos Lotes do Empreendimento Imobilidrio, a Securitizadora podera convocar
Assembleia de Titulares dos CRI para avaliar, junto aos investidores, maneiras de
promover o adensamento do Empreendimento Imobilidrio, inclusive por meio da
utilizagdo do Saldo Remanescente do Preco de Cessdao existente a época, cujo
pagamento a Cedente, neste caso, ficara suspenso pelo tempo necessario para

adequacdo do adensamento.

5.8.7.2. Eventuais medidas de adensamento deliberadas em sede de Assembleia de
Titulares dos CRI serao efetivadas somente nos Lotes em estoque, de maneira sempre
a preservar os direitos dos Devedores dos Contratos Imobiliarios e seus Lotes.

5.9. Disposicdes Comuns as Garantias: Fica certo e ajustado o carater ndo excludente, mas
cumulativo entre si, das Garantias, podendo a Securitizadora, a seu exclusivo critério, apds a
constatagao da mora, observados os prazos de cura previstos na alinea ‘b)’ do item 6.4 abaixo,
executar todas ou cada uma delas indiscriminadamente, total ou parcialmente, tantas vezes quantas
forem necessarias, sem ordem de prioridade, até o integral adimplemento das Obrigacdes Garantidas,
de acordo com a conveniéncia da Securitizadora, em beneficio dos investidores dos CRI, ficando ainda
estabelecido que, desde que observados os procedimentos previstos neste Contrato de Cessao, a
excussdo das Garantias independera de qualquer providéncia preliminar por parte da Securitizadora,
tais como aviso, protesto, notificacdo, interpelacao ou prestacao de contas, de qualquer natureza. A
excussao de uma das Garantias nao ensejara, em hipétese nenhuma, perda da opcao de se excutir
as demais.

5.9.1. Todas as Garantias referidas nesta Clausula sdo outorgadas em carater irrevogavel e
irretratavel, vigendo até a integral liquidacdo das Obrigacoes Garantidas.

5.9.2. Correrdo por conta da Cedente todas as despesas razoaveis e comprovadas, direta ou
indiretamente incorridas pela Securitizadora e/ou pelo Agente Fiduciario, para: (i) a excussao,
judicial ou extrajudicial, das Garantias; (ii) o exercicio de qualquer outro direito ou prerrogativa
previsto nas Garantias; (iii) formalizagdao das Garantias; e (iv) pagamento de todos os tributos
que vierem a incidir sobre as Garantias ou seus objetos. No caso de contratagdo de escritdrio
de advocacia para que a Securitizadora possa fazer valer seus direitos, serd contratado
escritério de renome, mediante comprovacao de 3 (trés) orcamentos obtidos pela Emissora
para apresentacdo a Cedente como justificativa de contratacdo, de notdrio reconhecimento
nacional e reputacdo idonea, a ser verificada junto as comissdes de ética da Ordem dos
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Advogados do Brasil, além de notavel formagdo académica, vasta experiéncia e reconhecida
capacidade de execugdo do trabalho indicado pela Securitizadora.

5.9.3. Caso, apos a aplicagao dos recursos advindos da excussao de Garantias no pagamento
das ObrigagOes Garantidas, seja verificada a existéncia de saldo devedor remanescente, a
Cedente permanecerd responsavel pelo pagamento deste saldo, o qual devera ser
imediatamente pago nos termos previstos no §2° do artigo 19 da Lei 9.514.

5.9.4. Os recursos que, ao contrario, sobejarem, deverao ser liberados em favor da Cedente,
na Conta Autorizada da Cedente, nos termos do artigo 19, inciso IV, da Lei 9.514, na forma da
Ordem de Pagamentos.

5.9.5. Na forma estipulada neste Contrato de Cessao e no Termo de Securitizacdo, a
Securitizadora e o Agente Fiducidrio poderao tomar todas as medidas necessarias para avaliar
o valor das Garantias frente as Obrigacdes Garantidas, solicitando a Cedente todos os
documentos e informacdes necessarios para tanto, os quais deverdo ser repassados em até 15
(quinze) dias de seu pedido, em prazo razodavel para sua obtengao.

CLAUSULA SEXTA — DA RECOMPRA DOS CREDITOS IMOBILIARIOS E DA ANTECIPACAO
DO TERMINO DA OPERACAO

6.1. A operacdo de captagdo de recursos por meio de emissdo dos CRI podera ter seu término
antecipado em razdo da vontade da Cedente, da ndo conformidade do Empreendimento Imobiliario,
da deterioracdo da carteira de créditos que suporta os pagamentos dos CRI, da deterioracdo do crédito
da Cedente e/ou dos Fiadores, da deterioracdo das Garantias, ou de outras hipoteses usualmente
consideradas pelo mercado de capitais para operacoes semelhantes a esta. Estas hipdteses sao
previstas nesta Clausula em adigdo as hipdteses previstas em lei, notadamente no Cédigo Civil. Tendo
a venda da carteira de créditos a Securitizadora dado lastro a operagao de captagao de recursos por
meio da emissdo dos CRI, o movimento inverso, o de recompra da carteira, sera a saida natural para
seu término, com a utilizacao dos recursos oriundos de tal recompra para o consequente resgate
antecipado dos CRI.

6.2. A Cedente poderd, a seu exclusivo critério e conveniéncia, antecipar o término da operacao
de captacdo de recursos, desta forma recomprando parte ou a totalidade dos Créditos Imobiliarios
mediante requerimento formal nesse sentido, enviado com antecedéncia minima de 30 (trinta) dias
corridos da efetiva data de recompra (“"Recompra Facultativa”). Nessa hipdtese, a Cedente ficara
obrigada a pagar a Securitizadora, de uma sé vez: (i) o valor integral do saldo devedor dos CRI
(atualizado monetariamente até sua proxima data de pagamento, e com o juros incorridos até entao),
(ii) acrescido de multa compensatdria de 2% (dois por cento) calculada sobre o saldo devedor se a
recompra for realizada até o 65° (sexagésimo quinto) més da data de emissao dos CRI (inclusive), ou
sem multa compensatéria caso realizada apos este prazo, (iii) adicionado de todas as Despesas
Recorrentes e demais obrigacdes do Patrimonio Separado em aberto a época (doravante “Valor da
Recompra Facultativa”).

6.2.1. Apods o recebimento do requerimento a Securitizadora devera informar a Cedente o
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6.3.

Valor da Recompra Facultativa com antecedéncia de, no minimo, 10 (dez) Dias Uteis da data
de recompra pretendida. Feito o pagamento pela Cedente, a Securitizadora fara o consequente
resgate dos CRI.

6.2.2. Os prazos indicados nas Clausulas 6.2 e 6.2.1 acima sdo estipulados de modo a
favorecer o operacional da Securitizadora, podendo esta renunciar seu cumprimento, a seu

critério, caso consiga operacionalizar a recompra e resgate dos CRI em tempo menor.

No caso de, individualmente, um ou mais Créditos Imobilidrios sujeitarem-se as situacoes a

seguir listadas (“Hipdteses de Recompra Parcial dos Créditos Imobilidrios”), os Fiadores e a Cedente,
em razao da Fianca e da Coobrigacdo, se obrigam, solidariamente, a recomprar os Créditos
Imobilirios afetados (“Recompra Parcial dos Créditos Imobilidrios”). A Recompra Parcial dos Créditos
Imobiliarios obedecera a Ordem de Pagamentos e demais procedimentos da Clausula Quarta, somente
sera feita se as Razbes de Garantia estiverem desenquadradas, e sera feita em montante suficiente
para o reenquadramento. Sao as hipoteses:

6.4.

a) inadimplemento de um Crédito Imobilidrio por prazo igual ou superior a 120 (cento e
vinte) dias, ou qualquer outro tipo de desenquadramento dos Critérios de Elegibilidade,
ocasionando desenquadramento da Razao de Garantia;

b) se houver qualquer questionamento judicial do Devedor, em relacdo ao Contrato
Imobilidrio, ou da Cedente e/ou dos Fiadores em relagdo ao Contrato de Cessdao e/ou as
Garantias, principalmente se ligado a formalizacao do Contrato Imobiliario;

c) se qualquer CCI nao tenha sido transferida a Securitizadora no sistema da B3 — Segmento
CETIP UTVM, ou se qualquer outro tipo de formalizagao da Cessao de Créditos, principalmente
aquelas descritas na Clausula Terceira, nao tiver sido realizada por culpa da Cedente;

d) se houver qualquer questionamento de terceiros, seja em relagdo ao Crédito Imobiliario,
ao Empreendimento Imobilidrio e/ou as Garantias, que afete o pagamento do Crédito
Imobiliario;

e) Caso ndo seja regularizado, em até 180 (cento e oitenta) dias contados da comunicacao
nesse sentido, as deficiéncias/pendéncias apontadas no relatdrio periddico do Servicer;

f) se houver a cessao dos direitos do Contrato Imobiliario pelo Devedor em desobediéncia
ao disposto no Contrato de Servicing;

g) caso seja apurada qualquer informagdo inveridica e/ou documentagao falsa em relagdo as
informacdes apresentadas pela Cedente para a auditoria juridica e financeira dos Contratos
Imobilidrios, inclusive incorrecdo no valor dos Créditos Imobilidrios ou nas declaracdes prestadas
no presente Contrato de Cessao.

No caso das situacOes a seguir listadas (“Hipoteses de Recompra Total dos Créditos

Imobiliarios” e, em conjunto com as Hipoteses de Recompra Parcial dos Créditos Imobiliarios, as
“Hipoteses de Recompra Compulséria”)), os Fiadores e a Cedente, em razao da Fianga e da
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Coobrigacao, se obrigam a recomprar a totalidade dos Créditos Imobilidrios (“Recompra Total dos
Créditos Imobilidrios™), de forma a permitir que a Securitizadora resgate a totalidade dos CRI e encerre
a operacao de captacao:

a) a nao formalizagao das Garantias nos prazos e procedimentos estipulados aqui e nos
respectivos instrumentos, ou caso por qualquer razdo nao seja possivel a manutengdo e/ou a
execucdo das Garantias conferidas a Securitizadora;

b) descumprimento, pela Cedente e/ou pelos Fiadores, de qualquer uma de suas
obrigagdes assumidas nos Documentos da Operacao, desde que tal descumprimento nao seja
sanado no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis, contados do recebimento de comunicagao nesse
sentido, caso seja uma obrigagdo nao pecuniaria, ou 5 (cinco) Dias Uteis, contados do
recebimento de comunicacao nesse sentido, caso se trate de uma obrigagdo pecuniaria;

c) a Cedente e/ou os Fiadores, conforme aplicavel, ou qualquer sociedade que as
controlar, direta ou indiretamente (“Controladoras”), venham: (i) requerer sua recuperagao
judicial ou extrajudicial em face de qualquer credor ou classe de credores, independentemente
de deferimento do processamento da recuperagao ou de sua concessao pelo juiz competente;
(ii) propor plano de recuperacdo extrajudicial em face de qualquer credor ou classe de
credores, independentemente da homologacgdo do referido plano; (iii) requerer sua faléncia,
ter sua faléncia ou insolvéncia civil requerida ou decretada; ou, ainda, (iv) estar sujeita a
qualquer forma de concurso de credores;

d) se houver morte dos Fiadores que sejam pessoas fisicas, sem que seja estabelecido
um novo fiador, no prazo de até 30 (dez) dias corridos, contados da data da morte, ou
extincao, dissolucao, liquidacao ou qualquer outra forma de extingao dos Fiadores pessoas
juridicas;

e) se houver fusdo, cisdao, incorporacao ou qualquer outro processo de reestruturacao
societaria do Grupo Cem, inclusive em razao de alteracao dos tipos societarios da Cedente, ou
dos Fiadores, que acarrete na alteracao do poder de controle atual, direto ou indireto, da
Cedente ou das Controladoras, e/ou afete a capacidade da Cedente e/ou das Controladoras
de honrar as obrigagdes assumidas neste contrato, sem a prévia anuéncia, por escrito, da
Securitizadora;

f) se houver reducao de capital da Cedente sem a prévia concordancia, por escrito, da
Securitizadora;

g) Sem prejuizo das disposicOes previstas na Alienacao Fiduciaria de Quotas, se o Grupo
Cem, sem o consentimento prévio, expresso e por escrito da Securitizadora, aprovar
deliberacdes que afetem o controle societario da Cedente e dos Fiadores e/ou seu controle
sobre o Empreendimento Imobilidrio e/ou os Créditos Imobilidrios Totais, que tenham por
objeto qualquer uma das seguintes matérias, sob pena de ineficacia perante as sociedades:
(i) emissao de novas quotas representativas do capital social da Cedente e quaisquer outros
titulos, outorga de opcao de compra de quotas, alienacao, promessa de alienacao, constituicao
de 6nus ou gravames sobre as quotas representativas do capital social da Cedente que ndo a
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Alienacao Fiducidria de Quotas; (ii) fusdo, incorporacdo, cisdo ou qualquer tipo de
reorganizacdo societdria, ou transformacao da Cedente; (iii) dissolucao, liquidacao ou qualquer
outra forma de extingao da Cedente; (iv) reducao do capital social ou resgate de quotas
representativas do capital social da Cedente; (v) distribuicao de dividendos, juros sobre capital
préprio ou quaisquer outros direitos ou rendimentos aos sdcios da Cedente antes da quitagao
integral das Obrigacdes Garantidas; (viii) participacdo pela Cedente em qualquer operacao
que faca com que as declaragdes e garantias prestadas no presente contrato deixem de ser
verdadeiras; sendo que a Cedente devera comunicar a Securitizadora com antecedéncia de,
no minimo, 30 (trinta) dias contados da data prevista para a realizacdao das referidas
deliberacoes;

h) se houver alteracdo do objeto social da Cedente, de forma a alterar suas atuais
atividades principais ou a agregar a essas atividades novos negdcios que tenham prevaléncia
ou possam representar desvios em relacao as atividades atualmente desenvolvidas pela
Cedente, sem a prévia concordancia, por escrito, da Securitizadora;

i) caso ocorra a nao renovagao, cancelamento, revogacao ou suspensdo das
autorizagles, concessOes, subvencdes, alvaras ou licengas, inclusive as ambientais, que
afetem o regular exercicio das atividades desenvolvidas pela Cedente, e possam comprometer
a capacidade da Cedente de honrar suas respectivas obrigagOes, presentes e futuras,
estabelecidas neste instrumento;

J) se houver protesto legitimo de titulos, contra a Cedente, suas controladas,
Controladoras ou coligadas, em valor individual igual ou maior do que R$ 1.000.000,00 (um
milhdo de reais), ou agregado, em valor igual ou maior do que R$ 2.000.000,00 (dois milhdo
de reais), sem que a sustacao seja obtida no prazo legal;

k) no caso de nao cumprimento ou nao impugnacao, com efeito suspensivo, de qualquer
decisao ou sentenca judicial transitada em julgado, contra a Cedente ou contra os Fiadores,
em valor individual ou agregado igual ou maior do que R$ 1.000.000,00 (quinhentos mil reais)
ou seu valor equivalente em outras moedas;

1) se, contra os Fiadores: (i) houver protesto legitimo de titulos, em valor individual igual
ou maior do que R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais), ou agregado, em valor igual ou maior
do que R$ 2.000.000,00 (dois milhdo de reais), sem que a sustacao seja obtida no prazo legal,
ou (ii) for verificado ndao cumprimento ou ndo impugnacao, com efeito suspensivo, de qualquer
decisdo ou sentenga judicial transitada em julgado, em valor unitario ou agregado igual ou
superior ao equivalente a R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais), desde que as hipdteses

A\ /4

contidas nos itens “i” e “ii” desta alinea afetem diretamente a Fianca;

m) caso os Relatdrios de Medicdo indiquem desvios nas obras ou no Empreendimento
Imobilidrio, incluindo, mas ndo se limitando, a (i) atrasos relevantes e ndo justificados nas
obras, (ii) ma qualidade de materiais, identificacdo de riscos estruturais e qualidade das obras,
e (iii) ma gestdo dos prestadores de servicos contratados para as obras relacionadas aos itens
(i) e (ii) ligados a qualidade e ao cumprimento do cronograma fisico financeiro de obra do
Empreendimento Imobiliario;
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n) caso: (i) a Cedente deixe de notificar a Securitizadora em até 2 (dois) Dias Uteis de
um dos eventos a seguir, ou (ii) a Securitizadora se manifeste contrariamente a um ou mais
de tais eventos, exercendo seu direito de veto, e a Cedente ndo atenda a tal determinacao;
com relacdo a alteracdes de qualquer natureza na administracao do Empreendimento
Imobilidrio e/ou dos Créditos Imobilidrios Totais, tais como, exemplificativamente mas nao
exaustivamente, decisOes referentes a forma de administragdo, projeto, obras, cronograma
fisico-financeiro, contratacdo e manutencdo de terceiros prestadores de servicos essenciais
das obras, propaganda, marketing, estratégia de vendas, politica de renegociagao etc;

0) caso a Cedente faga a venda de Lotes nao vinculados ao presente Contrato de Cessao
em preferéncia e detrimento da venda de Lotes que estejam vinculados;

p) caso as declaracdes prestadas pela Cedente e/ou Fiadores se provem falsas ou se
revelarem incorretas ou enganosas;

q) alteracdo dos termos e condigdes dos Contratos Imobilidrios em desacordo com o
Contrato de Servicing;

r) alteracdo das declaracdes da Cedente ou dos Fiadores em relagdo aquelas prestadas
na data de assinatura do Contrato de Cessao;

s) caso ocorram, no entendimento da Securitizadora e/ou do Medidor de Obras,
alteragOes injustificaveis ao cronograma de obras, incluindo sua prorrogacao ou atraso na data
final de entrega do Empreendimento Imobilidrio, as quais devem se dar em 30 de dezembro
de 2020, ou mesmo a interrupcao ou paralisacao das obras ou falta de recursos para sua
execucao em razao do nao atingimento de Razao de Garantia para liberagao da Segunda ou
Terceira Tranches;

t) caso ocorram, no entendimento da Securitizadora e/ou do Medidor de Obras,
alteragdes injustificaveis no custo estimado das obras do Empreendimento Imobiliario;

u) caso ocorram alteracdes nos projetos do Empreendimento Imobilidrio, ou na qualidade
de suas obras, que ndo contem com a avaliagdo e aprovacao prévia da Securitizadora e do
Medidor de Obras;

V) caso nao seja apresentado o Auto de Conclusao / Termo de Verificagao de Obras ou
documento correspondente até 31 de julho de 2021, ou em até 120 (cento e vinte) Dias Uteis
apds o término da execucdo das obras do Empreendimento Imobilidrios, ou constate-se, a
qualguer momento, que os requisitos para sua emissao nao poderao ser de qualquer forma
cumpridos pela Cedente;

w) caso a Cedente tome qualquer outro tipo de decisao aqui nao relacionada e que venha
a causar um efeito adverso na adimpléncia dos Créditos Imobilidrios Totais;

X) caso a Cedente assuma obrigacoes referentes a qualquer negdcio alheio a consecucado
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6.5.

do Empreendimento Imobilidrio, ou, ainda, pratique atos que possam colocar em risco a
continuidade das atividades da Cedente e/ou do Empreendimento Imobiliario;

Y) depdsito de valores em conta distinta da Conta Centralizadora e que ndo cumpra o
estipulado na clausula 3.3;

z) transferéncia ou qualquer forma de cessao ou promessa de cessao a terceiros, pela
Cedente e/ou pelos Fiadores, de suas obrigacdes assumidas no Contrato de Cessao sem
anuéncia da Securitizadora;

aa) arresto, sequestro ou penhora de bens da Cedente, seus controladores e controladas,
e/ou dos Fiadores que afetem direta ou indiretamente os Créditos Imobilidrios Totais e/ou as
Garantias;

bb) ocorréncia de qualquer outro tipo de alavancagem financeira pela Cedente, exceto por
operagoes que envolvam tdo somente os créditos imobilidrios titulados pela Miriade, ou seja,
que nado estejam vinculados aos Créditos Imobiliarios Totais;

cc) agdes ou processos juridicos envolvendo os imdveis e/ou o Empreendimento
Imobilidrio que afetem significativamente a venda dos Lotes

dd) caso a Cedente desenvolva quaisquer atividades que nao estejam relacionadas com o
Empreendimento Imobilidrio, conforme descritos no item ‘g)’ das “Consideracoes
Preliminares”;

ee) utilizacao dos recursos captados em desconformidade com a destinacao dos recursos
previstas neste instrumento; e

ff) caso a Cedente, suas controladas, Controladoras, socios, administradores, sejam
implicadas em inquéritos civis ou criminais, ou sejam condenadas por crime (principalmente
0s constantes da Lei n® 7.492, de 16 de junho de 1986, Lei n° 8.429, de 2 de junho de 1992,
conforme alterada; da Lei n© 9.613, de 3 de marco de 1998, conforme alterada; e da Lei n°®
12.846, de 1° de agosto de 2013), ou de qualquer maneira sejam implicadas em situacoes
que possam vir a denegrir 0 home, marca ou imagem da Securitizadora, suas sociedades
correlatas, sdcios e administradores.

6.4.1. Para os fins do disposto no item 6.4 acima, serd considerado controle de uma
sociedade sobre outra o poder que tal sociedade tenha, por meio de seus direitos de sdcio,
que lhe confira, de modo permanente, preponderancia nas deliberagdes sociais e o poder de
eleger a maioria dos administradores da outra sociedade, na forma do artigo 243, §2°, da Lei
n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada.

Na ocorréncia de qualquer uma das Hipdteses de Recompra Total dos Créditos Imobiliarios, a

Cedente sera dada a oportunidade de apresentar em 3 (trés) Dias Uteis, a partir de notificacdo da
Securitizadora, solugdo, ou solucionar, de acordo com a Hipdtese de Recompra Total dos Créditos
Imobiliarios ocorrida. Apds isso a Securitizadora convocara uma Assembleia dos Titulares dos CRI para
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deliberar sobre a exigéncia da Recompra Total dos Créditos Imobilidrios, podendo, no entanto, na
impossibilidade de realizagdo da Assembleia dos Titulares do CRI, apos 2 (duas) tentativas, por falta
de quérum para instalacdo e/ou deliberagdo, ou caso haja risco de perecimento imediato do direito,
exigir a imediata Recompra Total dos Créditos Imobilidrios.

6.5.1. Quando notificados sobre a exigéncia de Recompra Total dos Créditos Imobilidrios, a
Cedente e os Fiadores obrigam-se a recomprar os Créditos Imobilidrios no prazo de 2 (dois) Dias
Uteis contados da data de tal notificacdo.

6.5.2. O valor da Recompra Total dos Créditos Imobilidrios correspondera: (i) ao saldo devedor
dos CRI, (ii) acrescido de multa compensatdria de 2% (dois por cento) calculada sobre o saldo
devedor, (iii) adicionado de todas as Despesas Recorrentes e demais obrigacdes do Patrimonio
Separado em aberto a época ("Valor da Recompra Total”). O Valor de Recompra Total nunca
podera ser inferior ao montante necessario para quitacdo de todas as obrigacdes do Patrimonio
Separado.

6.5.3. O ndo cumprimento da obrigacao de Recompra Total dos Créditos Imobilidrios no prazo
e forma ora estabelecidos ensejara o pagamento de multa moratdria de 2% (dois por cento),
além de juros moratdrios de 1% (um por cento) por més ou fracdo, enquanto perdurar a mora,
sem prejuizo da imediata execucdo das Garantias.

6.6. Sem prejuizo da configuragao de uma Hipdtese de Recompra Total dos Créditos Imobiliarios
e inclusive em caso de descumprimentos deste instrumento que ndo configurem tais hipdteses, a
Securitizadora podera, a seu exclusivo critério, de acordo com a gravidade do inadimplemento pela
Cedente ou pelos Fiadores e como forma de penalidade alternativa a Recompra Total dos Créditos
Imobiliarios, reter pagamentos devidos a Cedente nos termos deste instrumento até o cumprimento
da obrigagao inadimplida. A Securitizadora permanecera com a faculdade de evoluir uma situagdo de
retencdo para uma situacdo de Recompra Total dos Créditos Imobilidrios a qualquer momento. Até
que a regularizacdao da situacdo que motivou a retencao das devolugbes aconteca, os pagamentos
retidos ndo serao considerados para fins do calculo das Razbes de Garantia, ou para o adimplemento
de outras obrigacdes eventuais da Cedente ou dos Fiadores, a ndo ser que ocorra uma Hipotese de
Recompra Total dos Créditos Imobiliarios, caso em que a Securitizadora podera utilizar tais valores no
cumprimento das Obrigacdes Garantidas.

6.6.1. A Securitizadora podera igualmente reter pagamentos devidos a Cedente no caso de
estas estarem inadimplentes quanto as obrigagcdes assumidas no Contrato de Servicing, ou
quanto as obrigacdes de formalizacao previstas na Clausula Terceira.

CLAUSULA SETIMA — DA MULTA INDENIZATORIA

7.1. Caso a legitimidade, existéncia, validade, eficacia ou exigibilidade dos Créditos Imobiliarios
seja prejudicada, no todo ou em parte, ou a ilegitimidade, inexisténcia, invalidade, ineficacia ou
inexigibilidade dos Créditos Imobiliarios seja reconhecida em decisdo judicial ou arbitral com base na
invalidagdo, nulificacdo, anulacdo, declaragao de ineficacia, resolucdo, rescisao, resilicdo, denuncia,
total ou parcial, de qualquer um dos Contratos Imobilidrios, de modo que ndo seja cabivel a Recompra
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Total dos Créditos Imobiliarios, a Cedente se obriga, desde logo, em carater irrevogavel e irretratavel,
a pagar a Securitizadora uma multa que sera equivalente ao Valor da Recompra Total acrescido de
eventuais valores decorrentes de multa, indenizagdo, devolugao dos Créditos Imobiliarios que afetem
a Securitizadora e que sejam devidos aos Devedores (“Multa Indenizatdria”).

7.1.1. A Cedente devera notificar a Securitizadora da ocorréncia de quaisquer das hipdteses
descritas acima, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data em que qualquer delas
tiver chegado ao seu conhecimento.

7.1.2. As Partes desde ja declaram e acordam que no caso de distrato com devolucao de
valores, em nenhuma hipdtese a Securitizadora estara obrigada a efetuar qualquer devolugao
de valores em beneficio do Devedor, tendo em vista que: (i) a Cedente obteve ou tem o direito
de obter o devido pagamento do Preco da Cessdao em decorréncia da cessao dos Créditos
Imobilidrios, realizada neste ato em carater definitivo; (ii) a Cedente esta obrigada a garantir
a legitimidade, existéncia, validade, eficacia e exigibilidade dos Créditos Imobiliarios, durante
toda a operacao; e (iii) a Cedente se manter na posicao contratual de vendedora, cedente
e/ou proprietaria dos Lotes. Ainda, a Cedente se obriga a ressarcir integralmente a
Securitizadora caso seja necessario dispender quaisquer recursos em razao de distrato com
devolugao de valores.

7.1.3. A Multa Indenizatdria serd paga no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis a contar do
recebimento, pela Cedente, de simples notificacao por escrito a ser enviada pela Securitizadora
com copia para o Agente Fiducidrio, noticiando a ocorréncia do evento aqui previsto.

7.1.4. Os pagamentos recebidos pela Securitizadora a titulo de Multa Indenizatéria, deverao
ser creditados na Conta Centralizadora e aplicados Unica e exclusivamente ao pagamento dos
CRI, no pagamento das Despesas Recorrentes e demais obrigagdes do Patrimonio Separado,
conforme previsto no Termo de Securitizagao.

7.1.5. Na hipdtese de os Devedores fazerem jus a qualquer restituicao dos valores até entdo
pagos em decorréncia dos Contratos Imobilidrios, a Cedente devera arcar com todos os
encargos financeiros decorrentes de tal obrigacao de restituigao, isentando a Securitizadora
de qualquer responsabilidade ou obrigacao nesse sentido, inclusive obrigando-se em caso de
pleito judicial a pleitear a retirada da Securitizadora do polo passivo de qualquer demanda,
exceto caso a Securitizadora tenha dado causa a referida demanda.

CLAUSULA OITAVA — DAS DECLARACOES, COMPROMISSOS E OBRIGAGCOES

8.1.

Cada uma das Partes declara e garante, individualmente, as demais Partes que:

a) possui plena capacidade e legitimidade para celebrar o presente Contrato de Cessao,
realizar todos os negdcios juridicos aqui previstos e cumprir todas as obrigacdes aqui
assumidas, tendo tomado todas as medidas de natureza societaria e outras eventualmente
necessarias para autorizar a sua celebracdo, implementar todas as operacdes nele previstas e
cumprir todas as obrigagdes nele assumidas;
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8.2.

b) este Contrato de Cessdo é validamente celebrado e constitui obrigacdo legal, valida,
vinculante e exequivel, de acordo com os seus termos;

c) a celebracdo deste Contrato de Cessao e o cumprimento de suas obrigacoes: (i) nao
violam qualquer disposicao contida em seus documentos societarios; (ii) ndo violam qualquer
lei, regulamento, decisao judicial, administrativa ou arbitral, aos quais esteja vinculada; e (iii)
nao exigem qualquer outro consentimento, agao ou autorizagao de qualquer natureza;

d) a celebracdo deste Contrato de Cessao e o cumprimento das obrigagdes nele
estabelecidas ndao acarretam, direta ou indiretamente, o descumprimento, total ou parcial (i)
de quaisquer contratos ou instrumentos dos quais as respectivas Partes, suas pessoas
controladas, coligadas ou Controladoras, diretas ou indiretas, ou sob controle comum, sejam
parte ou aos quais estejam vinculadas, a qualquer titulo, bens ou direitos de propriedade, ou
(ii) de qualquer norma legal ou regulamentar a que as respectivas Partes, suas pessoas
controladas, coligadas, ou Controladoras, diretas ou indiretas, ou sob controle comum, ou
qualquer bem ou direito de propriedade estejam sujeitos;

e) estd apta a cumprir as obrigacOes previstas neste Contrato de Cessdao e agira em
relacdo a eles de boa-fé, probidade e com lealdade;

f) nao se encontram, tampouco seus representantes legais e/ou mandatarios que
assinam este Contrato de Cessao, em estado de necessidade e/ou sob coacao para celebrar
este Contrato de Cessdo e/ou quaisquer contratos e/ou compromissos a ele relacionados e/ou
tem urgéncia de contratar;

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

h) foi informada e avisada de todas as condicdes e circunstancias envolvidas na
negociacao objeto deste Contrato de Cessao e que poderiam influenciar sua capacidade de
expressar sua vontade e foi assistida por assessores legais na sua negociacao;

i) 0s representantes legais e/ou mandatarios que assinam este Contrato de Cessao, tém
poderes estatutarios e/ou legitimamente outorgados para assumir as obrigacdes estabelecidas
neste Contrato de Cessao; e

J) a cessdao dos Créditos Imobilidrios, nos termos deste Contrato de Cessao ndo
estabelece, direta ou indiretamente, qualquer relagdao de consumo entre a Cedente e a
Securitizadora.

A Cedente declara ainda que:
a) nao se encontra impedida de realizar a Cessdo de Créditos, a qual inclui, de forma
integral, todos os direitos, acdes e prerrogativas dos Créditos Imobilidrios assegurados a

Cedente nos termos dos Contratos Imobiliarios;

b) os Créditos Imobilidrios ora cedidos atendem aos Critérios de Elegibilidade;
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c) os Créditos Cedidos Fiduciariamente atenderao aos Critérios de Elegibilidade, conforme
aplicaveis;

d) a aderéncia aos Critérios de Elegibilidade sera assegurada aos Créditos Imobiliarios
Totais até a liquidacdo total das Obrigacdes Garantidas;

e) os Contratos Imobilidrios foram celebrados em relagdes contratuais regularmente
constituidas, validas e eficazes, sendo absolutamente verdadeiros todos os termos e valores
neles indicados;

f) conhece e aceita os termos da captagdo de recursos por meio da emissdo publica dos
CRI, conforme previsto no Termo de Securitizacdo, os quais terdo como lastro os Créditos
Imobilidrios, representados pelas CCI;

g) responsabiliza-se pela existéncia, validade, eficacia e exequibilidade dos Créditos
Imobiliarios Totais;

h) os Créditos Imobilidrios Totais sdo de sua legitima e exclusiva titularidade, encontrar-
se-ao livres e desembaracados de quaisquer Onus, gravames e/ou restricoes de qualquer
natureza, pessoal e/ou real, ndo sendo do seu conhecimento a existéncia de qualquer fato,
até a presente data, que impega, restrinja, e/ou possa vir a impedir e/ou restringir, o seu
direito em celebrar esse Contrato de Cessao;

i) responsabiliza-se por realizar todos os atos necessarios a manutengao da posse mansa
e pacifica do Imdvel por si ou pelos Devedores, observados os Contratos Imobilidrios,
defendendo-os de quaisquer ocupagoes, invasoes, esbulhos ou ameagas a posse do Imdvel e
dos Lotes, inclusive por meio da contratacdo de advogados e tomada de medidas judiciais,
sempre no menor espaco de tempo possivel; e

J) atestam a regularidade dos imdveis e do Empreendimento Imobilidrio, incluido
aprovacdes perante prefeitura e 6rgaos ambientais aplicaveis, entre outros;

k) atestam a inexisténcia de acdes ou processos envolvendo a Cedente e/ou os Fiadores
que possam afetar a cessao de créditos ora contratada;

1) ratificam a prestacdo de informagOes verdadeiras, corretas e suficientes no ambito da
auditoria juridica, e ndo omissao de informacgbes que possam afetar negativamente a decisdo

de investimento pelos titulares de CRI;

m) de que o Empreendimento Imobilidrio é o Unico empreendimento em desenvolvimento
pela Cedente;

n) atestam a inexisténcia de débitos fiscais, previdencidrios ou de qualquer outra
natureza ou perante terceiros que possa afetar a cessao de créditos ora contratada;
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0) atestam a inexisténcia de passivo ambiental ou atividade poluidora nos imdveis;

P) caso algum Fiador seja solteiro, declaram de que este ndo vive em regime de uniao
estavel nem possui relagao de convivéncia que possa vir a ser caracterizada como unido
estavel;

q) atestam a inexisténcia de qualquer irregularidade na cadeia dominial dos imdveis
objeto do Empreendimento Imobilidrio, tampouco de qualquer razdo para que os titulos de
propriedade respectivos possam ser questionados;

r) nao ha outros acordos ou documentos firmados entre seus sdcios que nao aqueles
mencionados no Contrato de Alienacao Fiduciaria de Quotas;

s) nao ha débitos previdenciarios referentes as obras (matricula CEI) que possam impedir
a emissao do termo de conclusao do Empreendimento Imobiliario; e

t) ndo ha débitos referentes ao Imdvel e ao Empreendimento Imobilidrio junto as
concessionarias de servicos publicos (energia elétrica, agua, gas, etc.).

8.3. A Securitizadora, neste ato, declara e garante a Cedente, sob as penas da lei, que os Créditos
Imobiliarios, representados pelas CCI, e os direitos e prerrogativas a estes vinculados destinam-se,
Unica e exclusivamente, a compor o lastro dos CRI.

8.4. As Partes comprometem-se a, caso qualquer das declaragbes prestadas acima sejam
alteradas, durante todo o prazo de vigéncia do presente Contrato de Cessdo, do Termo de
Securitizacao, do Contrato de Distribuicao, da Escritura de Emissao da CCI e dos demais Documentos
da Operacao ora previstos e/ou que venham a ser celebrados, a comunicar a Securitizadora e as
outras Partes imediatamente.

8.5. As Partes responsabilizam-se, ainda, pelos danos patrimoniais diretos e danos morais,
devidamente comprovados, que venham a causar decorrentes da prestacao de declaragdes falsas,
imprecisas ou incorretas no ambito do presente Contrato de Cessao, ou de situacdes em que a imagem
de uma seja afetada em razao de conduta da outra. A obrigacdao de indenizar estabelecida nesta
Cladusula permanecera em vigor mesmo apds o término deste Contrato de Cessdo.

8.6. Sem prejuizo das demais obrigacdoes e responsabilidades previstas neste instrumento, a
Cedente obriga-se a:

a) responder por toda e qualquer demanda relacionada ao Lotes ou ao Empreendimento
Imobilidrio, sejam elas promovidas pelos Devedores, pelo poder publico ou por qualquer
terceiro, inclusive de natureza ambiental, trabalhista, previdenciaria, fiscal, civel ou penal, ndo
cabendo a Securitizadora quaisquer responsabilidades nesse sentido, a qual, caso seja
intimada a responder qualquer destas demandas, devera ser ressarcida em todos os custos e
despesas relacionados;

b) caso qualquer clausula dos Contratos Imobilidrios venha a ser questionada
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judicialmente pelo respectivo Devedor, a Cedente fica obrigada a se defender de forma
tempestiva e eficaz, sendo certo que a Cedente ficara obrigada pelas diferencas dos eventuais
pagamentos feitos a menor, decorrentes de sentenca judicial, bem como defender e manter
indene a Securitizadora, caso venha a integrar o polo passivo das referidas agoes, pleiteando
a retirada da Securitizadora do polo passivo de tais agoes;

c) disponibilizar a Securitizadora, em 10 (dez) dias corridos contados da respectiva
solicitacao, toda a informacao e/ou documentacdo necessaria para a realizacao das suas
obrigacdes, salvo em caso de solicitacao de autoridade judicial ou administrativa, hipdtese em
que deverdo ser disponibilizados com 5 (cinco) Dias Uteis de antecedéncia com relacdo ao
final do prazo estabelecido pela respectiva autoridade, bem como disponibilizar, a pedido da
Securitizadora, todas as informacdes e documentos necessarios para fins da emissdo e
atualizacao do relatério de classificacao de risco, conforme Termo de Securitizacao;

d) comunicar imediatamente a Securitizadora a ocorréncia de quaisquer eventos ou
situacdes que sejam de seu conhecimento que possam afetar negativamente sua habilidade
de efetuar o pontual cumprimento das obrigagdes dos Documentos da Operagao;

e) enviar a Securitizadora ou a quem este indicar copias fisicas ou digitais da totalidade
dos Contratos Imobilidrios dos quais decorrem os Créditos Imobiliarios Totais, bem como copia
dos documentos dos respectivos Devedores;

f) informar a Securitizadora, no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis apds seu conhecimento,
a respeito da ocorréncia de qualquer hipotese de recompra compulséria de que tenha
conhecimento;

g) cumprir todas as obrigagOes, principais ou acessorias, necessarias ao regular exercicio
de suas atividades, incluindo, aquelas de natureza trabalhista, tributaria, previdenciaria ou
ambiental;

h) manter em dia todas as licengas necessarias ao regular exercicio de suas atividades;

i) apresentar suas demonstragoes financeiras (auditadas ou ndao) conforme se tornem
disponiveis;

J) comunicar a Securitizadora sobre quaisquer notificagdes, notificacdes de infracao,
intimagdes ou multas impostas por drgaos municipais, estaduais ou federais que possam afetar
os imdveis ou o Empreendimento Imobilidrio, bem como sobre a propositura de quaisquer
acoes ou processos envolvendo os imdveis ou o Empreendimento Imobiliario; e

k) até setembro de 2024 (inclusive), ndo:

0] contratar mutuos ativos com quaisquer terceiros;

(i) promover a amortizacdo de quaisquer mutuos passivos devidos pela Cedente
ou por qualquer de suas partes relacionadas;
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(iii) reduzir o seu capital social; e

(iv) realizar a distribuicdo e/ou o pagamento de dividendos, juros sobre capital
préprio ou de quaisquer outras formas de distribuicdo de lucros aos quotistas
da Cedente.

CLAUSULA NONA — DA FORMA DE PAGAMENTO E DA MORA

9.1. Todos os pagamentos devidos nos termos deste Contrato de Cessao deverao ser feitos em
moeda corrente nacional e em recursos imediatamente disponiveis, da seguinte forma:

a) se devidos a Cedente, por meio da realizacdao de deposito de recursos imediatamente
disponiveis, por sua conta e ordem, na Conta Autorizada da Cedente; e

b) se devidos a Securitizadora, por meio da realizacdo de depdsito de recursos
imediatamente disponiveis na Conta Centralizadora.

9.2. 0O pagamento devido as Partes que ndo seja efetuado na Conta Autorizada da Cedente ou na
Conta Centralizadora, conforme o caso, sera considerado como ndo realizado.

9.3. Todos os pagamentos que as Partes devam efetuar uma a outra nos termos deste Contrato
de Cessdo deverao ser feitos pelo seu valor liquido de quaisquer taxas ou contribuicoes que incidam
ou venham incidir sobre tais pagamentos, de tal modo que as Partes deverao reajustar os valores de
quaisquer pagamentos devidos para que, apds quaisquer dedugbes ou retencoes, seja depositado na
Conta Autorizada da Cedente ou na Conta Centralizadora, conforme aplicavel, o mesmo valor de
pagamento que teria sido depositado caso nado tivessem ocorrido referidas dedugdes ou retengoes.

9.4. O inadimplemento, por qualquer das Partes, de qualquer obrigacao de pagamento prevista
neste Contrato de Cessao caracterizara, de pleno direito, e independentemente de qualquer aviso ou
notificacdo, a mora de tal parte, sujeitando-a ao pagamento dos seguintes encargos:

a) juros de mora de 1% (um por cento) ao més, calculados pro rata temporis desde a
data em que o pagamento se tornou exigivel até o seu integral recebimento pelo respectivo
credor; e

b) multa convencional, ndo compensatdria, de 2% (dois por cento).

CLAUSULA DECIMA — DO ENCERRAMENTO DA OPERAGAO DE CAPTAGCAO

10.1. Quando do pagamento da integralidade das Obrigacdes Garantidas, inclusos os pagamentos
aos investidores dos CRI e as despesas do Patrimonio Separado, seja por meio do exercicio da
Recompra Facultativa, Recompra Total dos Créditos Imobilidrios, pagamento da Multa Indenizatoria,
ou pela completa amortizacao dos CRI, situacdes que serao constatadas por meio da emissao do
termo de quitacdo pelo Agente Fiduciario previsto no Termo de Securitizagdo (“Quitacdo do Agente
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Fiduciario”), os Créditos Imobilidrios Totais que estiverem vinculados aos CRI e, por conseguinte, sob
a titularidade da Securitizadora, serdo liberados a Cedente, a titulo de pagamento de Saldo
Remanescente do Preco da Cessao.

10.1.1. As Partes celebrardo instrumento de retrocessao e liberagdo dos Créditos
Imobilidrios Totais, liberacdo de Garantias e quitagdo das obrigagdes da Cedente: (i) no prazo
de até 15 (quinze) Dias Uteis a contar do recebimento, pela Securitizadora, da Quitacdo do
Agente Fiduciario; e (ii) averbardo tal instrumento nos Cartérios de Registro de Titulos e

Documentos das sedes das Partes, a margem deste Contrato de Cessdo, as expensas da
Cedente.

10.1.2. As respectivas CCI remanescentes poderao ser canceladas junto a B3 -
Segmento CETIP UTVM, caso as Partes assim decidam, sendo certo que na hipdtese de a
Cedente optar pelo nao cancelamento, a Securitizadora devera transferir a titularidade das
CCI para a posicao da Cedente junto a B3 — Segmento CETIP UTVM.

10.1.3. Apds o recebimento da Quitacdo do Agente Fiducidrio, a Securitizadora fica
obrigada, ainda, a transferir para a Conta Autorizada da Cedente, no prazo de até 45 (quarenta
e cinco) dias, todo e qualquer recurso remanescente na Conta Centralizadora, incluindo valores
advindos do Fundo de Reserva e das Aplicacdes Financeiras Permitidas, liquidos de eventuais
Despesas Recorrentes remanescentes incorridas e a incorrer. Novos eventuais recebimentos
de recursos oriundos do pagamento dos Créditos Imobilidrios Totais serdo apurados
semanalmente pela Securitizadora, e deverdo ser repassados a Conta Autorizada da Cedente,
em até 2 (dois) Dias Uteis da semana seguinte & apuracdo.

10.1.4. A Cedente ficara obrigada, nos mesmos termos da Clausula Terceira, a: (i)
notificar os Devedores dos Créditos Imobilidrios Totais retrocedidos na forma desta Clausula
no prazo de 90 (noventa) dias a contar da assinatura do respectivo instrumento de
retrocessao, para os fins do artigo 290 do Cddigo Civil, por meios inequivocos; e (ii)
imediatamente apds o recebimento, pela Securitizadora, da Quitacdo do Agente Fiduciario,
alterar os boletos enviados aos respectivos Devedores, para fazer constar a Cedente como
credora dos Créditos Imobilidrios Totais.

10.2. No caso da ocorréncia de Recompra Parcial dos Créditos Imobilidrios anteriores ao fim da
operacdo, os Créditos Imobiliarios que venham a ser relacionados a referido evento serdo
automaticamente retrocedidos pela Securitizadora para a Cedente, sendo rescindida de pleno direito
a cessao do crédito relacionado, transferindo-se a titularidade dos referidos Créditos Imobiliarios
desde tal momento.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA — DAS NOTIFICAGCOES
11.1. Todas as comunicacdes entre as Partes serdao consideradas validas a partir do seu

recebimento, com aviso de recebimento, nos enderecos constantes abaixo, ou em outro que as Partes
venham a indicar, por escrito, durante a vigéncia deste Contrato de Cessao.
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(a) se para a Securitizadora:

FORTE SECURITIZADORA S.A.

Rua Fidéncio Ramos, 213, conj. 41, Vila Olimpia
Sao Paulo — SP, CEP 04.551-010

At.: Sr. Rodrigo Ribeiro

Telefone: (11) 4118-0640

E-mail: gestao@fortesec.com.br

(b) se para a Cedente e/ou Fiadores:

JARDIM BELLE VILLE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. c/c
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

11.2. As comunicagOes serao consideradas entregues quando recebidas sob protocolo ou com “aviso
de recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios e Telégrafos — ECT, ou por correio
eletrénico quando do envio da mensagem eletronica, nos enderecos mencionados neste Contrato de
Cessao. Os originais dos documentos enviados por correio eletronico deverao ser encaminhados para
os enderecos acima em até 2 (dois) Dias Uteis apods o envio da mensagem, quando assim solicitado.
Cada Parte devera comunicar as outras a mudanca de seu endereco, ficando responsavel a Parte que
nao receba quaisquer comunicagdes em virtude desta omissao.

11.3. Os Fiadores e a Cedente constituem-se, reciprocamente, procuradores uns dos outros, para o
fim de recebimento de quaisquer comunicagdes, notificacdes, citacdes etc., bastando que a
Securitizadora notifique, comunique ou cite qualquer um deles, para que, automaticamente, o outro
seja considerado notificado.

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA — DESPESAS

\

12.1. As despesas abaixo listadas, desde que justificadas e comprovadamente relacionadas a
operacao, correrao por conta exclusiva da Cedente:

a) Despesas Flat do Anexo IV e as despesas de manutencdo do Patrimonio Separado
indicadas no Anexo V ("Despesas Recorrentes”);

b) averbacdes e transferéncias em cartdrio de registro de titulos e documentos e/ou juntas
comerciais e registros de imodveis, mediante a apresentacao dos respectivos comprovantes;
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c) registro das CCI na B3 — Segmento CETIP UTVM e seus respectivos emolumentos, bem
como as demais despesas relacionadas a liquidacdo das CCI, incluindo contratacdao de
instituicdo financeira liquidante da CCI;

d) as despesas do patrimonio separado do CRI, tal como definidas no Termo de
Securitizacao;

e) excussao de garantias e todos os custos, emolumentos, tributos e despesas relacionadas;

f) os honorarios, despesas e custos de terceiros especialistas, advogados, contadores,
auditores ou fiscais relacionados com procedimentos legais incorridos para atender as
exigéncias impostas pela CVM as companhias abertas e securitizadoras, para resguardar os
interesses dos titulares dos CRI, e para realizagdo dos Créditos do Patrimonio Separado,
inclusive quanto a sua contabilizacdo e auditoria financeira, devendo comunicar a Cedente
previamente;

g) a totalidade das despesas de cobranca bancaria;

h) a totalidade das despesas de viagem e locomogao de qualquer agente envolvido na
Emissao, mediante a apresentagao dos respectivos comprovantes;

i) a totalidade de qualquer tipo de tributo que venha incidir sobre a Emissao, exceto aqueles
cujo responsavel tributario sejam os titulares dos CRI;

j) a totalidade dos custos e despesas decorrentes do registro dos CRI, da manutengao da
operacao de captacao e da contratagao de seus prestadores de servicos; e

k) despesas incorridas com a cobranga dos Créditos Imobiliarios Totais.

12.2. Todas as despesas relacionadas a emissao dos CRI serao suportadas exclusivamente pela
Cedente, com excecdao das despesas elencadas no item 14.1, do Termo de Securitizagcdo, de
responsabilidade da Securitizadora, que as pagara com recursos da Conta Centralizadora.

12.3. Caso a Securitizadora venha a arcar com quaisquer despesas devidas pela Cedente nos termos
deste Contrato de Cessao, a Securitizadora podera solicitar o reembolso de tais despesas, o qual
deverd ser realizado dentro de um prazo méximo de 7 (sete) Dias Uteis contados da respectiva
solicitacdo pela Securitizadora, desde que acompanhada dos comprovantes do pagamento de tais
despesas.

12.3.1. Caso nao realizado o reembolso, os custos serdo descontados diretamente da Conta
Centralizadora, responsabilizando-se a Cedente e os Fiadores por eventuais prejuizos que tal
desconto venha causar aos investidores titulares dos CRI.

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA — DA TUTELA ESPECIFICA
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13.1. As obrigagOes de fazer e de ndo fazer previstas neste Contrato de Cessao serao exigiveis, se
ndo houver estipulacdo de prazo especifico, no prazo de 10 (dez) Dias Uteis, ou em prazo especifico
justificadamente indicado na referida notificacdo, de forma a possibilitar o cumprimento da obrigacao
pela Parte prejudicada, sempre contados do recebimento da respectiva notificagao enviada pela Parte
prejudicada. Sera facultada a Parte prejudicada, ainda, a adocao das medidas judiciais necessarias,
tais como (a) tutela especifica ou (b) obtencao do resultado pratico equivalente, por meio da tutela
especifica a que se refere o artigo 497 do o Cédigo de Processo Civil, além de ressarcimento de danos
morais e patrimoniais.

13.2. Caso alguma das Partes descumpra qualquer das obrigacoes de dar, fazer ou nao fazer
previstas neste Contrato de Cessao e, notificada para sanar tal inadimplemento, deixe de fazé-lo no
prazo, a Parte prejudicada, independentemente de qualquer outro aviso, interpelagdo ou notificacao
judicial ou extrajudicial, podera requerer, com fundamento no artigo 300 e seus paragrafos,
combinado com o artigo 301, do Cddigo de Processo Civil, a tutela especifica da obrigagao inadimplida.

13.3. As Partes desde ja expressamente reconhecem que o comprovante de recebimento da
notificacdo mencionada no item 13.2, acima, acompanhado dos documentos que a tenham
fundamentado, sera bastante para instruir o pedido de tutela especifica da obrigacdo.

CLAUSULA DECIMA QUARTA — DAS DISPOSICOES FINAIS

14.1. As Partes reconhecem que o presente Contrato de Cessdao constitui titulo executivo
extrajudicial, inclusive para fins e efeitos dos artigos 815 e seguintes do Cddigo de Processo Civil.

14.2. Qualquer alteracdo ao presente Contrato de Cessao somente sera considerada valida e eficaz
se feita por escrito, assinada pelas Partes, e devera ser encaminhada para averbagao nos respectivos
registros de titulos e documentos no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis. Ndo obstante, apds a emiss&o
dos CRI, este Contrato de Cessao e/ou os demais Documentos da Operacao somente poderao ser
alterados mediante anuéncia dos titulares dos CRI em circulacdao, observados os quéruns
estabelecidos no Termo de Securitizagdo, ndo sendo, entretanto, necessaria a anuéncia dos titulares
dos CRI em circulacao sempre que tal alteracao: (i) decorrer exclusivamente da necessidade de
atendimento a exigéncias expressas da CVM, de adequacao a normas legais ou regulamentares, bem
como de demandas das entidades administradoras de mercados organizados ou de entidades
autorreguladoras, (ii) decorrer da substituicdo ou da aquisicao de novos créditos imobilidrios pela
Securitizadora; (iii) for necessaria em virtude da atualizagdo dos dados cadastrais da Securitizadora
ou dos prestadores de servigos, (iv) envolver reducao da remuneracao dos prestadores de servico da
operacao; (v) decorrer de correcao de erro formal, esclarecimento de redacgdes, ou quando verificado
erro de digitacao, e desde que a alteragcdo nao acarrete qualquer alteracao na remuneracao, no fluxo
de pagamentos e nas garantias dos CRI; e (vi) se destinar ao ajuste de disposicdoes que ja estejam
previamente estipuladas em tais instrumentos, para fins de atualizacao ou consolidacao.

14.3. Todas e quaisquer despesas que sejam incorridas pela Securitizadora em virtude de

aditamentos ao presente Contrato de Cessdo e/ou aos demais instrumentos referentes a emissao dos
CRI serao de responsabilidade da Cedente, podendo a Securitizadora exigir o adiantamento de tais
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despesas como condicao de formalizacao dos referidos aditamentos.

14.4. Quaisquer alteragdes nos Documentos da Operacao ensejadas ou requeridas pela Cedente ou
pela Securitizadora, que demandem convocagao de Assembleia dos Titulares dos CRI ou aditamento
ao Termo de Securitizagao, inclusive, mas nao se limitando a substituicdo ou modificagbes das
garantias dos CRI ou das condicoes da emissao dos CRI, deverao ser realizadas as exclusivas expensas
da Cedente, que devera providenciar todos os registros e averbagdes necessarios no prazo assinalado
nos instrumentos que ensejarem tais alteragdes, bem como arcar com todos os custos decorrentes
da formalizacdo das alteracdes, inclusive aqueles relativos a honorarios advocaticios devidos ao
assessor legal escolhido a critério da Securitizadora, desde que em comum acordo com a Cedente e
desde que reconhecido em sua area de pratica, acrescido das despesas e custos devidos a tal assessor,
bem como uma comissao de estruturagao adicional, em valor equivalente a R$ 300,00 (trezentos
reais) por hora de trabalho dos profissionais da Securitizadora, corrigidos a partir da data da emissao
dos CRI pelo mesmo indexador da atualizacao monetaria dos CRI.

14.5. As Partes celebram este Contrato de Cessdo em carater irrevogavel e irretratavel, obrigando-
se ao seu fiel, pontual e integral cumprimento por si e por seus sucessores e cessionarios, a qualquer
titulo, observadas as Condicdes Precedentes, respondendo a Parte que descumprir qualquer de suas
cladusulas, termos ou condicdes pelos prejuizos, perdas e danos a que der causa, na forma da
legislacdo aplicavel.

14.6. Os anexos a este Contrato de Cessdo sdo partes integrantes e inseparaveis. Em caso de
duvidas entre o Contrato de Cessao e seus anexos prevalecerdo as disposicoes do Contrato de Cessao.

14.7. Os direitos de cada Parte previstos neste Contrato de Cessao: (i) sao cumulativos com outros
direitos previstos em lei, a menos que expressamente excluidos; e (ii) s6 admitem rendncia por escrito
e especifica. O fato de uma das Partes deixar de exigir o cumprimento de qualquer das disposicoes
ou de quaisquer direitos relativos a este Contrato de Cessao ou nao exercer quaisquer faculdades aqui
previstas ndo sera considerado uma renuncia a tais disposicoes, direitos ou faculdades, nao constituira
novacao e nao afetara de qualquer forma a validade deste Contrato de Cessao.

14.8. Se qualquer disposicdo deste Contrato de Cessao for considerada invalida e/ou ineficaz, as
Partes deverao envidar seus melhores esforcos para substitui-la por outra de contetdo similar e com
0s mesmos efeitos. A eventual invalidade e/ou ineficacia de uma ou mais clausulas ndo afetara as
demais disposigdes do presente Contrato de Cessao.

14.9. Este Contrato de Cessdo constitui o Unico e integral acordo entre as Partes com relagdo aos
assuntos aqui tratados, substituindo todos os outros documentos, cartas, memorandos ou propostas
entre as Partes, bem como os entendimentos orais mantidos entre elas, anteriores a presente data.

14.10. As Partes declaram que o presente Contrato de Cessao integra um conjunto de negociacoes
de interesses reciprocos, envolvendo a celebracdo, além deste Contrato de Cessdo, os demais
Documentos da Operacao, razao por que nenhum dos Documentos da Operagdo podera ser

interpretado e/ou analisado isoladamente.

14.11. Para os fins deste Contrato de Cessdo, “Dia(s) Util(eis)” significa qualquer dia que ndo seja
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sabado, domingo ou feriado declarado nacional na Republica Federativa do Brasil.

14.12. As Partes deverao manter a confidencialidade de todas as informacdes advindas desta relacao
contratual, que estejam fora do dominio publico, ou seja, daquelas que terceiros nao teriam acesso a
menos que divulgadas pelas mesmas. As informagoes confidenciais poderao ser reveladas somente
(i) em cumprimento as disposicoes legais, determinacoes judiciais ou aos despachos das entidades
competentes, (i) em cumprimento a um requerimento de um drgao publico ou de uma entidade
reguladora do governo, (iii) a fim de defender qualquer das Partes de alegacdes de violacao dos
direitos de terceiros ou para proteger os interesses e 0 bom nome de qualquer das Partes ou de
terceiros, (iv) a fim de identificar e sanar problemas técnicos, (v) a fim de dar cumprimento as
clausulas e condicOes ajustadas nos Documentos da Operagao, ou (vi) no ambito do fornecimento de
informagdes (inclusive as financeiras do Empreendimento Imobilidrio e as relacionadas ao patrimonio
da Cedente e Fiadores) a investidores interessados na aquisicdo dos CRI, sempre no intuito de
suportar sua tomada de decisao.

CLAUSULA DECIMA QUINTA — ARBITRAGEM

15.1. As Partes se comprometem a empregar seus melhores esforcos para resolver por meio de
negociacao amigavel qualquer controvérsia relacionada a este Contrato de Cessao de Créditos.

15.1.1. A constituicao, a validade e interpretacdo deste Contrato de Cessao de Créditos,
incluindo da presente clausula de resolucdo de conflitos, serao regidos de acordo com as leis
substantivas da Republica Federativa do Brasil vigentes na data de assinatura deste
instrumento. Fica expressamente proibida e renunciada pelas Partes a aplicagao de equidade
e/ou de quaisquer principios e regras nao previstas pelas leis substantivas acima mencionadas.

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

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

15.2.2. As especificacoes dispostas neste Contrato de Cessao tém prevaléncia sobre as
regras do Regulamento da Camara acima indicada.

15.2.3. 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(0es) completo(s) da(s) parte(s) contraria(s) e anexando copia deste
Contrato de Cessao. A mencionada correspondéncia sera dirigida ao presidente da Camara,
através de entrega pessoal ou por servico de entrega postal rapida.

15.2.4. 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
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5 (cinco) dias, caso as Partes nao cheguem a um consenso, a contar do recebimento da
solicitacdo de instauracao da arbitragem, através da entrega pessoal ou por servigo de entrega
postal rapida.

15.2.5. 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.

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

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

15.2.8. A Parte que solicitar a instauracao da arbitragem arcard com as despesas que
devam ser antecipadas e previstas na tabela de custas da Camara. A sentencga arbitral fixara
0S encargos e as despesas processuais que serao arcadas pela parte vencida.

15.2.9. A sentenca arbitral sera espontanea e imediatamente cumprida em todos os seus
termos pelas Partes.

15.2.10. As Partes envidarao seus melhores esforcos para solucionar amigavelmente
qualquer divergéncia oriunda deste Contrato de Cessao, podendo, se conveniente a todas as
Partes, utilizar procedimento de mediacao.

15.2.11. N3o 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 instituicao da arbitragem, (ii)
obter medidas cautelares de protecao de direitos previamente a instituicdo da arbitragem,
sendo que qualquer procedimento neste sentido ndo sera considerado como ato de rentncia
a arbitragem como o Unico meio de solucao de conflitos escolhido pelas Partes, e (iii) executar
qualquer decisdo da Cadmara, inclusive, mas nao exclusivamente, do laudo arbitral. Na hipdtese
de as Partes recorrerem ao Poder Judiciario, o foro da Comarca de Sao Paulo, Estado de Sao
Paulo, serd o Unico competente para conhecer de qualquer procedimento judicial, renunciando
expressamente as Partes a qualquer outro, por mais privilegiado que seja ou venha a ser.

15.2.12. De modo a otimizar e a conferir seguranca juridica a resolucao dos conflitos prevista
nesta clausula, relativos a procedimentos de arbitragem oriundos e/ou relacionados a outros
contratos firmados pelas Partes relativos a operacao e desde que solicitado por qualquer das
Partes no procedimento de arbitragem, a Camara devera consolidar o procedimento arbitral
instituido nos termos desta clausula com qualquer outro em que participe qualquer uma das
Partes e/ou que envolvam ou afetem de qualquer forma o presente Contrato de Cessao,
incluindo mas nao se limitando a procedimentos arbitrais oriundos dos demais Documentos
da Operagdo, desde que a Camara entenda que: (i) existam questdes de fato ou de direito
comuns aos procedimentos que tornem a consolidacao dos processos mais eficiente do que
manté-los sujeitos a julgamentos isolados; e (ii) nenhuma das Partes no procedimento
instaurado seja prejudicada pela consolidacao, tais como, dentre outras, um atraso
injustificado ou conflito de interesses.
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15.2.13. As disposicBes constantes nesta clausula de resolucdo de conflitos sdo consideradas
independentes e auténomas em relacdao ao Contrato de Cessdo, de modo que todas as
obrigacdes constantes nesta clausula devem permanecer vigentes, ser respeitadas e
cumpridas pelas Partes, mesmo apds o término ou a extingao do Contrato de Cessdo por
qualquer 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, o presente Contrato de Cessdo é celebrado eletronicamente pelas
Partes e por 2 (duas) testemunhas, que o assinam de forma digital, obrigando-se por si, por seus
sucessores ou cessionarios a qualquer titulo.

ORIGINAL ASSINADO EM SAO PAULO, EM 12 DE FEVEREIRO DE 2020 E ADITAMENTO EM 3 DE
NOVEMBRO DE 2021.

[APENAS POR CONVENIENCIA E DE FORMA INTENCIONAL, OS ANEXOS DO CONTRATO DE CESSAO
NAO FORAM INSERIDOS NESTA VERSAO CONSOLIDADA. TAIS ANEXOS, ENTRETANTO, CONFORME
PREVISTOS NA VERSAO ORIGINAL DO CONTRATO DE CESSAO E EM SUA ALTERACAO, PERMANECEM
EM PLENO VIGOR E EFEITO, COMO SE AQUI ESTIVESSEM TRANSCRITOS]
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Caminho de certificacdo

Politica utilizada

Estrutura da assinatura

Cifra assimétrica
Resumo criptografico

Data da assinatura

Status dos atributos
Certificados necessarios

Tipo de assinatura
Status da assinatura
Caminho de certificacao

Politica utilizada

Estrutura da assinatura

https://verificador.iti.gov.br/verifier-2.9-59/webreport

Verificador de Conformidade

Destacada

Aprovado

Aprovado
PA_PAdES_AD_RB_v1_0.der
(2.16.76.1.7.1.11.1)
Conformidade com o
padrdo (ISO 32000).
Aprovada

Correto

August 12, 2022 at 5:32:37
PM BRT

Aprovados

Assinante apenas

Destacada

Aprovado
Aprovado

PA_PAdES AD_RB p—-—<
(2.16.76.1.7.1.11.1
Conformidade corf

padrao (ISO 32000).

Modo escuro ()

6/7





18/08/2022 08:26 Verificador de Conformidade

Cifra assimétrica Aprovada
Resumo criptografico Correto
. August 12, 2022 at 5:32:43
Data da assinatura PM BRT
Status dos atributos Aprovados
Certificados necessarios Assinante apenas

Modo escuro ()

https://verificador.iti.gov.br/verifier-2.9-59/webreport 717






18/08/2022 08:26

Verificador de Conformidade

Tipo de assinatura

https://verificador.iti.gov.br/verifier-2.9-59/webreport

RELATORIO
. - 18/08/2022 08:25:52
Data de verificagao BRT
Versdo do software 2.9-59-g146ff02
Nome do arquivo anexo_resposta_1 (4).pdf
al3ff7518f1b8d88139e58440
Resumo SHA256 do arquivo b4273e517a1ddbeabas594cc5
9bcb9fc3890769
Tipo do arquivo PDF
Quantidade de assinaturas 9

Quantidade de assinaturas ancoradas 9

Destacada

Modo escuro ()

17





18/08/2022 08:26

Status da assinatura
Caminho de certificacdo

Politica utilizada

Estrutura da assinatura

Cifra assimétrica
Resumo criptografico

Data da assinatura

Status dos atributos
Certificados necessarios

Tipo de assinatura
Status da assinatura
Caminho de certificacdo

Politica utilizada

Estrutura da assinatura

Cifra assimétrica
Resumo criptografico

Data da assinatura

Status dos atributos
Certificados necessarios

https://verificador.iti.gov.br/verifier-2.9-59/webreport

Verificador de Conformidade

Aprovado

Aprovado
PA_PAdES_AD_RB_v1_0.der
(2.16.76.1.7.1.11.1)
Conformidade com o
padrao (ISO 32000).
Aprovada

Correto

August 3, 2022 at 10:44:41
AM BRT

Aprovados
Assinante apenas

Destacada
Aprovado
Aprovado
PA_PAJES_AD_RB_v1_0.der
(2.16.76.1.7.1.11.1)
Conformidade com o
padrao (ISO 32000).
Aprovada

Correto

August 3, 2022 at 12:43:29
PM BRT
Aprovados
Assinante apenas

Modo escuro ()
217





18/08/2022 08:26

Tipo de assinatura
Status da assinatura
Caminho de certificacdo

Politica utilizada

Estrutura da assinatura

Cifra assimétrica
Resumo criptografico

Data da assinatura

Status dos atributos
Certificados necessarios

Tipo de assinatura
Status da assinatura
Caminho de certificacdo

Politica utilizada

Estrutura da assinatura

Cifra assimétrica
Resumo criptografico

https://verificador.iti.gov.br/verifier-2.9-59/webreport

Verificador de Conformidade

Destacada

Aprovado

Aprovado
PA_PAdES_AD_RB_v1_0.der
(2.16.76.1.7.1.11.1)

Conformidade com o
padrao (ISO 32000).

Aprovada
Correto

August 3, 2022 at 2:09:12
PM BRT

Aprovados
Assinante apenas

Destacada
Aprovado

Aprovado
PA_PAdES_AD_RB |
(2.16.76.1.7.1.11.1

Conformidade con
padrao (ISO 32000

Aprovada

Correto Modo escuro ()

3/7





18/08/2022 08:26

Data da assinatura

Status dos atributos
Certificados necessarios

Tipo de assinatura
Status da assinatura
Caminho de certificacdo

Politica utilizada

Estrutura da assinatura

Cifra assimétrica
Resumo criptografico

Data da assinatura

Status dos atributos
Certificados necessarios

https://verificador.iti.gov.br/verifier-2.9-59/webreport

Verificador de Conformidade

August 3, 2022 at 4:36:02
PM BRT

Aprovados

Assinante apenas

Destacada

Aprovado

Aprovado
PA_PAdES_AD_RB_v1_0.der
(2.16.76.1.7.1.11.1)
Conformidade com o
padrdo (ISO 32000).
Aprovada

Correto

August 3, 2022 at 5:58:41
PM BRT

Aprovados

Assinante apenas

Modo escuro ()
417





18/08/2022 08:26

Tipo de assinatura
Status da assinatura
Caminho de certificacdo

Politica utilizada

Estrutura da assinatura

Cifra assimétrica
Resumo criptografico

Data da assinatura

Status dos atributos
Certificados necessarios

Tipo de assinatura
Status da assinatura
Caminho de certificagcdo

Politica utilizada

Estrutura da assinatura

Cifra assimétrica
Resumo criptografico

Data da assinatura

Status dos atributos
Certificados necessarios

https://verificador.iti.gov.br/verifier-2.9-59/webreport

Verificador de Conformidade

Destacada
Aprovado
Aprovado

PA_PAJES_AD_RB_v1_0.der
(2.16.76.1.7.1.11.1)
Conformidade com o
padrdo (ISO 32000).
Aprovada

Correto

August 12, 2022 at 4:20:48
PM BRT

Aprovados

Assinante apenas

Destacada

Aprovado

Aprovado
PA_PAdES_AD_RB_v1_0.der
(2.16.76.1.7.1.11.1)

Conformidade com o
padrao (ISO 32000).

Aprovada
Correto

August 12, 2022 af
PM BRT

Aprovados
Assinante apenas

Modo escuro ()
5/7





18/08/2022 08:26

Tipo de assinatura
Status da assinatura
Caminho de certificacdo

Politica utilizada

Estrutura da assinatura

Cifra assimétrica
Resumo criptografico

Data da assinatura

Status dos atributos
Certificados necessarios

Tipo de assinatura
Status da assinatura
Caminho de certificacao

Politica utilizada

Estrutura da assinatura

https://verificador.iti.gov.br/verifier-2.9-59/webreport

Verificador de Conformidade

Destacada

Aprovado

Aprovado
PA_PAdES_AD_RB_v1_0.der
(2.16.76.1.7.1.11.1)
Conformidade com o
padrdo (ISO 32000).
Aprovada

Correto

August 12, 2022 at 5:32:37
PM BRT

Aprovados

Assinante apenas

Destacada

Aprovado
Aprovado

PA_PAdES AD_RB p—-—<
(2.16.76.1.7.1.11.1
Conformidade corf

padrao (ISO 32000).

Modo escuro ()

6/7





18/08/2022 08:26 Verificador de Conformidade

Cifra assimétrica Aprovada
Resumo criptografico Correto
. August 12, 2022 at 5:32:43
Data da assinatura PM BRT
Status dos atributos Aprovados
Certificados necessarios Assinante apenas

Modo escuro ()

https://verificador.iti.gov.br/verifier-2.9-59/webreport 717
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