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

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

- na qualidade de cedente,

ENCANTOS DE ITAPERAPUA APART SERVICE LTDA., sociedade empresaria limitada, inscrita
no Cadastro Nacional das Pessoas Juridicas do Ministério da Economia ("“CNPJ/ME") sob o
n° 20.554.843/0001-47, com sede na Cidade de Porto Seguro, Estado da Bahia, na Rua das
Bromélias, s/n, Quadra H, Lotes 13 e 14, bairro Village I, CEP 45.810-00, neste ato representada na

=

forma de seu Contrato Social ("Encantos de Itaperapud” ou “Cedente”);
- na qualidade de cessionaria,

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

- na qualidade de Fiadoras

HOSPEDAR PARTICIPACOES E ADMINISTRAGAO LTDA., sociedade empresaria limitada,
inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 28.950.257/0001-23, com sede na Cidade de Brasilia, Distrito
Federal, na Rua Copaiba, Lote 01, Bloco B, Edificio Centro Empresarial DF Century Plaza, Sala 2.401,
bairro Aguas Claras, CEP 71.919-900, neste ato representada na forma de seu Contrato Social

("Hospedar”);

ANA PAULA MACEDO DOS SANTOS, brasileira, empresaria, solteira, inscrita no Cadastro
Nacional das Pessoas Fisicas do Ministério da Economia (“CPE/ME") sob o n° 003.381.453-89,
residente e domiciliada na Cidade de Brasilia, Distrito Federal, na Quadra CSB 10 SN, Lote 6/7,
Bloco A, apto. 1.402, bairro Taguatinga do Sul, CEP 72.015-605 (“Sra. Ana Paula” e, quando em
conjunto com a Hospedar, simplesmente denominados “Fiadores).

(A Cedente, a Cessionaria e as Fiadoras, adiante denominadas em conjunto como “Partes” ou,
individual e indistintamente, “Parte”).

CONSIDERANDO QUE:
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a) a Encantos de Itaperapua é desenvolvedora do empreendimento imobiliario denominado
"Hotel Encantos de Itaperapua”, desenvolvido e edificado no imével objeto da matricula n® 42,615
do Cartério de Registro de Iméveis e Hipotecas da Comarca de Porto Seguro, Estado da Bahia
("Imovel”), constituido por 48 (quarenta e oito) unidades habitacionais ("Empreendimento
Imobiliario”), divididas em 1.248 (mil duzentas e quarenta e oito) fragdes, sendo que serdo
comercializadas apenas 1.175 (mil cento e setenta e cinco) pelo regime de multipropriedade
("FracGes Imobiliarias");

b) as Fragbes Imobiliarias sdo comercializadas por meio de " Contrato Particular de Promessa
de Compra e Venda de Unidade Imobiliaria no Regime de Multipropriedade (Fracées/Cotas
Imobiliarias” ("Contratos Imobiliarios”) celebrados entre os promitentes compradores das Fracées
Imobiliarias ("Devedores”) e a Encantos de Itaperapué;

C) nos termos dos Contratos Imobiliarios relativos a Fracées Imobiliarias, os Devedores sdo
obrigados, relativamente as FragGes Imobilirias, (i) a realizar o pagamento do preco de aquisicio
das respectivas Fragdes Imobiliarias, mediante pagamentos sucessivos das prestacées previstas,
atualizados monetariamente pelos indices definidos nos respectivos instrumentos, acrescidos dos
juros remuneratérios, bem como (ii) a arcar com todos os outros créditos devidos pelos
Devedores em virtude dos respectivos Contratos Imobiliarios, incluindo a totalidade dos
acessorios, tais como encargos moratérios, multas, penalidades, indenizacdes, despesas, custas,
honorarios, garantias e demais encargos contratuais e legais previstos nos Contratos Imobiliarios

ety

(sendo os direitos creditérios mencionados em “i” e “ii” acima adiante designados, quando em

conjunto, simplesmente como ("Créditos Imobiliarios”);

d) _'," em 11 de dezembro de 2020, por meio do “Instrumento Particular de Emissdo de Cédulas
de Crédito Imobiliario sem Garantia Real sob a Forma Escritural e Outras Avencas” ("Escritura de
Emissdo de CCI"), a Encantos de Itaperapud emitiu 719 (setecentos e dezenove) Cédulas de

Crédito Imobiliario, integrais, sem garantia real imobiliaria, sob a forma escritural, cada uma para
representar 100% (cem por cento) dos Créditos Imobilidrios existentes a época da emissao,
descritos e identificados no Anexo I a Escritura de Emissdo de Cdl, abaixo definido, (“CCI"),
indicando a Simplific Pavarini Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios LTDA., inscrita no
CNPJ/ME sob o n° 15.227.994/0004-01 ("Simplific*), na qualidade de instituicdo custodiante das
cq;

e) em 11 de dezembro de 2020, a Encantos de Itaperapua, na qualidade de cedente, a
Securitizadora na qualidade de cessionéria e a empresa Hospedar e a Sra. Ana Paula, na qualidade
de fiadoras, celebraram o “Instrumento Particular de Cessdo de Créditos Imobilidrios, de Cessdo
Fiducidaria de Créditos em Garantia e Outras Avengas” ("Contrato de Cessdo”), por meio do qual:
(i) a cessao definitiva e onerosa, a partir da presente data (inclusive), em carater irrevogavel e
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irretratavel, dos Créditos Imobiliarios ("Cessao de Créditos"); e (ii) a cessao fiduciaria dos Créditos
Cedidos Fiduciariamente atualmente existentes, e a promessa de cessao fiduciaria dos Créditos
Cedidos Fiduciariamente que venham a existir no futuro em decorréncia da comercializacdo das

Fracdes Imobiliarias integrantes e que venham a integrar o estoque da Encantos de Itaperapua
("Cessao Fiduciaria");

f) ato continuo, os Créditos Imobiliarios Totais foram vinculados as 4872, 4882, 4892 e 4902
Séries da 12 Emissao de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da Securitizadora (“Série(s)”,
"Emissdo” e "CRI", respectivamente), por meio do " Termo de Securitizacao de Créditos Imobilidrios
das 4872 4882 489° e 4907 Séries da 19 Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da
Forte Securitizadora S.A" (“Termo de Securitizacdo"), firmado entre a Securitizadora e a Simplific,
na qualidade de agente fiduciario dos CRI ("Agente Fiduciario”);

9) a Securitizadora é uma companhia securitizadora de créditos imobiliarios devidamente
autorizada pela Comissdo de Valores Mobiliarios ("CVYM") para desenvolver essa atividade, nos
termos da Lei n® 9.514, de 20 de novembro de 1997 ("Lei 9.514/97") e da Instrucdo da CVM n°
414, de 30 de dezembro de 2004 ("Instrucdo CVM 414/04");

h) a Emiss&o foi objeto de distribuigdo com esforgos restritos, de acordo com as disposicoes
da Instrucdo da CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009 ("Instrucdo CVM 476/09"). A Securitizadora
contratou TERRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA, sociedade empresaria limitada, inscrita no CNPJ/ME n® 03.751 .794/0001-13, com sede na
Rua Joaquim Floriano, n°® 100, 5° andar, na Cidade de S3o Paulo, Estado de Sdo Paulo
("Coordenador_Lider") como coordenador lider para atuar na Emissdo, tendo celebrado o

“Contrato de Distribuicdo Publica com Esforcos Restritos, sob o Regime de Melhores Esforcos, de
Certificado de Recebiveis Imobilidrios da 4877 4883 489° e 4907 Séries da 12 Emissdo da Forte
Securitizadora S.A.” ("Contrato de Distribuicdo™);

i) em 11 de dezembro de 2020, a Hospedar e a Sra. Ana Paula, como fiduciantes, celebraram,
juntamente com a Securitizadora, na qualidade de fiduciéria, tendo como interveniente anuente
a Encantos de Itaperapud, o "Instrumento Particular de Alienagdo Fiducidria de Quotas em
Garantia” ("Contrato de Alienacao Fiduciaria”);

0 ato continuo, no dia 18 de dezembro de 2020, fora celebrado o " Contrato de Presta¢ao de

Servicos de Monitoramento de Carteira de Créditos” ("Contrato de Servicing’), entre a
Securitizadora e a CONVESTE AUDFILES SERVICOS FINANCEIROS LTDA., pessoa juridica de
direito privado com sede na Rua 72, n® 325, 13° Andar, Ed. Trend Office Home, Jardim Goias,
Goiania/GO, CEP 74805-480, inscrita no CNPJ/ME sob o n® 29.758.816/0001-60 ("Conveste”), que
realiza o monitoramento da administracdo e cobranga dos Créditos Imobiliarios Totais, tendo
como interveniente anuente a Encantos de Itaperapud;
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k) as Partes desejam alterar alguns pontos de carater negocial nos Documentos da Operagéo,
razdo pela qual decidem celebrar o presente aditamento; e

) as Partes dispuseram de tempo e condi¢des adequadas para a avaliacdo e discussao de
todas as clausulas deste Primeiro Aditamento, cuja celebragdo, execucéo e extingdo sdo pautadas
pelos principios da igualdade, probidade, lealdade e boa-fé.

RESOLVEM as Partes, na melhor forma de direito, desejam celebrar o presente Primeiro
Aditamento ao Instrumento Particular de Cessao de Créditos Imobilidrios, de Cessao Fiduciaria de
Creéditos em Garantia e Outras Avencas ("Primeiro Aditamento”), que se regera pelas clausulas a
seguir redigidas e demais disposi¢des, contratuais e legais, aplicaveis.

CLAUSULA PRIMEIRA - DEFINICOES

1.1. Para os fins deste Primeiro Aditamento, exceto quando de outra forma previsto neste
instrumento, adotam-se as defini¢cdes constantes do Contrato de Cessao.

CLAUSULA SEGUNDA - DO ADITAMENTO

2.1.  Por meio do presente Primeiro Aditamento, as Partes de comum acordo decidem por
alterar o termo “Segmento CETIP UTVM" para “Balcio B3" em todas as suas menc¢odes ao longo
do Contrato de Cessdo. O Conlt._rato de Cessao, devidamente consolidado no Anexo I & este
instrumento, passard a vigorar com a redacéo que lhe foi conferida neste Primeiro Aditamento.

2.2. As Partes acordam que os prazos para o"léumprimento das Condicdes Precedentes,
conforme exposto na Clausula 2.1.2. acima, comecardo a ser contabilizados a partir da data de
assinatura deste Primeiro Aditamento.

2.3.  As Partes decidem por alterar a Clausula 4.3. do Contrato de Cessao, bem como a Clausula
4.3.3. que passardo a vigorar com a redacio que lhes foi conferida na versao consolidada prevista
no Anexo I ao presente Primeiro Aditamento.

2.4. As Partes decidem por alterar a Clausula 5.9.3. do Contrato de Cessdo, que passara a
vigorar com a redac&o que lhe foi conferida na versio consolidada prevista no Anexo I ao presente
Primeiro Aditamento.

2.5.  As Partes decidem por alterar a Clausula 6.4, (e) do Contrato de Cessdo, que passara a
vigorar com a redac&o que lhe foi conferida na versio consolidada prevista no Anexolao presente
Primeiro Aditamento.
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2.6. Por fim, as Partes decidem por alterar a definicao do Valor de Recompra Facultativa,
prevista na Clausula 6.2. do Contrato de Cessdo, que passara a vigorar com a definicdo que Ihe
foi conferida na versdo consolidada, que compde o Anexo I ao presente Primeiro Aditamento.

CLAUSULA TERCEIRA - DAS DISPOSICOES GERAIS

3.1. O presente Primeiro Aditamento é firmado em carater irrevogavel e irretratavel, sendo
certo que permanecem inalteradas as demais disposicdes do Contrato de Cessdo, anteriormente
firmadas, que ndo apresentem incompatibilidade com o Primeiro Aditamento ora celebrado, as
quais sdo neste ato ratificadas integralmente, obrigando-se as Partes e seus sucessores ao integral
cumprimento dos termos constantes no mesmo, a qualquer titulo.

3.2. A Cedente se obriga a realizar, s suas expensas, a averbacdo deste Primeiro Aditamento
nos Cartérios de Registro de Titulos e Documentos das sedes das Partes, no prazo méaximo de 30
(trinta) dias corridos contados da data de assinatura do Primeiro Aditamento, o que devera ser
comprovado em até 02 (dois) dias corridos da obtencdo dos registros.

3.3. Caso qualquer das disposicdes deste Primeiro Aditamento venha a ser julgada ilegal,
invalida ou ineficaz, prevalecerdo todas as demais disposi¢des nao afetadas por tal julgamento,
comprometendo-se as Partes, em boa-fé, a substituir a disposicdo afetada por outra que, na
melhor forma, produza o mesmo efeito e reflita a iﬁtengéo original das Partes.

3.4. As Partes reconhecem e declaram que o presente Primeiro Aditamento integrara o
Contrato de Cessdo, para todos os fins e efeitos de direito, devendo ser interpretados este
Primeiro Aditamento e o Contrato de Cesséo em conjunto.

CLAUSULA QUARTA - DA ARBITRAGEM

4.1. As Partes, desde ja, reconhecem e estipulam, conforme previsto na Clausula Décima
Quinta do Contrato de Cessao ("Clausula Arbitral”) consolidado, inserido no Anexo I ao presente,
que eventuais questdes ou litigios decorrentes do presente Primeiro Aditamento serao,

definitivamente, submetidas a arbitragem, que fica incorporada ao presente Primeiro Aditamento.

4.2. Nahipotese de as Partes recorrerem ao Poder Judiciario, conforme a Clausula Arbitral, fica
eleito o foro da Comarca de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo, como Gnico competente para
conhecer de qualquer procedimento judicial renunciando expressamente a qualquer outro foro,
por mais privilegiado que seja.

E por estarem assim, justas e contratadas, as Partes assinam o presente Primeiro Aditamento em
uma Unica via eletrénica, na presenca de 02 (duas) testemunhas.
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[Péagina de assinaturas do Primeiro Aditamento ao Instrumento Particular de Cessdo de Créditos
Imobiliarios e Outras Avencas celebrado em 13 de julho de 2027]
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ANEXO 1
VERSAO CONSOLIDADA DO CONTRATO DE CESSAO

“INSTRUMENTO PARTICULAR DE CESSAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS, DE CESSAO
FIDUCIARIA DE CREDITOS EM GARANTIA E OUTRAS AVENCAS

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

- na qualidade de cedente:

ENCANTOS DE ITAPERAPUA APART SERVICE LTDA., sociedade empresaria limitada, inscrita
no CNPJ/ME sob o n° 20.554.843/0007-47, com sede na Cidade de Porto Sequro, Estado da Bahia,
na Rua das Bromélias, s/n, Quadra H, Lotes 13 e 14, bairro Village I CEP 45.810-00, neste ato

=

representada na forma de seu Contrato Soclal (“Encantos de ltaperapud” ou “Cedente”);

- na qualidade de Securitizadora:

FORTE SECURITIZADORA S.A., companhia securitizadora, inscrita no CNPI/ME sob o n°
12.979.898/0001-70 com sede na Cidade de Sdo Paulo, Fstado de S3o Paulo, na Rua Fidéncio
Ramos, n° 213, conj. 41, Vila Olimpia, CEP 04.557-010, neste ato representada na forma de seu
Estatuto Social (“Securitizadora” ou “Cessionaria”);

-.na qualidade de fiadores:

; "

HOSPEDAR PARTICIPACOES E ADMINIS TRACAO LTDA. sociedade empresaria limitada,
inscrita no CNPJ/ME sob o n° 28.950.257/0007-23, com sede na Cidade de Brasilia, Distrito
Federal, na Rua Copaiba, Lote 01, Bloco B, Edificio Centro Empresarial DF Century Plaza, Sala 2.407,
bairro Aguas Claras, CEP 71.919-900, neste ato representada na forma de seu Contrato Social

("Hospedar”);

ANA PAULA MACEDO DOS SANTOS, brasileira, empresdria, solteira, inscrita no CPE/ME sob o
n° 003.381.453-89, residente e domiciliada na Cidade de Brasilia, Distrito Federal, na Quadra CSB
10 SN, Lote 6/7, Bloco A, apto. 1.402, bairro Taguatinga do Sul, CEP 72.015-605 (“Sra. Ana Paula”
& quando em conjunto com a Hospedar, simplesmente denominados “Fiadores)

(A Cedente, a Securitizadora e os Fiadores, adiante denominados em conjunto como “Partes” oy,
individual e indistintamente, “Parte”).

Il - CONSIDERACOES PRELIMINARES:
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a) a Cedente é desenvolvedora do empreendimento imobiliario denominado “Hotel
Encantos de Itaperapud’, sendo desenvolvido e edificado no imovel objeto da matricula n°42.615
do Cartorio de Registro de Imdveis e Hipotecas da Comarca de Porto Seguro, Estado da Bahia
(“Imdvel”), constituido por 48 (quarenta e oito) unidades habitacionais ("Empreendimento
Imobilidrio”), divididas em 1.248 (mil duzentas e quarenta e oito) fragcbes, sendo que serdo
comercializadas apenas 1.175 (mil cento e setenta e cinco) pelo regime de multipropriedade

(“Fracoes Imobiliarias”)

b) as Fracoes Imobilidrias sdo comercializadas por mejo de “Contrato Particular de Promessa
de Compra e Venda de Unidade Imobilidria no Regime de Multipropriedade (Fragées/ Cotas
Imobilizrias” ("Contratos Imobilidrios ") celebrados entre os promitentes compradores das Fracoes
Imobilidrias (“Devedores”) e a Cedente;

c) nos termos dos Contratos Imobilidrios relativos a Fragées Imobilidrias, os Devedores sdao
obrigados, relativamente as Fracées Imobilidrias, (i) a realizar o pagamento do preco de aquisicao
das respectivas Fragcoes Imobilidrias, mediante pagamentos sucessivos das prestacoes previstas,
atualizados monetariamente pelos indices definidos nos respectivos instrumentos, acrescidos dos
Jjuros remuneratorios, bem como (i) a arcar com todos os outros créditos devidos pelos
Devedores em virtude dos respectivos Contratos Imobilidrios, incluindo a totalidade dos
acessorios, tais como encargos moratorios, multas, penalidades, indenizacoes, despesas, custas,
honorarios, garantias e demais encargos contratuais e legais pre vistos nos Contratos Imobiliarios
(sendo os direitos creditorios mencionados em “i” e “ii” acima adiante designados, quando em

conjunto, simplesmente como ("Créditos Imobiliarios”);

d) do outro lado, a Securitizadora é uma companhia securitizadora cuja principal atividade é
adquirir recebiveis imobiliarios 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 Instrugcdo n° 414, de 30 de dezembro de 2004, conforme alterada, da
Comissdo de Valores Mobiliarios ("CVM"), e distribui-los no mercado de capitais a investidores
interessados em receber seus rendimentos por meio de oferta publica com esfor¢os restritos de
colocacdo, na forma da Instrugdo n° 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme alterada, da CVM
(“Oferta Restrita"), viabilizando, desta forma, a captacdo de recursos para destinar a projetos como

as incorporagoes;

e) a Securitizadora tem a intencdo de adquirir recebiveis oriundos da venda das Fracoes
Imobilidrias para lastrear uma emissdo de CRL;

f) para assegurar que oS projetos rendam frutos econdémicos e consequentemente,
viabilizem o pagamento dos investimentos feitos pelos investidores de CRI, a Securitizadora cria
e mantém uma estrutura juridica e operacional voltada a diligente administracdo dos projetos, de

2
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seus recebivels, de suas obras e do crédito da Cedente, além de agregar as garantias indicadas

neste instrumento a estrutura financeira de captacao,

g) sendo assim, o presente Contrato de Cessdo tem por escopo regular a aquisicao, pela
Securitizadora, dos recebiveis oriundos da venda das Fracoes Imobiliarias para lastrear uma
emissao de CRI; e a relacdo entre a Cedente como desenvolvedora de projetos imobiliarios,
originadora e administradora de seus recebiveis, e a Securitizadora como captadora de recursos
Junto a investidores e administradora de seus investimentos, tudo no dmbito de uma securitizacao
de créditos, aplicando-se a presente transa¢do o disposto no artigo 136, paragrafo 19 da Lei n®
11.101, de 9 de fevereiro de 2005, conforme alterada,

h) o Empreendimento Imobilidrio tem as seguintes caracteristicas:
“Empreendimento edificacdo imobilidria composta por 48 (quarenta e oito)
Imobilidrio” unidades habitacionais, divididas em 1.248 (mil duzentas

e quarenta e oito) fragdes, sendo que 1.175 (mil, cento e
setenta e cinco) fragées serdo comercializadas,
desenvolvido nos moldes da Lei n® 4.591, definida abaixo;
“Cedente” a Encantos de ltaperapud Apart Service Ltda, conforme
definida acima;
“Imovel” imovel objeto da matricula n°42.615 do Cartério de

Registro de Imdveis e Hipotecas da Comarca de Porto
Seguro - BA,

“Fragoes Imobilidrias”

quando referidas em conjunto, todas as 1.175 (mil cento e
setenta e cinco) cotas do Fmpreendimento Imobilizrio que
serdo comercializadas;

“Contratos Imobilidrios”

cada Fracdo Imobilidria é comercializada por meio da
celebracio de um “Contrato Particular de Promessa de
Compra e Venda de Unidade Imobilidria no Regime de
Multipropriedade (Fracées/ Cotas Imobiliarias)”:

“Devedores”

530 0s promitentes compradores das Fracées Imobiliarias;

"Participacdo da Cedente”

100% (cem por cento) da receita de vendas das Fragoes
Imobilidrias, apds descontados os valores gastos com
corretagem e comissao de vendas;

“Contrato de Parceria”

néao ha;

“Proprietiria”

a Encantos de ltaperapud Apart Service Ltda, conforme
definida acima;

i) serdo utllizadas as sequintes definicées adicionais relacionadas aos projetos:
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"Codigo Civil”

Lei Federal n® 10.406 de 10 de janeiro de 2002, conforme
alterada;

4

‘Codigo de Processo Civil”

Lei Federal n° 13.105 de 16 de marco de 2015, conforme
alterada;

“Créditos Imobiliarios”

Créditos decorrentes dos Contratos Imobiliarios
formalizados e a serem formalizados no futuro, em que os
Devedores sdo e serdo obrigados, relativamente as
Fracoes Imobilidrias, (i) a realizar o pagamento do pre¢o
de aquisicido das respectivas Fragoes Imobilidrias,
mediante pagamentos sucessivos das prestagoes
previstas, atualizados monetariamente pelos indices
definidos nos respectivos instrumentos, acrescidos dos
juros remuneratorios, bem como (if) a arcar com todos os
outros créditos devidos pelos Devedores em virtude dos
respectivos Contratos Imobilidrios, incluindo a totalidade
dos acessorios, tais como-encargos moratdrios, multas,
pena/fb’ades,' indenizacoes, despesas, custas, honorarios,
garantias e demais encargos contratuais e legais previstos
nos Contratos Imobilidrios;

“Créditos Cedidos

Fiduciariamente”

séo os Créditos Imobilidrios atuais e futuros, que foram e
serdo constituidos a partir da assinatura de Contratos
Imobilidrios,  principalmente  os  decorrentes de
comercializacées das Fragoes: Imobilidrias que estdo
atualmente disponiveis para comercializagdo e em
estoque, ou que venham a integrar o estogue apos
distrato de Contratos Imobilidrios vigentes;

“Créditos Imobilidrios

si0 os Créditos Imobilidrios e os Créditos Cedidos

Totais” Fiduciariamente, quando mencionados em conjunto;
“Lei 4.591" Lei Federal n® 4591, de 16 de dezembro de 1964,
conforme alterada;
j) os Créditos Imobilidrios Totais adquiridos da Cedente dardo lastro as 4874 4884 4897 e

4907 Séries da 12 Emissao de CRI da Securitizadora (“Emissdo”). A estruturagao da Emissdo e a
captagdo de recursos pressupoem a contratacdo de prestadores de servicos e a celebragao

concomitante dos sequintes documentos (0s “Documentos da Operacdo”), nesta data:

(i) o “Instrumento Particular de Emissdo de Cédulas de Crédito Imobilidgrio sem

Garantia Real sob a Forma Escritural e Outras Avengas” (a “Escritura de Emissdo de CCI”),

por meio do qual a Cedente emitiu Cédulas de Crédito Imobilidrio (“Cd"), custodiadas por




DocuSign Envelope ID: C6C83B5C-FEA9-46C9-A2EB-5538819D1D99 i~ I .
' Documento Resistrado sch “

lo n. 0BOBTRIZ

1
lSelo Disital: T.}DFY:T:{."EIOE'&GG?}'EE@}%@)J

uma instituicdo custodiante, para representar 100% (cem por cento) dos Créditos

Imobiliarios,

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

(iii) o ‘Instrumento Particular de Alienagdo Fiducidria de Quotas em Garantia” (a
"Alienacao Fiducidria de Quotas”), para que as quotas emitidas da Cedente sirvam de
garantia ao pagamento dos CRI

(iv) o “Contrato de Prestagdo de Servicos de Monitoramento de Carteira de Créditos”
("Contrato_de Servicing”), para contratar um Servicer que fard o monitoramento da
administracdo e cobranga dos Créditos Imobiliarios Totais;

(v) o “Termo de Securitizagdo de Créditos Imobilidrios das 4872 4882 4892 e 4902
Séries da 12 Emissdo da Forte Securitizadora S.A.” (“Termo de Securitizacso”) para emitir

os CRI e indicar um agente fiducidrio para agir como representante de seus investidores
("Agente Fiduciario”)

(vi) o "Contrato de Dfs"'tnbufgéo Publica com Esforcos Restritos, sob o Regime de
Melhores Esforcos, de Certificado de Recebiveis Imobilidrios da Forte Securitizadora S5A7
("Contrato de Distribuicdo”), para contratar uma instituicdo para realizar a oferta publica
de distribuicao dos CRI a investidores; e

RESOLVEM as Partes celebrar o presente Contrato de Cessdo, que serd regido pelas clausulas e
condli¢coes a sequir descritas.

I - CLAUSULAS

CLAUSULA PRIMEIRA - DO OBJE TO DESTE CONTRATO DE CESSAO

1.1.  De modo a viabilizar a captacdo de recursos pretendida pela Cedente as Partes aqui
gjustam os termos e condicées para: (i) a cessdo definitiva e onerosa, a partir da presente data
(inclusive), em cardter irrevogavel e irretratavel, dos Créditos Imobilidrios ("Cessdo de Créditos”);
e (i) 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 comercializacéo das Fragées Imobilidrias integrantes e que venham a
integrar o estoque da Cedente (“Cessdo Fiduciaria §77

LT Os Créditos Imobilidrios objeto da Cessdo de Créditos estio indicados no Anexo

5
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I - A os Créditos Cedidos Fiduciariamente, objeto da Cessdo Fiducidria e as Fracoes
Imobilidrias atualmente em estoque estdo indicadas no Anexo I — B e as Fracoes
Imobiliarias que eventualmente ja estejam quitados ou ndo integrem a presente operagdo
estao indicados no Anexo I - C.

1.1.2 O saldo devedor nominal dos Créditos Imobiliarios é de R$§ 17.397.048,52
(Dezessete milhées e trezentos e noventa e sete mil e quarenta e oito reais e cinquenta e
dois centavos). Referido saldo esta posicionado na data de 31 de outubro de 2020, de
acordo com o Relatdrio do Servicer.

L.71.3. A Cedente cede e transfere a Securitizadora, e a Securitizadora adquire a CCI
que representa os Créditos Imobilidrios, incluindo seu principal, juros, atualizagdo
monetaria, garantias e demais acessorios, livres e desembaracados de quaisquer énus,
gra vames ou restricbes de qualquer natureza. '

7.14. Os Créditos Imobilidrios estao representados por CCl emitidas pela Cedente nos
termos da Escritura de Emissdo de CCl, sendo que seus respectivos registros junto a B3
S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCAO - BALCAO B3 (‘Balcdo B3’) e transferéncias a
Securitizadora serdo operacionalizados na modalidade “sem financeiro”.

1.2, As Partes concordam que este Contrato de Cessdo trata meramente de uma operacao
financeira de captacdo de recursos viabilizada pela cessdao dos Ci réditos Imobilidrios para que estes
deem lastro aos CRI a serem emitidos pela Securitizadora, e por sua for¢a a Securitizadora
assumira apenas a posicdo de credora dos Créditos Imobiliarios e de credora fiduciaria dos
Créditos Cedidos Fiduciariamente, o que abrange os direitos e agoes relativos aos Créditos
Imobilidrios Totais, inclusive eventuais garantias, permanecendo a Cedente responsavel por todas
as obrigacées assumidas perante os Devedores no dmbito dos Contratos Imobilidrios e/ou
terceiros em relacio ao Empreendimento Imobiliario ou a comercializagdo das Fracées
Imobilidrias, ndo havendo qualquer transferéncia de posicao contratual entre Cedente e
Securitizadora.

1.3, Considerando que a presente Cesséo de Créditos destina-se a viabilizar captacdo de
recursos por meio dos CR], os Créditos Imobilidrios Totals permanecerdo a eles vinculados até o
integral cumprimento das obrigacoes decorrentes dos CRI conforme refletidas nos Documentos
da Operacdo, sendo essencial que os Créditos Imobilidrios Totais mantenham as caracteristicas,
incluindo curso e conformacao, necessarias para fazer frente a tals obrigacoes, e certo que
eventual alteracdo dessas caracteristicas interferird no Jastro dos CRI e, portanto, somente podera
ser realizada mediante aprovagdo dos investidores em assembleia geral ("Assembleia dos Titulares

dos CRI") convocada para esse fim.
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1.4. A Cedente e os Fiadores obrigam-se a adotar todas as medidas necessdrias para fazer a
presente Cessdo de Créditos, a Cessdo Fiducidria e as disposicbes e garantias dos demais
Documentos da Operacdo sempre bons, firmes e valiosos, reconhecendo que seus termos e
condigoes sdo essenciais para que a Securitizadora viabilize e mantenha a captacdo de recursos,
e para que os investidores comprem os CRI da Emisséo.

CLAUSULA SEGUNDA - DAS CONDICOES PRECEDENTES PARA A CAPTACAO DE RECURSOS
E DO PAGAMENTO DO PRECO DA CESSAO

2.1. A captacio de recursos, entendida como integralizacdo dos CRI encontra-se sujeita ao
implemento de condicbes precedentes nos termos do artigo 125 do Codigo Civil, de modo a
somente produzir efeitos quando da verificacdo cumulativa das sequintes hipdteses (“Condicées

Precedentes”):
a)  celebracdo de todos os Documentos da Operacdo;

b)  perfeita formalizacdo do Contrato de Cessdo e respectivo registro nos Cartorios de
Titulos e Documentos da sede/domicilio das Partes signatdrias, quais sejam, nas Comarcas
de S0 Paulo, Porto Seguro e Brasilia. A Cedente deverd realizar referido protocolo de
registro em até 5 (cinco) dias contados desta data, obrigando-se a apresentar via
registrada a Securitizadora e ao Agente Fiducidrio, em 30 (trinta) dias contados desta data,
prorrogaveis por mais 15 (quinze) dias, em caso de exigéncias por parte do Cartorio
competente,

C)  apresentagdo de was or/g/nafs oU copia autenticada dos atos societirios da Cedente
e dos Fiadores que apro varam, conforme aplicavel, a operagao de captacdo de recursos, a
assinatura dos Documentos da Operacdo, ¢ a cons tituicdo de suas garantias,

d)  registro da Alienacdo Fiducidria de Quotas nos Cartorios de Registro de Titulos e
Documentos da sede/domicilio das Partes signatarias, nas Comarcas de Sdo Paulo, Porto
Segura e Brasilia, em até 5 (cinco) dias contados desta data, e as vias registradas deverso
ser apresentadas a Securitizadora e ao Agente Fiducidrio, em 30 (trinta) dias contados
desta data, prorrogaveis por mais 15 (quinze) dias, em caso de exigéncias por parte do
Cartorio competente. O protocolo e posterior arquivamento da alteracio do contrato
social da Cedente na Junta Comercial do Estado da Bahia evidenciando cldusula de
gravame sobre referidas quotas devera ser feito em acordo com o disposto na Alienacao
Fiducidria de Quotas, e ndo é Condicio Precedente;
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e) conclusdo satisfatoria, ao exclusivo critério da Securitizadora e do Coordenador
Lider, da auditoria juridica da Cedente, dos Fiadores, dos antecessores dos imoveis onde
esta localizado o Empreendimento Imobilidrio e do proprio Empreendimento Imobiliario,
mediante entrega de relatdrio de auditoria juridica pelos assessores legais contratados
para a operacao,

f) apresentacdo da opinido legal da Oferta Restrita, realizada pelos assessores legais
contratados, em condigées satisfatdrias a Securitizadora e ao Coordenador Lider;

g)  conclusdo da parametrizacdo da Conta Centralizadora para emissdo dos boletos
referentes aos Créditos Imobilidrios Totals, nos termos da Cldusula Terceira deste
instrumento,

h) conclusdo satisfatoria, ao exclusivo critério da Securitizadora e do Coordenador
Lider, da auditoria juridica e financeira dos Contratos Imobilidrios, mediante entrega de
relatério de auditoria pelo Servicer contratado para a operagdo (“Relatorio do Servicer’);

i) a inexisténcia de inscricées em drgdos de protecéo ao crédito, em nome da Cedente
e/ou dos Fiadores, de valor individual iqual ou superior a R$ 500.000,00 (quinhentos mil
reais), ou agregado, em valor iqual ou maior do que R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais);

e

J) néo verificacdo de nenhuma das Hipoteses de Recompra Compulsdria, conforme

abaixo definido.

2.1.1. Correrdo por conta da Cedente todas as despesas, taxas e/ou emolumentos
devidos e necessdrios & formalizacao dos Documentos da Operacdo.

212 Na hipdtese da ndo implementagdo 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 hipdtese, a Cedente deverd reembolsar a Securitizadora e os prestadores de
servico da operagdo por todas as despesas eventualmente incorridas, desde que
devidamente comprovadas, cabendo a Securitizadora devolver & Cedente os Créditos
Imobilidrios ja transferidos, inclusive por meio dos sistemas do Balcao B3.

22 Verificada a implementacdo das Condicbes Precedentes a S ecuritizadora, mediante
instrucdo ao Coordenador Lider, chamara os investidores a integralizarem os CRL Os valores das
integralizagdes serdo recebidos no Banco Ttad Unibanco S.A. (341), sob o n° 17312-0, agéncia n°
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0869, de titularidade da Securitizadora (“Conta Centralizadora”), e deverdo ser liquidados na

forma do Termo de Securitizagcdo 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 Condicées Precedentes (exceto em
relacdo as hipoteses dispostas nos subitens “a’, 'f’, “g”e "I" da clausula 2.1 acima), a Cessdo
de Créditos sera considerada efetivada e a operacao de captacao aperfeicoada, porém ndo
ficando dispensada a Cedente do cumprimento das demais Condicoes Precedentes néo
cumpridas a época, o 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 integralizacoes.

2.3.  Em contrapartida & Cessdo de Créditos & Securitizadora pagara a Cedente o valor
correspondente as quantias integralizadas pelos investidores dos CRI descontados eventuais
dagios (“Preco de Cessdo’). Desde logo a Cedente reconhece e concorda que o montante efetivo
do Pre¢o de Cessao é variavel e serd determinado de acordo com a colocacdo dos CRI na forma

deste Contrato e do Termo de Securitizacdo.

2.3.1. O Preco de Cesséo serd pago a Cedente em tranches, na conta 15339-7, agéncia
4798, mantida junto ao Banco Sicoob (756) (“Conta Autorizada da Cedente ")

24.  Primeira Tranche: A primeira tranche do Freco de Cessdo, no valor correspondente ao
montante de liquidacdo de até 7.000 (sete mil) unidades de CRI ser3 paga em até 10 (dez) dias
uteis da implementacdo das Condigées Precedentes, conforme os CRI correspondentes forem

integralizados, e seu podera variar no tempo, conforme variacdo do preco unitirio dos CRI
correspondentes.

2.5 Segunda Tranche: A sequnda tranche do Preco de Cessdo, no valor correspondente ao
montante de liquidacdo de até 1.400 (mil e quatrocentas) unidades de CR] sers paga conforme
os CRI forem integralizados, em dinheiro. O valor desta parcela podera variar no tempo, conforme
variagdo do preco unitario dos CRI correspondentes. Seu pagamento ocorrerd em até 10 (dez)

- dias dteis da implementacéo das segquintes condicées 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, acrescido do valor de emissdo dos CRI da
sequnda tranche; e (ii) aceitacio expressados dos investidores, a seu exclusivo critério.

2.6.  Destinacdo das Tranches: Os valores de cada tranche estio sujeitos as retengdes e
disponibilizacées indicadas abaixo, e serdo destinados conforme Anexo II ao presente
instrumento:
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a) todas e quaisquer despesas, honordrios, encargos, custas e emolumentos

devidamente comprovadas e decorrentes da estruturagdo, da securitizacao e viabilizagao
da Emissdo, inclusive as despesas com honorarios dos assessores legais, da Instituicao
Custodiante, do Coordenador Lider e da Securitizadora, conforme estimadas no Anexo IV
(“Despesas Flat”), serdo 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) préximas parcelas de juros e amortizagdo dos CRI até
entio integralizados ("Valor Minimo do Fundo de Reserva”) serdo retidos na Conta
Centralizadora por conta e ordem da Cedente;

c) outros valores poderdo ser eventualmente retidos na Conta Centralizadora por
conta e ordem da Cedente, conforme indicacdo no Anexo I e

d) os demais valores nao 'retidos serdo disponibilizados a Cedente, para sua livre
' destinacao, na Conta Autorizada da Cedente.

261 Conforme os CRI forem integralizados a Securitizadora elaborara e disponibilizara
4 Cedente, com cdpia para o Agente Fiducidrio, mapa de /fqurdégé’o evidenciando os
valores recebidos e suas destinacdes, como forma de comprovacao e ,zinrestagéo de contas.
O aceite dos mapas pela Cedente representara quitacao em favor da Securitizadora.

2.7, A cada pagamento de parcela do Preco da C essdo, a Cedente dard a Securitizadora plena
e geral quitacdo em relagdo a parcela do Preco da Cessdo paga, valendo o comprovante da
transferéncia bancaria como comprovante de pagamento.

28  Nos termos do disposto no artigo 375 do Codigo Ci ivil a Securitizadora podera compensar
valores eventualmente devidos a ela ou a prestadores de servigos da operacdo 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 ADMINISTRACAO DA CARTEIRA

21 Os Créditos Imobilidrios representados pelas CCI passam, a partir desta data, a pertencer
4 Securitizadora, que ficard investida no direito de cobrar e receber dos Devedores as prestagcoes
com vencimento a partir da presente data, assim como a exercer todos os direitos e acoes que
antes competiam a Cedente, observados os termos desta Clausula.

10
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3.2.  Todo e qualquer pagamento dos Créditos Imobilidrios Totais devers 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 deverdo estar trocados até no méximo 60 (sessenta) dias contados da

presente data.

3.2.2. Para fins de notificacio dos Devedores quanto 8 Cessdo de Créditos e Cessdo
Fiducidria, na forma exigida pelo artigo 290 do Codigo Civil, os boletos emitidos a partir
de hoje devem ter a insercao da seguinte mensagem: "As parcelas devidas pelas Fragoes
Imobilidrias adquiridas foram cedidas & Forte Securitizadora S.A.". Comprovagio do
cumprimento desta obrigacio poders ser exigida pela Securitizadora a qualquer tempo,
mediante envio de amostragem a ser verificada pelo Servicer, na forma do Contrato de
Servicing.

3.2.3. Alternativamente, a Cedente podera escolher outra forma de comunicagdo para
cumprir a obrigacdo de notificacdo acima, desde que em tal comunicacdo constem
informagées minimas necessarias & identificacéo da nova titularidade dos Créditos
Imobilidrios Totais, conforme procedimento que devers ser previamente submetido pela
Cedente a Securitizadora e aprovado por esta tltima, a seu critério.

]

3.24.  Sem prejuizo da efetivacio da troca de boletos e da notificacao aos Devedores, a
Cedente também devera disponibilizar a forma de pagamento com cartoes de crédito ou
débito, que serd preferencialmente operacionalizada pela Redecard S.A., inscrita no
CNPI/ME sob o n° 01.425.787/0001-04. Valores pagos por este meio deverio ser
recebidos em beneficio da Securitizadora, na Conta Centralizadora. Na impossibilidade de
implementacdo da Redecard, as Partes negociardo a contratacdo de outro adquirente,
para os mesmos fins propostos nesta claustia.

3.3, Durante toda a vigéncia da operacdo de CR] obriga-se a Cedente a transferir para a Conta
Centralizadora todo e qualquer recurso que venha a receber diretamente dos Devedores
relacionados aos Créditos Imobilidrios Totais, inclusive no que se refere a (i) pagamentos de
parcelas em atraso, (ij) pagamento de antecipagées, e (i) pagamento de entradas e sinais, e
excetuados pagamentos advindos de comissdes e corretagens, conforme tenha sido acordado,
ou nao, entre a Securitizadora e a Cedente. Semanalmente, a Cedente e o Servicer apurardo os
valores recebidos nas respectivas contas correntes na semana imediatamente anterior, para
validacdo do Servicer. A transferéncia pela Cedente serd feita em até 7 (um) dia util contado da

2

validacao do Servicer (“Prazo de Repasse”).
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331 Enquanto 100% (cem por cento) dos boletos nio estiverem direcionados a Conta
Centralizadora, a transferéncia dos valores depositados a Cedente sera feita na forma
desta cldusula.

332 Ando transferéncia obriga a Cedente a pagar multa moratdria, ndo compensatoria,
de 2% (dois por cento), além de juros moratdrios de 1% (um por cento) ao més, calculados
pro rata die sobre os valores néo repassados, apurados desde o término do Prazo de
Repasse até a data do efetivo cumprimento da obrigagdo prevista nesse item, incluindo o
pagamento destes encargos. Até devida transferéncia para a Conta C entralizadora, a
Cedente serd fiel depositaria dos valores ora mencionados.

34 A Securitizadora instituird o regime fiducidrio de que trata a Lei 9.514 sobre a Conta
Centralizadora e todos os recursos que nelas transitarem, incluindo os Créditos Imobilidrios Totals,
e s6 podera Ihes dar a destinagéo que lhes for atribuida neste Contrato de Cessdo e no Termo de
Securitizacdo. Os Créditos Imobilidrios Totais estao vincula‘a’os'_ #os CRI e serdo computados e
integraréo seu lastro até seu pagamento integral. Neste sentido, os Créditos Imobilidrios Totais:

a) nao estdo sujeitos a qualquer tipo de retencdo, desconto ou compensagdo com ou
em decorréncia de outras obrigacoes da Securitizadora com terceiros;

S
b) constituirdo patrimonio separado, ndo se con fundindo com o patriménio da
Securitizadora em nenhuma hipdtese (“Patriménio Separado’y;

¢) permanecerdo segregados do patrimdnio da Securitizadora até o pagamento integral
dos CRI

d) destinar-se-3o exclusivamente ao pagamento dos CRI a que estejam vinculados, bem
como dos respectivos custos de sua administracao;

e) estardo isentos de qualquer acao ou execucdo promovida por credores da

Securitizadora, e

A ndo poderdo ser utilizados na prestagao de garantias e ndo poderao ser excutidos por
quaisquer credores da Securitizadora, por mais privilegiados que sejam, ressalvados
aqueles credores previstos no artigo 76, da Medida Provisoria n°2.158-35, de 24 de agosto
de 2001.

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

12
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3.5 ASecuritizadora, na qualidade de beneficidria 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 poderd ser revogada a qualquer tempo nos termos deste
instrumento, a administragdo ordinaria e cobranca 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; (ij) verificagio e cobranca dos Devedores
inadimplentes; (iii) atualizacdo de saldo devedor dos respectivos Créditos Imobilidrios Totais; (iv)
verificacdo e efetivacdo de distratos; (v) manutencdo, arquivamento e guarda de toda a
documentacdo referente aos Créditos Imobifidrios Totais; (vi) dentre outras atividades

relacionadas a administracdo de carteira de recebiveis.

3.5.1. A administracdo dos Créditos Imobilidrios Totais observara as disposicées dos
respectivos Contratos Imobilidrios e, quando aplicdveis, as disposicées legais e
regulamentares, em especial o Cédigo Civil, o Codigo de Defesa do Consumidor, e
conforme o caso, a Lei 4.591.

3.5.2. A Cedente devera atuar na condicao de fiel depositdria dos Contratos Imobiliarios,
dos demais documentos relacionados aos recebiveis deles decorrentes e aos Créditos
Imobilidrios Totals, bem como dos demais Documentos da Operacdo (“Documentos
Comprobatorios’). A Securitizadora poderd, ds expensas da Cedente, realizara con tratacao
de empresa especializada para a guarda das vias originais dos Documentos
Comprobatorios caso referida contra tacdo venha a ser exigida (i) em razdo de disposicéo
regulatoria a que a Securitizadora esteja submetida, ou (7f) como medida de salvaguarda
aos direitos de cobranga, recebimento e/ou execugdo dos Crédjtos Imobilidrios Totais em
beneficio dos CRI

3.5.3. A Cedente fica obrigada a entregar qualquer Documento Comprobatdrio em 10
(dez) dias corridos contados da respectiva solicitacio. ¢

3.54. Considerando a elaboracdo do Relatcrio do Servicer previamente a implementacio
das Condicées Precedentes deste Contrato de Cessdo, e que tal relatério apontou
deficiéncias de formalizacdo dos Contratos Imobilidrios, a Cedente devers sanar tajs
pendéncias, para verificacio do Servicer no jprazo de 180 (cento e oitenta) dias contados
da presente data.

3.6.  Nio obstante a liberalidade da Securitizadora indicada acima, e considerando que a
performance da carteira de Créditos Imobilisrios Te otals € 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 tajs Servicos para garantir que estejam sendo
corretamente prestados.
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3.6.1. De forma a permitir que o Servicer tenha todas as informacdes necessarias para a
consecucdo dos servicos de monitoramento, a Cedente:

a) se compromete a liberar acesso para consulta, pela Securitizadora e Servicer, de
todas as contas bancarias que possuirem e/ou vierem a possuir em seu nome, assim como
a comunicar a Securitizadora e o Servicer da abertura de qualquer nova conta em até 05
(cinco) dias da abertura;

b) fornecerd a Securitizadora, ao Agente Fiducidrio e/ou ao Servicer, sempre que
solicitado e em até 2 (dois) Dias Uteis: (i) acesso a sistemas e bancos de dados pertinentes,
(i1) informacées sobre a aquisicio das Fragdes Imobilidrias, o pagamento, antecipacao e os
distratos dos Créditos Imobiliarios Totais; (iij) posicdo dos Devedores com parcelas
inadimplentes, informando o niimero de dias de cada parcela ndo paga e o saldo atual e
procedimento adotado de cobranga; (iv) o fluxo futuro com juros atualizado esperado da

carteira de Créditos Imobilidrios Totais, excluidos os pagamentbs devidos por Devedores *

inadimplentes; e (v) a identificacdo dos Contratos Imobiliarios; e

c) se obriga a sequir as diretrizes e realizar todas as adequagoes necessarias indicadas
pela Securitizadora ou Servicer em seus sistemas e/ou nos sistemas de terceiros por ela
contratados, ou modus operandi de administracdo e cobranga dos Créditos Imobiliarios
Totais, com a finalidade de manter higidas as informagdes da carteira e seu controle.

362 Caso (i) a Cedente descumpra quaisquer de suas obrigacées referentes a
administracao ordindria e cobranca dos Créditos Imobilidrios Totais previstas no presente
Contrato de Cessdo ou no Contrato de Servicing, ou (ii) por forca de disposicao regulatoria
a que a operacao de securitizacdo esteja submetida, poderd a Securitizadora, no intuito
de preservar os pagamentos aos investidores dos CRI exigir a transferéncia de toda a

administracéo e cobranca dos Créditos Imobilidrios Totais para o Servicer ou um terceiro

de sua escolha, conforme a necessidade.

Em razdo da Cessdo de Créditos e da Cessao Fiducidria, & 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 propria Cedente;

b) promover a intimagao dos Devedores inadimplentes;

14




i

6, JFICIOTE TITLD

bocumento Resistradn on
]

SANOTINTN
n. OGORTRZZ

Selo Disital: TIDFT20210200071824

IERENTS

DocuSign Envelope ID: C6C83B5C-FEA9-46C9-A2EB-5538819D1D9%

e

/

Lo s cmmes. stions tstnse ity sipsmtcanemee ond

¢ usar das agoes, recursos e execugoes, judiciais e extrajudiciais, para receber os
Créditos Imobilidrios Totais e exercer os demals direitos conferidos a Cedente nos

Contratos Imobilidrios; e
d) receber diretamente dos Devedores os Créditos Imobilidrios Totars.

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 Patriménio 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 caixa para apuracdo e utilizacio dos valores
referentes aos Crédjtos Imobilidrios Totais. Até o 10° (décimo) dia de cada més, qguando este for
Dia Util, ou no préximo Dia Uti|, conforme o caso (“Data de Apuracio ") a Securitizadora apurara

(1) os valores recebidos durante o més imediatamente anterior ao da Data de Apuragdo ("Més de
Competéncia’) e (if) as Obrigacdes Garantidas dos CRI (conforme indicadas na Ordem de
Pagamentos, a sequir) do mesmo més da Data de Apuracdo ( “Més de Apuragdo”). Para tanto, a
Securitizadora utilizara como base o “Relatorio de Antecipacoes” enviado pelo Servicer, que
indicard os montantes depositados pelos Devedores na Conta Centralizadora ao longo do Més
de Competéncia e cuja natureza seja de ‘antecipacdo de Créditos Imobiliarios Totais” Outras
informacées devidas pela Cedente e pelo Servicer relacionados aos Créditos Imobilidrios Totais
encontram-se detalhadas no Contrato de Servicing.

4.2.1. Serdo considerados pagamentos realizados antes do prazo somente aqueles feitos
pelos Devedores em meses anteriores ao més do respectivo vencimento ("Antecipacdo”),
a0 passo que pagamentos feitos pelos Devedores em atraso porém dentro do mesmo
més de vencimento ndo serdo consideradc inadimplentes, independente do dia do més

em que estava programado o vencimento das respectivas parcelas. E. g. para uma parcela
com vencimento em 15/04:

(3) Pagamento em 30/03: Antecipacio,

(b) Pagamento em 02/04: pagamento regular;

(c) Pagamento em 17/04: pagamento regular; e

(d) Pagamento em 02/05: pagamento feito em atraso.
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4.2.2. Serdo igualmente considerados e tratados como Antecipacdes os recursos pagos a
titulo de entrada/sinal que excederem 20% (vinte por cento) do valor total de uma nova

venda, incluindo, portanto, os recursos oriundos de uma nova venda pagos de uma tnica
vez (venda a vista).

4.3 Em cada Data de Apuracdo a Securitizadora reservara na Conta Centralizadora, os recursos
recebidos durante o Més de Competéncia em montante suficiente para realizar os pagamentos

da seguinte ordem (“Ordem de Pagamentos”), cujos valores serdo profetados para aquele Més de
Apuragao:

a) Despesas do Més de Apuragao, e outras em aberto;

b) Obrigacdes Garantidas relacionadas ao pagamento dos CRI que estejam em aberto;
c) Parcelas de Remuneracdo dos CRI Seniores e Subordinados, devidas no Més de:
Apuracao;

d) Parcelas de Amortizacdo Programada dos CRI Seniores e Subordinados, devidas no
Més de Apuracgao;

e) Recomposicdo do Fundo de Reserva; e

f) Amortizacdo Extraordinaria ou Resgate Antecipado dos CRI, observado o Termo de
Securitizacdo, para reenquadramento das Razbes de Garantia, na forma dos itens 4.8. e
seguintes, abaixo.

4.3.1. As parcelas de Remuneragdo e Amortizacao Programada dos CRI constam da “Tabela
Vigente” indicada no Termo de Securitizacao, a qual poderd ser alterada pela
Securitizadora a qualguer momento em fungdo de reflexos da Ordem de Pagamentos dos
recebimentos dos Créditos Imobilidrios, e demais hipdteses de amortfzag:ao previstas
neste Contrato de Cessdo e no Termo de Securitizagao.

432 Considerando que poders haver pagamentos de parcelas dos Créditos Imobiliarios
sendo creditados em todos os dias de qualquer més, as Partes tém ciéncia e concordam
em néo utilizar recebimentos de um Més de Competéncia em uma Ordem de Pagamentos
que ndo seja do Més de Apuracao conseguinte, de modo a ndo misturar recursos de
diferentes competéncias.

433 Os valores das Antecipagbes serdo destinados diretamente a amortizacdo
antecipada e extraordinaria dos CRI, na forma do Termo de Securitiza¢ao.

434 A Securitizadora elaborard e disponibilizard as Cedentes os cdlculos por ela

realizados (“Calculo de Excedente”) como forma de comprovagao e prestacao de contas,

e seu aceite representara quitacdo em favor da S ecuritizadora.
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44.  Caso seja verificado que os recursos recebidos na Conta Centralizadora no Més de
Competéncia tenham sido superiores aos valores que serdo utilizados na Ordem de Pagamentos,
a Securitizadora devera proceder, apos o aceite da Cedente no respectivo Calculo de Excedente,
ao pagamento do excedente @ Cedente. Referido excedente serd pago a titulo de "Saldo

Remanescente do Preco da Cessdo’, consistindo em ajuste do Pre¢o de Cessao originalmente
pactuado, e desde que ndo haja qualguer inadimplemento, pecuniario ou ndo, de qualquer das
Obriga¢bes Garantidas, excetuados inadimplementos dos Devedores nos Contratos Imobilidrios.

4.5.  Caso, ao contrario do disposto no item 4.4. acima, o Calculo de Excedente indigue que os
recursos recebidos na Conta Centralizadora no Més de Competéncia tenham sido inferiores aos
valores que serdo utilizados na Ordem de Pagamentos, a Securitizadora notificard a Cedente e os
Fiadores péra que complementem os valores faltantes nos termos da Coobrigacdo e Fianga
referidas na Clausula Quinta ao presente instrumento. Cedente e Fiadores deverdo depositar os
valores na Conta Centralizadora até o 5° (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 Patrimonic Separado ndo sejam afetados.

4.5.1. Sem prejuizo do exercicio da Coobrigacio e Fianca acima indicada, a
Securitizadora, a seu exclusivo critério, podera utilizar recursos do Fundo de Reserva entio
existente para completar os valores faltantes. Neste caso, a Cedente e os Fiadores tém
ciéncia e concordam que (i) referida utilizacio do Fundo de Reserva é feita em beneficio
dos investidores, e ndo delas proprias, o que nio as exime do cumprimento da
Coobrigacio e Fianga quando instadas para tanto, e (ii) a obrigacdo de aporte de recursos
continuard a existir, porém sendo agora direcionada a recomposicio do Fundo de Reserva
utilizado.

4.6.  Até o adimplemento integral das Obrigacées Garantidas, a Cedente devers maensalmente
assegurar que os valores referentes aos Créditos Imobilidrios Totais (liquidos das Antecipacées)
recebidos na Conta Centralizadora ao longo de um Més de C ompeténcia seja equivalente a, pelo
menos, 130% (cento e trinta por cento) das Obrigacoes Garantidas referentes a parcela dos CRI
do Més de Apuracdo ("Razdo de Garantia do Fluxo Mensal”). Para facilitar o entendimento, a

formula abaixo serd utilizada para a verificacao do cumprimento da Razdo de Garantia do Fluxo
Mensal:

CITy, > RGy, x (PMT + Despesas Recorrentes)

" Onde:

CITy, = Créditos Imobilidrios Totais recebidos no Més de Competéncia, sem Antecipagies
RGy, = Razdo de Garantia do Fluxo Mensal
PMT = Parcela do CRI do Més de Apuracio
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4.7 Em complemento a Razdo de Garantia do Fluxo Mensal e, até o adimplemento integral
das Obrigacées Garantidas, a Cedente deverd mensalmente assequrar que (i) o valor presente do
saldo devedor da totalidade dos Créditos Imobilidrios Totais de um Més de Competéncia,
consideradas somente suas parcelas com vencimento dentro do prazo de amortizagdo dos CR,
(i) descontado a taxa de juros dos CRI, seja equivalente a, pelo menos, (ifi) 130% (cento e trinta
por cento) do (a) saldo devedor dos CRI integralizados até entdo, calculado conforme o Termo
de Securitizagéo e posicionado no dltimo dia do Més de Competéncia, (b) subtraidos os valores
integrantes do Fundo de Reserva (‘Razéo de Garantia do Saldo Devedor”e, em conjunto a Razdo
de Garantia do Fluxo Mensal "Razdes de Garantia”). Para facilitar o entendimento, a formula

abaixo serd utilizada para a verificagio do cumprimento da Razdo de Garantia do Saldo Devedor:
VP(CIT[) =3 RGSD % (SDC’R[)

Onde:

VP = Valor Presente a taxa de emissio dos CRI,no Més de Competéncia

CITy; = Créditos Imobilarios Totais eiegiveié do Més de Competéncia

RGsp = Razio de Garantia do Saldo Devedor

SDcry .

= Saldo devedor dos CRI integralizados até o Gltimo dia do Més de Competéncia, menos o valor
do Fundo de Reserva ' '

471 O cdlculo da Razdo de Garantia do Saldo Devedor considerara apenas os Ci réditos

Imobilidrios Totais que preencherem os seguintes requisitos ("C ritérios de Elegibilidade”)

a) nenhuma parcela em atraso por mais de 120 (cento e vinte) dias;

b) ser oriundo do Empreendimento Imobilidrio e ter respectivo Contrato Imobiliario
celebrado nos termos da Lei 4.591/64; :

c) os 10 (dez) maiores Devedores individuais ndo poderdo ser responsaveis por mais
de 20% (vinte por cento) do volume total dos Créditos Imobilidrios Totals,

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

e uma Unica pessoa fisica (natural) nao podera ser Devedor de volume superiora 5%

(cinco por cento) do saldo devedor dos Créditos Imobilidrios Totals.

48 A Razdo de Garantia do Fluxo Mensal de um Mes de Competéncia serd apurada na
respectiva Data de Apuracdo, enquanto a Razao de Garantia do Saldo Devedor serd apurada no
20° (vigésimo) dia do respectivo Més de Apura¢ao quando este for Dia Util, ou no proximo Dia
Uti], conforme o caso. Quando da verificagdo de desenquadramento das Razées de Garantia a
Securitizadora indicard o montante necessario a seu reenquadramento (calculado conforme 4.8.1.)
no Célculo de Excedente (i) da propria Data de Apuragao em que o desenguadramento foi
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verificado, no caso da Razdo de Garantia do Fluxe Mensal, ou (i) da préxima Data de Apuracao,
no caso da Razdo de Garantia do Saldo Devedor, sendo referidos valores destinados a

amortiza¢do extraordinaria dos CRI na forma da Ordem de Pagamentos.

4.8.1. O montante necessdrio para reenguadramento da Razdo de Garantia do Fluxo
Mensal serd calculado pela diferenca entre (i) os valores que deveriam ter sido recebidos
na Conta Centralizadora no Més de Competéncia para cumprimento da razédo minima
requerida, e (if) os valores efetivamente recebidos. O montante necessario para
reenquadramento da Razdo de Garantia do Saldo Devedor corresponderd ao valor de
amortizagcdo do saldo devedor dos CRI necessario para que a Razdo de Garantia do Saldo
Devedor fique enquadrada.

4.8.2. Independentemente da tomada dzs medidas acima para reenquadramento da Razéo
de Garantia do Fluxo Mensal, a Securitizadora podera, a seu exclusivo critério, visando
garantir a adequada estrutura de pagamento dos CRI e desde que a Razao de Garantia do
Saldo Devedor esteja enquadrada, alterar a Tabela Vigente de modo a acomodar os
pagamentos futuros previstos.

4.8.3. Sem prejuizo da manutencao do procedimento de reenquadramento indicado no
item 4.8, a Securitizadora poders, a seu exclusivo critério e a qualguer momento apos a
Data de Verificagdo das Razbes de Garantia, notificar a Cedente e/ou os Fiadores para que,
em até 5 (cinco) Dias Uters, depositem os valores necessarios ao reenquadramento das
Razbes de Garantia.

4.9.  Tanto para fins de verificacdo das Razées de Garantia e apuracdo dos recebimentos e
pagamentos previstos nesta Clausula Quarta, quanto para o controle e monitoramento por parte
da Securitizadora, a Cedente compromete-se a cutnprir os termos do Contrato de Servicing e
prestar todas as informagées necessarias para que o Servicer possa validar e apurar a soma do
saldo devedor atualizado dos Créditos Imobilisrios 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 em outras contas bancirias de sua titularidade, observar o
Prazo de Repasse e auxiliar na identificacdo de antecipacio de Créditos Imobilidrios T, otais. Caso,
a qualquer tempo, ndo seja possivel realizar tais validagoes e apuracées em decorréncia de atraso
ou omissdo, por parte da Cedente, no envio das informacoées necessarias, ficard profrrogada a Data
de Apuragio e/ou Data de Verificacdo das Razdes de Garantia para o 2° (sequndo) Dia Util apos
o recebimento das informacées, 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.
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4.70. O ndo cumprimento de quaisquer dos prazos previstos nesta Clausula podera ensejar a
convocacdo de uma Assembleia dos Titulares dos CRI para deliberar sobre o vencimento
antecipado das obrigacées dos CRI e consequentemente, uma Hipctese de Recompra
Compulsria, observadas as condi¢oes previstas no Termo de Securitizagao e neste Contrato de
Cessao.

CLAUSULA QUINTA - GARANTIAS DA OPERACAO

57 Em contrapartida a efetivacio da operacdo de captacao de recursos que beneficiara a
Cedente, é condicdo essencial da relagdo entre as Partes que nao 56 os Créditos Imobilidrios sigam
sua conformidade, como que garantias adicionals 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 decisdo de investimento pelos investidores seria prejudicada
e a operacdo de captacdo ndo existiria.

52 Assim sendo, em garantia do pagamento de (i) todas as obrigagdes assumidas ou que
venham a ser assumidas pelos Devedores nos Contratos Imobilidrios e suas posteriores alteragoes,
(i) todas as obrigagdes 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 néo se limitando, ao pagamento do saldo devedor dos Créditos Imobilidrios, de multas, dos
Jjuros de mora, da multa moratdria, (i) obrigacdes de resgate, amortizacdo e pagamentos dos
Juros conforme estabelecidos no Termo de Securitizagdo, (iv) todos os custos e despesas
incorridos em relacdio & emissdo e manutencao das CCI e aos CRI inclusive, mas ndo
exclusivamente e para fins de cobranga dos Créditos Imobilidrios e excussdo das Garantias,
incluindo penas convencionais, honorarios advocaticios dentro de padrdo de mercado, custas e
despesas judiciais ou extrajudiciais e tributos, bem como (v) todo e qualquer custo incorrido pela
Securitizadora, pelo Agente Fiducidrio, pela Instituicdo Custodiante e/ou pelos titulares dos CRI
inclusive no caso de utilizacéo do Patrimonio Separado para arcar com tais custos (“Obrigacoes
Garantidas”), a Cedente concorda em constituir as sequintes garantias ("Garantias’):

a)  Cessdo Fiduciaria;

b)  Alienagdo Fiducidria de Quotas;
¢)  Coobrigacdo;

d)  Fianga e

a) Fundo de Reserva.
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5.2.1. Aenunciacdo das Obrigacées Garantidas acima ndo € exaustiva, sendo certo que a
falta de mencdo especifica neste instrumento, ou a inclusdo de referida obrigacdo nesta
definicdo ndo significa a exclusdo da responsabilidade pelo seu cumprimento ou a néo
sujeicao aos termos das Garantias, ndo podendo a Cedente e os Fiadores se escusarem ao
cumprimento de qualquer uma das Obrigacées Garantidas e retardar a execucdo das

Garantias.

5.2.2. Em caso de inadimplemento das Obrigacées Garantidas, a Securitizadora poders, a
seu exclusivo critério, executar quaisquer das Garantias, sem ordem de preferéncia e, caso

oportuno, ao mesmo tempo.

5.2.3. As Garantias permanecerdo vdlidas e eficazes até a integral satisfacéo e total
liquidagao das Obrigacées Garantidas.

Cessdo Fiducidria: Em garantia do fiel e cabal pagamento de todo e qualguer montante

devido com relacdo as Obrigacées Garantidas, e conforme /& indicado na Clausula Primeira, a
Cedente neste ato outorga a Cessdo Fiducidria a Securitizadora, nos termos do C odigo Civil, da

Lei 9.514 e demais disposicées legais aplicaveis d propriedade fiduciaria, o dominio resolivel e a
posse indireta dos bens e direitos indicados abaixo, livres e desembaracados de quaisquer dnus,

gravames ou restricoes.

3

5.3.1. Aplicar-se-d a Cessdo Fiducidria, no que couber e ndo for contririo a algum
dispositivo deste instrumento, o disposto nos artigos 1421, 1.425 e 1.426, do Codigo Civil

532 As Partes declaram, para os fins do artigo 18 da Lei 9.574 e demais disposicoes
aplicaveis, que as Obrigacées 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 insepardvel deste Contrato.

5.3.3. A Cedente obriga-se a (j) ndo vender, ceder, transferir ou de qualquer maneira
gravar, onerar ou alienar em beneficio de qualquer outra parte, que nio a Securitizadora,
os Créditos Cedidos Fiduciariamente, seja parcial ou totalmente, independentemente do
grau de prioridade, e (ij) 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 necessirias a0
recebimento dos Créditos Cedidos Fiduciariamente.

5.34. Sempre que forem celebrados novos ¢, ontratos Imobilidrios, a Cedente obriga-se a
fazer com que observem os Critérios de Elegibilidade, bem como a acrescentar 4 garantia
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de Cessdo Fiducidria os Créditos Cedidos Fiduciariamente, até a liquidagdo total das
Obrigagées Garantidas.

535 Nio obstante os Créditos Cedidos Fiduciariamente estarem vinculados a Cessao
Fiducidria a partir da assinatura de cada Contrato Imobilidrio, as Partes celebrarao o “Termo
de Cessao Fiducidria” nos moldes constantes do Anexo Il (“Termo de Cessdo Fiducidria®),
em periodicidade de critério da Securitizadora (mas nunca em intervalo menor que o
trimestral), para formalizar a inclusdo de novos (e/ou a modificacao das caracteristicas de
antigos) Contratos Imobilidrios, conforme informagdes recebidas pela Securitizadora e
devidas pelas Cedentes nos termos do Contrato de Servicing. A celebragao de tais Termos
de Cessdo Fiducidria sera feita desde que haja necessidade.

53517 Nesta hipdtese, a Cedente devera averbar o Termo de Cessao Fiduciaria
em Cartdrio de Titulos e Documentos da sede/domicilio das Partes, a8 margem deste
Contrato de Cessdo, no prazo maximo de 10 (dez) dias corridos contados da data de sua
assinatura, o que devera ser comprovado em até 2 (dois) Dias Uteis dos registros.

5352 A Cedente nomeia a Securitizadora, de forma irrevogavel e irretratavel,
como sua procuradora, com poderes (i) para representar a Cedente “em causa propria’,
nos termos do artigo 685 do Cédigo Civil, objetivando a inclusao da descricdo Créditos
Cedidos Fiduciariamente e/ou a modificagdo das caracteristicas dos Contratos Imobiliarios,
por meio da celebra¢do de Termo de Cessdo Fiducidria, observado o Contrato de Cessao;
(i) para tomar todas as medidas que sefam necessdrias para o aperfeicoamento ou
manutencdo da Cessao Fiducidria, incluindo, mas nao limitado a, representacdo da Cedente
na assinatura e averbacdo dos Termos de Cessao Fiducidria nos Cartorios de Titulos e
Documentos da sede/domicilio das Partes a margem deste Contrato e/ou de outros
documentos exigidos para o aperfeicoamento ou manutencdo da Cessao Fiduciaria, e (iii)
para tomar qualquer medida com relacdo 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
obrigacées especificados no presente instrumento. O mandato ora outorgado a
Securitizadora é considerado condicdo essencial do negdcio ora contratado e é outorgado
em carater irrevogdvel e irretratavel, até o integral cumprimento de todas as Obrigacoes
Garantidas.

536 A Securitizadora exercerd sobre os Créditos Cedidos Fiduciariamente 0s poderes
que lhe sdo assegurados pela legislacdo vigente (excutindo extrajudicialmente a presente
garantia na forma da lej), podendo, na hipdtese de inadimplemento das Obrigacoes
Garantidas, consolidar a propriedade dos Créditos Cedidos Fiduciariamente depositados
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na Conta Centralizadora, dar quitacéo e assinar quaisquer documentos ou termos por mais
especilais que sejam, necessarios a pratica dos atos aqui referidos, independentemente de
qualquer notificacdo e/ou comunica¢do a Cedente, para o adimplemento das Obrigacdes
Garantidas.

5.3.7. Verificado o ndo cumprimento das Obrigacées Garantidas, os Créditos Cedidos
Fiduciariamente serdo utilizados pela Securitizadora para sua satisfacdo mediante excussio
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 quitagao das Obrigacoes Garanticlas.

5.3.8. A excussdo acima referida sera extrajudicial e poderd ser realizada pela
Securitizadora independentemente da realizacéo de qualquer forma de leilo, hasta publica
ou qualquer outra medida judicial ou extrajudicial, total ou parcialmente, conforme precos,
valores e/ou em termos e condi¢ées que considerar apropriado, aplicando o produto dai
decorrente no pagamento das Obrigacées Garantidas vencidas e ndo pagas.

5.4.  Alienacdo Fiducidria de Quotas: Adicionalmente, e sem prejuizo das demais Garantias aqui
previstas, para a garantia do cumprimento das Obrigacées Garantidas, os Fiadores, na qualidade
de socios da Cedente, outorgam a Securitizadora a Alienacao Fiducidria de Quotas,

5.5, Coobrigagdo: Nos termos do artigo 296 do C odigo Civil a Cedente responders,
solidariamente aos respectivos Devedores, por sua solvéncia em relagcdo aos Créditos imobilidrios
Totals, assumindo a qualidade de coobrigada e responsabilizando-se pelo pagamento integral
dos Créditos Imobilidrios Totars, incluindo nas Hipoteses de Recompra Compulséria dos Créditos
Imobilidrios ou de pagamento da Multa Indenizatdria (“Coobrigagao”).

5.5.1. Em razdo da Coobrigacio, a Cedente ests obrigada a adimplir quaisquer parcelas
inadimplidas dos Créditos Imobilidrios Totais principalmente na forma da Ordem de
Pagamentos, independentemente da promog¢do 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 T, otais e
de toda e qualquer penalidade advinda do descumprimento das condi¢ées estabelecidas
neste Contrato de Cess3o.

5.5.2. A Cedente estd coobrigada em relacao a totalidade dos Créditos Imobilizrios Totais

e por seu adimplemento integral, sem prejuizo e independentemente da execucdo de outras
Garantias.
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553 A Cedente deveri cumprir suas obrigacdes decorrentes da Coobrigagdo mediante
depdsito na Conta Centralizadora, em moeda corrente nacional, sem compensagao, liquida
de quaisquer taxas, impostos, despesas, retengoes 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 comunicagdo enviada pela
Securitizadora, exceto se menor prazo for necessario para que o fluxo de pagamento dos
CRI ou pagamentos do Patriménio Separado ndo sejam afetados.

56.  Fianca: Os Fiadores comparecem ao presente Contrato de Cessdo para prestar garantia
fidejussoria, mediante a aposicdo de suas assinaturas neste instrumento, na condicdo de
solidariamente coobrigadas e principais pagadoras, com a Cedente, por todas as Obrigagoes
Garantidas, incluindo pagamento integral dos Créditos Imobilidrios Totais, Recompra
Compulsdria dos Créditos Imobiliarios ou Multa Indenizatoria (“Fianga”). Os Fiadores se
comprometem a‘honrar a Fianca ora prestada, independentemente de aviso, notificagio ou
interpelagdo judicial ou extrajudicial, renunciando expressamente aos beneficios previstos nos
artigos 333, paragrafo dnico, 364, 366, 821, 822, 824, 827, 834, 835, 837, 838 e 839, do Codligo
Civil e 794 da Lei n® 13.105, de 16 de marco de 2015, conforme alterada (“Codigo de Processo
Civil"), declarando, neste ato, nao existir qualquer impedimento legal ou convencional que lhes
impeca de assumir a Fianga.

56.1. Os Fiadores poderdo vir, a qualquer tempo, a ser chamados para honrar as
Obrigacées 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 instrugoes especificas da Securitizadora nesse sentido, se
existirem.

562 Os Fiadores declaram estar cientes e de acordo com todos os termos, condi¢ées e
responsabilidades advindas deste Contrato de Cessdo e dos Documentos da Operacao,
permanecendo vélida a Fianca até a data em que for constatado pela Securitizadora o
integral cumprimento de todas as Obrigagoes Garantidas, data na qual serd devidamente
extinta.

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

5.64. Os Fiadores concordam que ndo exercerdo qualquer direito que possam adquirir por
sub-rogagcdo nos termos da Fianga, nem deverdo requerer qualquer contribuicao e/ou
reembolso da Cedente com relacdo as Obrigagdes Garantidas satisfeitas por eles, até que as
Obrigacées Garantidas tenham sido integralmente satisfeitas.
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Fundo de Reserva: A Cedente manterd o Fundo de Reserva na Conta C. entralizadora, em

montante que devera corresponder sempre ao Valor Minimo do Fundo de Reserva. A constituicdo

do Fundo de Reserva sera feita na forma da Clausula Segunda.

5.8

5.7.1. A Cedente e os 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 Patrimdnio Separado
ou qualquer outra Obrigacdo Garantida. Sendo assim, ndo poderdo Cedente e Fiadores, em
momento algum ou por qualquer motivo, escusar-se de cumprirem suas obrigagbes deste
Contrato de Cessdo com base na existéncia de recursos no Fundo de Reserva, ou mesmo
comandar a Securitizadora que utilize os recursos /3 existentes e as considere adimplentes.

5.72. Os recursos depositados no Fundo de Reserva e na Conta Centralizadora
integrardo o Patrimdrio Separado e serdo aplicados, com acompanhamento da Cedente,
pela Securitizadora, na qualidade de administradora da Conta Centralizadora, e (i)
titulos de emissao do Tesouro Nacional (i) certificados e recibos de deposito bancério de
emissdo das seguintes instituicées financejras: Banco Bradesco S.A., Banco do Brasil SA,
Itau Unibanco S.A. ou Banco Santander (Brasil) S.A,, em ambos os casos com liquidez diaria;
e/ou (iif) em fundos de investimento, com liquidez didria, que tenham seu patriménio
representado por titulos ou ativos de renda fixa ndo sendo a Securitizadora
responsabilizada por qualquer garantia minima de rentabilidade ou eventual prejuizo

("Aplicacbes Financeiras Permitidas”).

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

5.74. Toda vez que o Fundo de Reserva estiver descomposto, a Securitizadora poders
promover sua recomposicao (i) notificar a Cedente e os Fiadores ordenando que estes
aportem os recursos faltantes dentro de 5 (cinco) Dias Uteis da referida notificacdo, e/ou
(i) mediante a utilizacio de recursos da Ordem de Pagamentos, de recursos do Saldo
Remanescente do Prego de Cesséo, ou de qualquer recurso devido 3 Cedente.

Disposicoes Comuns as Garantias: Fica certo e ajustado o cardter ndo excludente, mas

cumulativo entre sj, das Garantias, podendo a Securitizadora, a seu exclusivo critério, executar

todas ou cada uma delas indiscriminadamente, total ou parcialmente, tantas vezes quantas forem

necessarias, sem ordem de prioridade, até o integral adimplemento das Obrigagées Garantidas,

de acordo com a conveniéncia da Securitizadora, em beneficio dos investidores dos C) Rl ficando

ainda estabelecido que, desde que observados os procedimentos previstos neste Contrato de
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Cessdo, a excussdo das Garantias independerd de qualquer providéncia preliminar por parte da
Securitizadora, tais como aviso, protesto, notificagdo, interpelacao ou prestacio de contas, de
qualquer natureza. A excussdo de uma das Garantias ndo ensejara, em hipdtese nenhuma, perda
da opgao de se excutir as demais.

5.9.1. Todas as Garantias referidas nesta Clausula sao outorgadas em carater irrevogavel
e irretratavel, vigendo até a integral liquidacdo das Obriga¢es Garantidas.

5.9.2  Correrdo por conta da Cedente todas as despesas razoaveis, direta ou indjretamente
incorridas pela Securitizadora e/ou pelo Agente Fiduciario, para (i) a excusséo, judicial ou
extrajudicial, das Garantias; (ii) o exercicio de qualquer outro direito ou prerrogativa
previsto nas Garantias, (iif) formalizacdao das Garantias, e (iv) pagamento de todos os
tributos que vierem a incidir sobre as Garantias ou seus objetos. No caso de contratacao
de escritorio de advocacia para que a Si ecuritizadora possa fazer valer seus direitos, sera
contratado escritcrio de renome, de notorio reconhecimento nacional e reputagdo idonea,
a ser verificada junto as comissées de ética da Ordem dos Advogados do Brasil, além de
notavel formagdo académica, vasta experiéncia e reconhecida capacidade de execugdo do
trabalho indicado pela Securitizadora.

593 Os recursos advindos da excussao das Garantias priorizardo o pagamento dos CRI
Seniores e, apds sua quitacéo, serdo destinados ao pagamento dos CRI Subordinados.
Caso, ap6s a aplicacéo dos recursos advindos da excussdo de Garantias no pagamento das
Obrigacoes Garantidas, seja verificada a existéncia de saldo devedor remanescente, a
Cedente permanecera responsa’vé/ pelo pagamento deste saldo, o qual deverd ser
imediatamente pago nos termos previstos no $2° do artigo 19 da Lei 9.574.

594 Os recursos que, ao contrario, sobejarem, deverdo ser liberados em favor da
Cedente, na Conta Centralizadora da Cedente, nos termos do artigo 19, inciso 1V, da Lei
9.514, na forma da Ordem de Pagamentos.

595 Na forma estipulada neste Contrato de Cessdo e no Termo de Securitizagdo, &
Securitizadora e o Agente Fiducidrio poderdo tomar todas as medidas necessarias para
avaliar o valor das Garantias frente as Obrigacées Garantidas, solicitando as Cedentes todos
os documentos e informacées necessarios para tanto, os quais deverao ser repassados em
até 15 (quinze) dias de seu pedido, em prazo razoavel para sua obtengao.

CLAUSULA SEXTA - DA RECOMPRA DOS CREDITOS IMOBILIARIOS E DA ANTECIPACAO DO
TERMINO DA OPERACAO
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6.1. A operacdo de captagdo de recursos por meio de emissao dos CRI podera ter seu término
antecipado em razio da vontade da Cedente da nao conformidade do Empreendimento
Imobilidrio, da deterioracdo da carteira de créditos que suporta o pagamento dos CRI da
deterioragdo do crédito da Cedente e/ou dos Fiadores, da deterioracdo das Garantias, ou de
outras hipdteses usualmente consideradas pelo mercado de capitais para operagdes semelhantes
a esta. Estas hipdteses sdo previstas nesta Cliusula em adi¢do as hipoteses previstas em lej,
notadamente no Codigo Civil. Tendo a venda da carteira de créditos a Securitizadora dado lastro
& operagdo de captacdo de recursos por meio da emissao dos CRI, o movimento inverso, o de
recompra da carteira, sera a saida natural para seu término, com a utilizagao dos recursos oriundos

de tal recompra para o consequente resgate antecipado dos CRL.

6.2. A Cedente poderd, a seu exclusivo critério e conveniéncia, an tecipar o término da operacao
de captagio de recursos, desta forma recomprando parte ou a totalidade dos Créditos
Imobilidrios mediante requerimento formal nesse sentido, enviado com antecedéncia minima de
30 (trinta) dias corridos da efetiva data de recompra (“Recompra Facultativa”). Nessa hipotese, a
Cedente ficara obrigada a pagar a Securitizadora, de uma so vez, (i) o valor integral do saldo
devedor dos CRI (atualizado monetariamente ate sua proxima data de pagamento, e com o juros
incorridos até entdo), (if) acrescido de multa compensatoria de 2% (dois por cento) calculada
sobre o saldo devedor se a recompra for realizada até o 40° (quadragésimo) més da data de

emissdo dos CRI (inclusive), ou sem multa compensatdria caso realizada apds este prazo, (iff)
adicionado de todas as Despesas Recorrentes e demais obrigagcées do Patrimonio Separado em
aberto a época (doravante "Valor da Recompra Facultativa®).

6.2.1. Apos o recebimento do requerimerito a Securitizadora deverd informar & Cedente
o Valor da Recompra Facultativa com antecedéncia de, no minimo, 5 (cinco) Dias Uteis da
data de recompra pretendida. Feito ¢ pagamento pela Cedente, a Securitizadora fard o
resgate dos CRI.

6.2.2. Os prazos indicados nas Clausulas 6.2 e 6.2.7 acima sao 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.

6.3.  No caso de, individualmente um ou mais Créditos Imobilidrios Sujertarem-se as situacoes
a seguir listadas ("Hipoteses de Recompra Parcial dos Créditos Imobilidrios "), os Fladores e a
Cedente, em razdo da Fianca e da Coobrigacso, se obrigam, solidariamente, a recomprar os
Creditos Imobiliarios afetados (“Recompra Parcial dos Créditos Imobilidrios "). A Recompra Parcial
dos Créditos Imobilidrios obedecerd a Ordem de Pagamentos e demais procedimentos da
Clausula Quarta, somente sera feita se as Razdes de Garantia estiverem desenquadradas, e serd
feita em montante suficiente para o reenquadramento. So as hipoteses:
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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 Razdo de Garantia,

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

c)  se qualguer CCI ndo tenha sido transferida a Securitizadora no sistema do Balcao B3,
ou se qualquer outro tipo de formalizacdo da Cessdo de Crédjtos, principalmente aquelas
descritas na Clausula Terceira, ndo tiver sido realizada por culpa da Cedente;

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

e) se houver a cessdo dos direitos do Contrato Imobilidrio pelo Devedor em
desobediéncia ao disposto no Contrato de Servicing & "

A caso seja apurada qualquer informagdo inveridica e/ou documentacdo falsa em
relacio 3s informacdes apresentadas pela Cedente para a auditoria juridica e financeira dos
Contratos Imobilidrios, inclusive incorregdo no valor dos Créditos Imobilidrios ou nas
declaracées prestadas no presente Contrato de C essao.

64  No caso das situacoes a seguir listadas ("Hipoteses de Recompra Total dos Créditos

Imobilidrios”) e, em conjunto com as Hipdteses de Recompra Parcial dos Créditos Imobiliarios, as
"Hipdteses de Recompra Compulséria”) os Fiadores e a Cedente, em razdo da Fianca e da
Coobrigagdo, 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 operacdo de captagdo.

a) a nao formalizacdo das Garantias nos prazos € procedimentos estipulados aqui e
nos respectivos instrumentos, ou caso por qualquer razdo nao seja possivel a manutengao
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 Operagdo, desde que tal descumprimento ndo
seja sanado no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis, contados da data em que se tornou devida
referida obrigacdo, caso seja uma obrigacdo ndo pecunidria, ou 5 (cinco) Dias Uteis,
contados da data em que se tornou devida referida obriga¢do, caso se trate de uma
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obrigacdo pecunidria,

c a Cedente e/ou qualquer sociedade qgue a controlar, direta ou indiretamente
(“Controladora”) e/ou qualquer pessoa ou sociedade que possua participacdo societaria
lgual ou superior a 20% (vinte por cento) na Cedente (“Socio Relevante”) e/ou qualquer
dos Garantidores, conforme aplicavel venham, conforme o caso: (i) requerer sua
recuperagao judicial ou extrajudicial em face de qualquer credor ou classe de credores,
independentemente de deferimento do processamento da recuperacio ou de sua
concessao pelo juiz competente; (i) propor plano de recuperagio extrajudicial em face de
qualquer credor ou classe de credores, independentemente da homologacdo do referrb’q
plano; (i) 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 10 (dez) Dias Uteis, contados da data da morte. ou
extin¢ao, dissolugdo, liquidacdo ou qualguer outra forma de extingéo dos Fiadores pEessoas

Juridicas;

e) se houver fuséo, ciséo, incorporacéo ou qualquer outro processo de reestruturagcéo
socletdria da Cedente e/ou das Controladoras e/ou qualguer Socio Relevante, que acarrete
na alteracdo do controle atual, indireto, da Cedente ou das C ontroladoras, e/ou afete a
capacidade da Cedente e/ou das Controladoras de honrar as obrigacbes assumidas neste
contrato, sem a prévia anuéncia, por escrito, da S ecuritizadora;

f se houver redugéo de capital da Cedente ou dos Fiadores, conforme aplicvel, sem
a prévia concordancia, por escrito, da Securitizadora;

g se a Cedente, sem o consentimento previo, expresso e por escrito da
Securitizadora, aprovar deliberacées que afetem o controle societirio da Cedente e dos
Fiadores e/ou seu controle sobre o Empreendimento Imobilidrio e/ou os Créditos
Imobiliarios Totars, que tenham por objeto qualquer uma das seguintes matérias, sob pena
de ineficacia perante as sociedades: (i) emisséo de novas quotas representativas do capital
social da Cedente e quaisquer outros litulos, outorga de opcéo de compra de quotas,
alienacdo, promessa de alienaco, constituicdo de onus ou gravames sobre as guotas
representativas do capital social da Cedente que ndo a Alienacéo Fiducidria de Quotas; (i)
fusdo, incorporacio, cisdo ou qualquer tipo de reorganizacao societsria, ou transformacdo
da Cedente; (ifi) dissolucao, liquidacao ou qualguer outra forma de extincdo da Cedente;
(iv) reducao do capital social ou resgate de quotas representativas do capital social da
Cedente; (v) distribuicdo de dividendos, Juros sobre capital proprio ou quaisquer outros
direitos ou rendimentos aos socios da Cedente antes da quitagdo integral das Obrigagées
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Garantidas; (vi) participacdo pela Cedente em qualquer operacdo que faca com que as
declaracées e garantias prestadas no presente contrato deixem de ser verdadeiras; sendo
que a Cedente deverd comunicar a Securitizadora com antecedéncia de, no minimo, 30
(trinta) dias contados da data prevista para a realizacdo das referidas deliberacées;

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

) caso ocorra a ndo renovacao, cancelamento, revogagio ou suspensao das
autorizacées, concessdes, subvengdes, alvards 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 obrigagées, presentes
e futuras, estabelecidas neste instrurmento;

) se houver protesto legitimo de titulos, contra a C edente, suas controladas,
Controladoras ou coligadas, em valor individual igual ou maior do que R$ 500.000,00
(quinhentos mil reais), ou agregado, em valor igual ou maior do que R$ 1.000.000,00 (um
milhdo de reais), sem que a sustacao seja obtida no prazo legal;

k) no caso de ndo cumprimento ou ndo impugnagdo, com efeito suspensivo, de
qualquer decisdo ou sentenga judicial transitada em julgado, contra a Cedente ou contra
os Fiadores, em valor individual ou agregado igual ou maior do que R$ 500.000,00
(quinhentos mil reais) ou seu valor equivalente em outras moedas;

/) se contra os Fiadores, (i) houver protesto legitimo de titulos, em valor individual
igual ou maior do que R$ 500.000,00 (quinhentos mil reais), ou agregado, em valor igual
ou maior do que R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais), sem que a sustagao seja obtida no
prazo legal, ou (i) for verificado ndo cumprimento ou nao impugnacao, com efeito
suspensivo, de qualquer decisdo ou sentenca Judicial transitada em julgado, em valor
unitario ou agregado igual ou superior ao equivalente a R$ 500.000,00 (quinhentos mil

reais), desde que as hipdteses contidas nos itens 1" e "ii desta alinea afetem diretamente

a Fianga,

m) caso a Cedente deixe de apresentar, mensalmente d Securitizadora, relatorio de
gestdo hoteleira que verse sobre os sequintes pontos: (i) funcionamento operacional do
Empreendimento Imobiliario, onde fiquem evidenciados os resultados financeiros e
operacionais da gestao hoteleira; e (ii) o valor arrecadado com o aluguel de cada uma das
Fracées Imobilidrias, bem como uma avaliacao da satisfacdo dos Devedores a respeito do
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Empreendimento Imobilidrio,

n) caso (i) a Cedente deixe de notificar a Securitizadora em até 2 (dois) Dias Uteis de
um dos eventos a seguir, ou (i) 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 relagdo a alteracoes de qualquer natureza na administracdo do Empreendimento
Imodbilidrio e/ou dos Crédiitos Imobilidrios Totais, tais como, exemplificativamente mas ndo
exaustivamente, decisoes referentes a forma de administracdo, projeto, obras, cronograma
fisico-financeiro, contratagdo e manutencdo de terceiros prestadores de servicos
essencials das obras, propaganda, marketing, estratégia de vendas, politica de

_renegociagdo etc;

o) caso as declara¢ées prestadas pela Cedente e/ou Fiadores se provem falsas ou se

revelarem incorretas ou enganosas;

p) ndo regularizagdo de deficiéncias/pendéncias apontadas no relatorio periodico do
Servicer;
q) alteragdo dos termos e condicées dos Contratos Imobilidrios em desacordo com o

Contrato de Servicing,

r) alteracdo das declaragces da Cedente ou dos Fiadores em relagdo aquelas
prestadas na data de assinatura do Contrato de Cessio,

s) caso a Cedente tome qualquer outro tipo de decisdo aqui ndo relacionada e que
v venha a causar um efeito adverso na adimpléncia dos Créditos Imobilidrios T, otais;

7} caso a Cedente assuma obrigacées referentes a qualquer negdcio a}/?ﬁ'l'o a
consecucao do Empreendimento Imobilirio dos Empreendimentos Imobilizrios, ou, ainda,
pratiquem atos que possam colocar em risco a continuidade das atividades da Cedente
e/ou do Empreendimento Imobilidrio;

u) depdsito de valores decorrentes dos Créditos Imobilidrios Totais em conta distinta
da Conta Centralizadora;

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

w) arresto, sequestro ou penhora de bens da Cedente, seus controladores e
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controladas, e/ou dos Fiadores;
X) ocorréncia de qualquer outro tipo de alavancagem financeira pela Cedente;

J%, acées ou processos (judicials ou administrativos) envolvendo os imdveis e/ou o
Empreendimento Imobilidrio que afetem a venda das fracoes;

z) caso a Cedente desenvolva quaisquer atividades que ndo estejam relacionadas
com o Empreendimento Imobiliario especifico da Operacdo, conforme descritos nos itens
“h” e “i" das “Consideragdes Preliminares’;

aa)  utilizacdo dos recursos captados em desconformidade com a destina¢ao dos
recursos previstas neste instrumento; e

bb) caso a Cedente suas controladas, Controladoras, socios, administradores,
funcionarios, empregados, ou qualquer pessoa a eles ligadas, sejam implicadas em
inquéritos civis ou criminais, ou sejam condenadas por crime (principalmente os
constantes da Lei n° 7492, de 16 de junho de 1986, Lei n® 8429, 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 situagcoes
que possam vir a denegrir o nome, marca ou imagem da Securitizadora, suas socledades
correlatas, socios e administradores.

6.4.1. Para os fins do disposto no item 6.4 acima, sers considerado controle de uma
sociedade sobre outra o poder que tal sociedade tenha, por meio de seus direitos de socio,
que Ihe confira, de modo permanente, preponderéncia nas deliberagoes sociais e o poder
de eleger a maioria dos administradores da outra sociedade, na forma do artigo 243, $2°,
da Lei n° 6404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada.

Na ocorréncia de qualquer uma das Hipoteses de Recompra Total dos Créditos

Imobilidrios, a Securitizadora convocard uma Assembleia dos Titulares dos CRI para deliberar

sobre a exigéncia da Recompra Total dos Créditos Imobilidrios, podendo, no entanto, na

impossibilidade de realizacdo da Assembleia dos Titulares do CRI por falta de quorum para

instalacio e/ou deliberacdo, ou caso haja risco de perecimento imediato do direito, exigir a

imediata Recompra Total dos Créditos Imobiliarios.

6.5.1. Quando notificados sobre a exigéncia de Recompra Total dos Créditos Imobilidrios,
2 Cedente e os Fiadores obrigam-se a recomprar os Créditos Imobilidrios no prazo de 2
(dois) Dias Uteis contados da data de tal notificagao.
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6.5.2. O valor da Recompra Total dos Créditos Imobilidrios correspondera (i) ao saldo
devedor dos CRI (ii) acrescido de muita compensatdria de 2% (dois por cento) calculada
sobre o saldo devedor, (iii) adicionado de todas as Despesas Recorrentes e demais
obrigacées do Patriménio Separado em aberto 4 época (“Valor da Recompra Total”). O Valor
de Recompra Total nunca podera ser inferior ao montante necessario para quitacdo de todas
as obrigagoes do Patriménio Separado.

6.5.3. O nao cumprimento da obtigacdo de Recompra Total dos Créditos Imobilidrios no
prazo e forma ora estabelecidos ensejard 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 configuracio de uma Hipdtese de Recompra Total dos Créditos
Imobilidrios, e inclusive em caso de descumprimentos deste instrumento que ndo configurem tais
hipoteses, 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 &
Recompra Total dos Créditos Imobilidrios, reter pagamentos devidos a Cedente nos termos deste
instrumento até o cumprimento da obrigagdo inadimplida. A Securitizadora permanecera com a
faculdade de evoluir uma situacdo de retengdo para uma situacso de Recompra Total dos Créditos
Imobiliarios a qualquer momento. Até que a reqularizacio da sftuacdo que motivou a retencéo
das devolugbes acontega, os pagamentos retidos nao serdo considerados para fins do célculo das
Razoes de Garantia, ou para o adimplemento de outras obrigacdes eventuais da Cedente ou dos
Fiadores, a ndo ser que ocorra uma Hipdtese de Recompra Total dos Créditos Imobilirios, caso
em que a Securitizadora poderd utilizar tais valores no cumprimento das Obr/§ag695 Garantidas.

6.6.1. A Securitizadora podera iqualmente reter pagamentos devidos a Cedente no caso
de esta estar inadimplente quanto as obrigacdes assumidas no Contrato de Servicing, ou
quanto as obrigacoes de formalizacio previstas na Clausuls Terceira.

CLAUSULA SETIMA - DA MULTA INDENIZATORIA

71 Casoalegitimidade, existéncia, validade, eficicia ou exigibilidade dos Créditos Imobilizrios
seja prejudicada, no todo ou em parte, ou a ilegitimidade, inexisténcia, invalidade, ineficicia ou
inexigibilidade dos Créditos Imobilizrios seja reconhecida em deciséo judicial ou arbitral com base
na invalidagdo, nulificacdo, anulacao, declaracio de ineficicia, resolucdo, rescisso, resilicéo,
denuncia, total ou parcial, e/ou ocorréncia de distrato de qualquer um dos Contratos Imobilizrios,
de modo que nio seja cabivel a Recompra Total dos Créditos Imobilidrios, a Cedente se obriga,
desde logo, em cardter irrevogavel e irretratavel, a pagar & Securitizadora uma multa que serd
equivalente ao Valor da Recompra Total acrescido de eventuais valores decorrentes de multa,
indenizacdo, devolucdo dos Créditos Imobilidrios que afetem a Securitizadora e que sejam
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devidos aos Devedores ("Multa Indenizatoria”).

71.1. A Cedente deverd 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.

712 As Partes desde ji declaram e acordam que no caso de distrato com devolu¢ao
de valores, em nenhuma hipdtese a Securitizadora estara obrigada a efetuar qualquer
devolucdo de valores em beneficio do Devedor, tendo em vista que (i) a Cedente obteve
ou tém o direito de obter o devido pagamento do Preco da Cessdo em decorréncia da
cessdo dos Créditos Imobilidrios, realizada neste ato em carater definitivo; (i) a Cedente
estd obrigada a garantir a legitimidade, existéncia, vdlidade, eficacia e exigibilidade dos
Créditos Imobilidrios, durante toda a operacdo, e (i) a C edente se manteve na posicao
contratual de vendedora, cedente e/ou proprietaria das Fracoes Imobilidrias. Ainda, a
Cedente se obriga a ressarcir integralmente a Securitizadora caso seja necessario
dispender quaisquer recursos em razao de distrato com devolugao de valores.

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

previsto.

7.14.  Os pagamentos recebidos pela Securitizadora a titulo de Multa Indenizatoria,
deverdo ser creditados na Conta Centralizadora & aplicados unica e exclusivamente ao
pagamento dos CRI, no pagamento das Despesas Recorrentes e demais obrigacoes do
Patriménio Separado, conforme previsto no Termo de Securitizacao.

715  Na hipdtese de os Devedores fazerem jus a qualquer restituicdo dos valores até
entdo pagos em decorréncia dos Contratos Imobilidrios, a Cedente devera arcar com todos
os encargos financeiros decorrentes de tal obrigacdo de restituicdo, 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.

CLAUSULA OITAVA - DAS DECLARACOES, COMPROMISSOS E OBRIGA COES

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
Cessdo, realizar todos os negdcios juridicos aqui previstos e cumprir todas as obrigagoes
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aqui assumidas, tendo tomado todas as medidas de natureza societiria e outras
eventualmente necessarias para autorizar a sua celebracdo, implementar todas as
operacoes nele previstas e cumprir todas as obrigacées nele assumidas;

b) este Contrato de Cessdo € validamente celebrado e constitui obrigagdo legal,
valida, vinculante e exequivel, de acordo com os seus termos;

c) a celebragao deste Contrato de Cessdo e o cumprimento de suas obrigagoes (i) ndo
violam qualquer disposicgo contida em seus documentos societrios; (i) ndo violam
qualquer lej, regulamento, decisdo judicial, administrativa ou arbitral aos quais esteja
vinculada, e (i) ndo exigem qualquer outro consentimento, acdo ou autorizacao de
qualquer natureza;

a) a celebragio deste Contrato de Cessédo e o cumprimento das obrigagées nele
estabelecidas ndo acarretam, direta ou indiretamente, o descumprimento, total ou parcial
() de quaisquer contratos ou instrumentos dos quars as respectivas Partes, suas pessoas
controladas, coligadas ou controladoras, diretas ou indiretas, ou sob controle comum,
sefam parte ou aos quais estejam vinculados, a qualquer titulo, bens ou direitos de
propriedade, ou (1) de qualgquer 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 cumptir as obrigacées previstas neste Contrato de Cessao e agird em
O ¢ relacdo a eles de boa-fé, probidade e com /ea/dade ,_ .
7 nao se encontram, lampouco seus representantes legais e/ou mandatsrios que
assinam este Contrato de Cessdo, em estado de necessidade e/ou sob coacdo para
celebrar este Contrato de Cessdo e/ou quaisquer contratos e /ou compromissos a ele
relacionados e/ou tem urgéncia de contratar:

q) as discussoes sobre o objeto contratual deste Contrato de C essdo foram feitas,
conduzidas e implementadas por sua livre iniciativa,

h) foi informada e avisada de todas as condicoes e circunstincias envolvidas na
negociagdo objeto deste Contrato de Cesséo e que poderiam influenciar sua capacidade
de expressar sua vontade e foi assistida por assessores legais na sua negociacio,

) os representantes legais e/ou mandatarios que assinam este Contrato de Cessdo,
tém poderes estatutarios e/ou legitimamente outorgados para assumir as obrigacoes
estabelecidas neste Contrato de Cessdo, e
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J) a cessdo dos Créditos Imobilidrios, nos termos deste Contrato de Cessdo nao

estabelece, direta ou indiretamente, qualquer relagdo de consumo entre a Cedente e a
Securitizadora.

82 A Cedente declara ainda, individualmente, que:

a) néo se encontra impedida de realizar a Cessdo de Créditos, a qual inclui, de forma
integral, todos os direitos, acées e prerrogativas dos Créditos Imobilidrios assegurados a
Cedente nos termos dos Contratos Imobiliarios;

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

ad) 2 aderéncia aos Critérios de Flegibilidade serd assequrada aos Créditos Imobilidrios
Totais até a liquidagao total das Obrigacées Garantidas,

T
e os Contratos Imobilidrios foram celebrados em relagoes contratuais regularmente
constituidas, vélidas e eficazes, sendo absolutamente verdadeiros todos os termos e
valores neles indicados;

f) conhece e aceita os termos da captacao de recursos por meio da emissao 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, eficicia e exequibilidade dos Créditos
Imobiliarios Totais;

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

i) responsabiliza-se por realizar todos os atos necessdrios 8 manutengdo da posse

mansa e pacifica do Imdvel por si ou pelos Devedores, observados os Contratos
Imobilidrios, defendendo-os de quaisquer ocupagoes, invasées, esbulhos ou ameagas a
posse do Imovel, inclusive por meio da contratacdo de advogados e tomada de medidas
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Judiciais, sempre no menor espago de tempo possivel.

J) atestam a regularidade dos imoveis e do Empreendimento Imobilidrio, incluido
aprovacoes perante prefeitura e orgios ambientais aplicaveis, entre outros;

k) atestam a inexisténcia de agbes ou processos envolvendo a Cedente e/ou os Fiadores
que possam afetar a cessdo de créditos ora contratada,

/) ratificam a prestacdo de informacées verdadeiras, corretas e suficientes no émbito da
auditoria juridica, e ndo omissao de informacbes que possam afetar negativamente a

decisdo de investimento pelos titulares de CRI

m) que o Empreendimento Imobilidrio é o dnico empreendimento em desenvolvimento

pela Cedente;

n) atestam a inexisténcia de débitos fiscais, previdencirios ou de qualquer outra natureza
ou perante terceiros que possa afelar a cessao de créditos ora contratada;

o) atestam a Inexisténcia de passivo ambiental ou atividade poluidora no

Empreendimento Imobilidrio;

p) caso algum Fiador seja solteiro, declaram de que este nao vive em regime de unido
estavel nem possui relacdo de convivéncia que possa vir a ser caractérizada como
unigo estavel e

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

83. A Securitizadora, neste ato, declara e garante & Cedente, sob as penas da lej que os
Créditos Imobilirios, representados pelas CCl e os direjtos e prerrogativas a estes vinculados
destinam-se, unica e exclusivamente, a compor o lastro dos CRI

84.  As Partes comprometem-se d Caso qualquer das declaracées prestadas acima sejam
alteradas, durante todo o prazo de vigéncia do presente Contrato de Cessdo, do Termo de
Securitizacdo, do Contrato de Distribuicdo, da Fscritura de Emisséo da CcT e dos demais
Documentos da Operacio ora previstos e/ou que venham a ser celebrados, a comunicar a
Securitizadora e as outras Partes imedjatamente.

85.  As Partes responsabilizam-se, ainda, pelos danos patrimoniais diretos e danos morais,
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devidamente comprovados, que venham a causar decorrentes da prestacio de declaragoes falsas,
imprecisas ou incorretas no dmbito do presente Contrato de Cessdo, ou de situacdes em que a
imagem de uma seja afetada em razdo de conduta da outra. A obrigacdo de indenizar

estabelecida nesta Clausula permanecera em vigor mesmo apos o término deste Contrato de
Cessdo.

86.  Sem prejuizo das demais obrigacdes e responsabilidades previstas neste instrumento, a
Cedente obriga-se a:

a) responder por toda e qualquer demanda relacionada as Fra¢des Imobiliarias ou ao
Empreendimento Imobilidrio, sejam elas promovidas pelos Devedores, pelo poder publico
ou por qualquer terceiro, inclusive de natureza ambiental, trabalhista, pre videncidria, fiscal,
civel ou penal, ndo cabendo a Securitizadora quaisquer responsabilidades nesse sentido,
a qual, caso seja intimada a responder qualquer destas demandas, deverd ser ressarcida
em todos os custos e despesas relacionados;

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

c) disponibilizar a Securitizadora, em 10 (dez) dias corridos contados da respectiva
solicitacao, toda a informagdo e/ou documentagdo necessdria para a realizacao das suas
obrigagdes, salvo em caso de solicitagao de autoridade judicial ou administrativa, hipotese
em que deverdo ser disponibilizados com 5 (cinco) Dias Uteis de antecedéncia com relagao
ao final do prazo estabelecido pela respectiva autoridade, bem como disponibilizar, a
pedido da Securitizadora, todas as informacées e documentos necessarios para fins da
emissdo e atualizaco do relatorio de classificacao de risco, conforme Termo de

Securitizagdo,

d) comunicar imediatamente a Securitizadora a ocorréncia de quaisquer eventos ou
situacées que sejam de seu conhecimento que possam afetar negativamente sua
habilidade de efetuar o pontual cumprimento das obrigacoes dos Documentos da
Operacdo,

e) enviar & 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 De vedores,
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f informar a Securitizadora, no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis apds seu
conhecimento, a respeito da ocorréncia de qualquer hipotese de recompra compulsoria
de que tenha conhecimento,

g) enviar a Securitizadora copia de todos os Contratos Imobilidrios celebrados com
os respectivos Devedores, de modo a comprovar a alienacao de cada uma das Fracées
Imobilidrias vinculadas a operagao. Fica certo que a Cedente somente podera alienar as
Fragées Imobiliarias do Empreendimento Imobilidrio que ndo estdo vinculadas a presente
operacao apds a comprovago de que as Fracées Imobilidrias que compdem a garantia de
Cessao Fiducidria foram alienadas ao menos uma vez cada;

h) Apresentar, dentro de 60 (sessenta) dias contados da presente data, a matricula do
Imovel devidamente atualizada, constando o registro da Instituicdo de condominio sobre
o Empreendimento Imobilidrio,

/) Celebrar, dentro de 90 (novernta) dias contados da apresentacdo da matricula
atualizada descrita no item "h” acima, verséo registrada dos aditamentos aos respectivos
Contratos Imobilidrios, constando as alteracbes feitas no desenvolvimento do
Empreendimento Imobilidrio,

5 cumprir todas as obrigacées, principais ou acessorias, necessirias ao regular
exercicio de suas atividades, incluindo, aquelas de natureza trabalhista, tributiria,
previdenciaria ou ambiental:

k) manter em dja todas as licencas necessarias ao requiar exercicio de suas atividades;

/) apresentar suas demonstracées financeiras (auditadas ou nao) conforme se tornem
disponiveis; e

m) comunicar a Securitizadora sobre quaisquer notificaces, notificacées de Infracao,
intimagdes ou multas impostas por orgaos municipars, estaduais ou federais que possam
afetar os imoveis ou os Empreendimentos Imobilidrios, bem como sobre a propositura de
quaisquer acées ou processos envolvendo os imdveis ou o Empreendimento Imobilidrio.

CLAUSULA NONA - DA FORMA DE PAGAMENTO E DA MORA

9.1. Todos os pagamentos devidos nos termos deste ¢ ontrato de Cessdo deverdo ser feitos
em moeda corrente nacional e em recursos imediatamente disponiverls, da seguinte forma:
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a) se devidos a Cedente, por meio da realizacdio de depdsito de recursos
imediatamente disponiveis, por sua conta e ordem, na Conta Autorizada da Cedente; e

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

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

93 Todos os pagamentos que as Partes devam efetuar uma a outra nos termos deste Contrato
de Cessdo deverdo ser feitos pelo seu valor liguido de quaisquer taxas ou contribuicoes que
incidam ou venham incidir sobre tais pagamentos, de tal modo que as Partes deverdo reajustar
os valores de quaisquer pagamentos devidos para que, apos qualsquer dedugdes ou retengoes,
seja depositado na Conta Autorizada da Cedente ou na Conta Centralizadora, conforme aplicavel,
o mesmo valor de pagamento que teria sido depositado caso ndo tivessem ocorrido referidas
dedugdes ou retengoes. .

|

94. O inadimplemento, por qualquer das Partes, de qualquer obrigacdo de pagamento
prevista neste Contrato de Cessao caracterizaré, de pleno direito, e independentemente de
qualquer aviso ou notificagao, a mora de tal parte, sujeitando-a ao pagamento dos sequintes
encargos: %

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

respectivo credor; e
b) multa convencional, ndo compensatoria, de 2% (dois por cento).

95 Salvo se de outra forma previsto nos Documentos da Operacao, as obrigagoes pecunidrias
assumidas pela Cedente e pelos Fiadores terdo prazo de cura de 5 (cinco) Dias Uteis e as
obrigagdes ndo pecuniarias terdo prazo de cura de 10 (dez) Dias Utelis.

CLAUSULA DECIMA - DO ENCERRAMENTO DA OPERACAO DE CAPTA cdo

10.1. Quando do pagamento da integralidade das Obrigagdes Garantidas, inclusos os
pagamentos aos investidores dos CRI e as despesas do Patriménio Separado, seja por meio do
exercicio da Recompra Facultativa, Recompra Total dos Créditos Imobilidrios, pagamento da
Multa Indenizatdria, ou pela completa amortizacdo dos CR/, situacoes que serdo constatadas por
meio da emissdo do termo de quitacdo pelo Agente Fiducidrio previsto no Termo de Securitizacdo
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("“Quitacdo do Agente Fiducidrio”), os Créditos Imobilidrios Totais que estiverem vinculados aos
CRl e, por conseguinte, sob a titularidade da Securitizadora, serdo liberados a Cedente, a titulo de
pagamento de Saldo Remanescente do Prego da Cesséo.

10.1.1. As Partes celebrardo instrumento de retrocessdo e liberacdo dos Créditos
Imobilidrios Totais, liberacdo de Garantias e quitacdo das obrigacdes da Cedente: (i) no
prazo de até 15 (quinze) Dias Uteis a contar do recebimento, pela Securitizadora, da
Quita¢do do Agente Fiducidrio; e (i) averbardo tal instrumento nos Cartdrios de Registro
de Titulos e Documentos das sedes das Partes, 3 margem deste Contrato de Cessdo, 3s

expensas da Cedente.

10.1.2. As respectivas CCI remanescentes poderio ser canceladas junto ao Balcdo B3, caso
as partes assim decidam, sendo certo que na hipotese de a Cedente optar pelo ndo
cancelamento, a Securitizadora deverd transferir a titularidade das CCI para a posicdo da

Cedente junto ao Balcso B3.

10.1.3. Apos o recebimento da Quitagio do Agente Fiducidrio, a Securitizadora fica
obrigada, ainda, a transferir para a Conta Autorizada da Cedente, no prazo de até 60
(sessenta) dias, todo e qualquer recurso remanescente na Conta Cen tralizadora, incluindo
valores advindos do Fundo de Reserva e das Aplicacées Financeiras Permitidas, liquidos
de eventuais Despesas Recorrentes remanescentes incorridas e a incorrer. Novos eventuals
recebimentos de recursos oriundos do pagamento dos Créditos Imobilidrios Totais serso
apurados semanalmente pela Securitizadora, e deverdo ser repassados a Conta Autorizada
da Cedente, em até 2 (dois) Dias Uteis da semana seguinte a apuracao.

10.1.4. A Cedente ficard obrigada, nos mesmos termos da ¢ lausula Terceira, a: (i) notificar
o0s Devedores dos Crédiitos Imobilidrios Totais retrocedidos na forma desta Clausula no
prazo de 90 (noventa) dias a contar da assinatura do respectivo instrumento de
retrocessdo, para os fins do artigo 290 do C odjgo Civil, por meios inequivocos; e (if)
imediatamente apds o recebimento, pela Securitizadora, da Quitacio do Agente
Fiducidrio, alterar os boletos enviados aos respectivos Devedores, para fazer constar a
Cedente como credora dos Créditos Imobilidrios Totajs

10.2.  No caso da ocorréncia de Recompra Parcial dos Créditos Imobilidrios anteriores ao fim da
operagdo, o Créditos Imobilidrios que venham a ser relacionados a referido evento serso
automaticamente retrocedidos pela Securitizadora para a Cedente, sendo rescindida de pleno
direito a cessdo do crédito relacionado, transferindo-se a Utularidade dos referidos Créditos
Imobilidrios desde tal momento.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA - DAS NOTIFICA COES
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11.1.  Todas as comunicacées entre as Partes serdo consideradas vélidas a partir do seu
recebimento, com aviso de recebimento, nos enderegos constantes abaixo, ou em outro que as
Partes venham a indlicar, por escrito, durante a vigéncia deste Contrato de Cess3o.

(a) se para a Securitizadora:

FORTE SECURITIZADORA S.A.

Rua Fidéncio Ramos, n° 213, conj. 41, Vila Olimpia
Sdo Paulo — SP, CEP 04.557-070

At.: Rodrigo Ribeiro

Telefone: (11) 4118-0640

E-mail- gestao@fortesec.com.br

(b) se para a Cedente:

ENCANTOS DE ITAPERAPUA APART SERVICE LTDA.

Rua Copaiba, Lote 01, Bloco B, Sala 2401, Bairro Aguas Claras

Edificio Centro Empresarial DF Century Plaza

Brasilia - DF, CEP 71.919-540

At William Dantas

Telefone: (61) 99838-6699

E-mail* fabiomarques@grupohospedar.com.br e william@grupohospedar.com. br

(c) se para os Fiadores:

HOSPEDAR PARTICIPACOES E ADMINISTRACAO LTDA.

Rua Copaiba, Lote 01, Bloco B, Sala 2.401, Bairro Aguas Claras

Edificio Centro Empresarial DF Century Plaza

Brasilia - DF, CEP 71.919-540

At.: William Dantas

Telefone: (67) 99838-6699

E-mail- fabiomarques@grupohospedar.com.br e william@grupohospedar.com.br

ANA PAULA MACEDO DOS SANTOS.

Quadra CSB 10 SN, Lote 6/7, Bloco A, Apto. 1.402, Bairro Taguatinga
Brasilia - DF, CEP 72.015-605

Telefone: (61) 3024-8474

E-mail: anapaula@grupohospedar.com.br
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11.2. As comunicagoes serdo consideradas entregues quando recebidas sob protocolo ou com
"Aviso de Recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios e Telégrafos — ECT, ou por
correio eletronico quando do envio da mensagem eletronica, nos enderecos mencionados neste
Contrato de Cessdo. Os originals dos documentos enviados por correio eletronico deverdo ser
encaminhados para os enderegos acima em até 2 (dois) Dias Uteis apos o envio da mensagem,
quando assim solicitado. Cada Parte deverd comunicar as outras a mudanca de seu endereco,
ficando responsavel a Parte que nao receba qualsquer comunicacoes 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 comunicacées, notificagées, citacbes etc, bastando que
a Securitizadora notifique, comunique ou cite qualguer 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
operacdo, correrao por conta exclusiva da Cedente:

a) Despesas Flat do Anexo IV e as despesas de manutencdo do Patriménio Separado
indicadas no Anexo V (“Despesas Recorrentes” e, quando em conjunto com as Despesas
Flat as “Despesas”);

b) averbagbes e transferéncias em cartdrio de registro de titulos e documentos e/ou
Juntas comerciais e registros de imoveis, mediante a apresentacdo dos respectivos
comprovarites;

¢) registro das CCI no Balcdo B3 e seus respectivos emolumentos, bem como as demais
despesas relacionadas a liguidacio das CCI incluindo contratagdo de instituicdo financeira
liquidante da CCI

d) as despesas do patriménio separado do CRI tal como definidas no Termo de
Securnitizagdo,

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

1) os honordrios, 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 resquardar
os interesses dos titulares dos CRI e para realizacdo dos Créditos do Patriménio Separado,
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inclusive quanto a sua contabilizagdo e auditoria financeira, devendo comunicar a Cedente
previamente;

g) a totalidade das despesas de cobranca bancaria;

h) a totalidade das despesas de viagem e locomog¢do de qualquer agente envolvido na
Emissdo, mediante a apresentagcdo dos respectivos comprovantes;

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

J)  a totalidade dos custos e despesas decorrentes do registro dos CRI, da manutengao
da operagdo de captacao e da contratacdo de seus prestadores de servicos; e

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

122 Todas as despesas relacionadas a emissdo dos CRI serdo suportadas exclusivamente pela
Cedente, com excecdo das despesas elencadas no item 14.1, do Termo de Securitizagdo, de
responsabilidade da Securitizadora, que as pagara com recursos da Conta Centralizadora.

123 Caso a Securitizadora venha a arcar com quaisquer despesas devidas pela Cedente nos
termos deste Contrato de Cessdo, a Securitizadora poderd solicitar o reembolso de tais despesas,
o qual deverd ser realizado dentro de um prazo méximo de 2 (dois) Dias Uteis contados da
respectiva solicitagdo pela Securitizadora, desde que acompanhada dos comprovantes do
pagamento de tais despesas.

123.1. Caso ndo 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

13.1. As obrigacdes de fazer e de ndo fazer previstas neste Contrato de Cessao serdo exigivers,
se ndo houver estipulagio de prazo especifico, no prazo de 10 (dez) Dias Uteis, ou em prazo
especifico justificadamente indicado na referida notificagéo, de forma a possibilitar o
cumprimento da obrigacdo pela Parte prejudicada, sempre contados do recebimento da
respectiva notificacao enviada pela Parte prejudicada. Sera facultada & Parte prejudicada, ainda, a
adocdo das medidas judicials necessarias, tais como (a) tutela especifica ou (b) obten¢do do
resultado prético equivalente, por meio da tutela especifica a que se refere o artigo 497 do Codigo
de Processo Civil, além de ressarcimento de danos morais e patrimoniais.
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13.2. Caso alguma das Partes descumpra qualquer das obrigagées de dar, fazer ou ndo fazer
previstas neste Contrato de Cessdo e, noiificada para sanar tal inadimplemento, deixe de fazé-lo
no prazo, a Parte prejudicada, independentemente de qualguer outro aviso, interpelacdo ou
notificacdo judicial ou extrajudicial, podera requerer, com fundamento no artigo 300 e seus
paragrafos, combinado com o artigo 301, do Codigo de Processo Civil, a tutela especifica da

obrigagdo 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, serd bastante para instruir o pedido de tutela especifica da obriga¢ao.

CLAUSULA DECIMA QUARTA - DAS DISPOSICOES FINAIS

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

14.2.  Qualquer alteracdo ao presente Contrato de Cessdo somente serd considerada vé/fdal e
eficaz se feita por escrito, assinada pelas Partes, e devera ser encaminhada para averbacao ros
respectivos registros de titulos e documentos no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis. Nao obstante,
apos a emissdo dos CRI este Contrato de Cessdo e/ou os demais Documentos da Operacio
somente poderdo ser alterados mediante anuéncia dos titulares dos CRI em circulacao,
observados os quoruns estabelecidos no Termo de Securitizacio, ndo sendo, entretanto,
necessaria a anuéncia dos titulares dos CRI em circulacdo sempre que tal alteracéo (i) decorrer
exclusivamente da necessidade de atendimento a exigéncias expressas da CVM, de adequacdo a
normas legals ou regulamentares, bem como de demandas das entidades administradoras de
mercados organizados ou de entidades autorrequiadoras, (ij) decorrer da substituicdo ou da
aquisicdo de novos créditos imobilidrios pela Securitizadora, (i) for necessaria em virtude da
atualizacdo dos dados cadastrais da Securitizadora ou dos prestadores de servicos, (iv) envolver
reducdo da remuneracio dos prestadores de servico da operagao, (v) decorrer de correcéo de
erro formal, esclarecimento de redacées, ou quando verificado erro de digitacdo, e desde que a
alteragdo ndo acarrete qualquer alteracio na a, no fluxo de pagamentos e nas garantias dos CRI-
e (vi) se destinar ao ajuste de disposicoes que ji estejam previamente estipuladas em tais
instrumentos, para fins de atualizacéo ou consolidacio.

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 3 emissio
dos CRI serdo de responsabilidade da Cedente, podendo a Securitizadora exigir o adiantamento
de tais despesas como condicdo de formalizagio dos referidos aditamentos.
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144.  Quaisquer alteragées nos Documentos da Operacéo ensejadas ou requeridas pela Cedente

ou pela Securitizadora, que demandem convocagdo de Assembleia dos Titulares dos CRI ou
aditamento ao Termo de Securitizacdo, inclusive, mas ndo se limitando a substituicdo ou
modlificacdes das garantias dos CRI ou das condicées da emissdo dos CRI deverdo ser realizadas
3s exclusivas expensas da Cedente, que deverdo providenciar todos os registros e averbagoes
necessarios no prazo assinalado nos instrumentos que ensejarem tais alteracoes, bem como arcar
com todos os custos decorrentes da formalizacdo das alteragdes, inclusive aqueles relativos a
honorérios advocaticios devidos ao assessor legal escolhido a critério da Securitizadora, desde
que em comum acordo com a Cedente e desde que reconhecido em sua drea de pratica, acrescido
das despesas e custos devidos a tal assessor, bem como uma comissdo de estruturagdo adicional,
em valor equivalente a R§ 600,00 (seiscentos reais) por hora de trabalho dos profissionais da
Securitizadora, corrigidos a partir da data da emissdo dos CRI pelo mesmo indexador da
atualizagdo monetaria dos CRL

145 As Partes celebram este Contrato de Cessdo em cardter irrevogavel e irretratavel,
obrigando-se ao seu fiel, pontual e integral cumprimento por si e por seus sucessores e
cessiondrios, a qualquer titulo, observadas as Condicoes Precedentes, respondendo a Parte que
descumprir qualquer de suas cldusulas, termos ou condicées pelos prejuizos, perdas e danos a
que der causa, na forma da legislacdo aplicavel.

146, Os anexos a este Contrato de Cessdo sdo partes integrantes e inseparaveis. Em caso de
duvidas entre o Contrato de Cessdo e seus anexos prevalecerdo as disposicoes do Contrato de
Cessdo.

147  Os direitos de cada Parte previstos neste Contrato de Cessdo (i) sdo cumulativos com
outros direitos previstos em lel, a menos que expressamente excluidos; e (i) s admitem rendncia
por escrito e especifica. O fato de uma das Partes deixar de exigir o cumprimento de qualquer
das disposicées ou de quaisquer direltos relativos a este Contrato de Cessdo ou nao exercer
quaisquer faculdades aqui previstas nio serd considerado uma renincia a tais disposicoes,
direitos ou faculdades, ndo constituird novagdo e néo afetard de qualquer forma a validade deste
Contrato de Cessao.

714.8. Se qualquer disposicao deste Contrato de Cesséo for considerada invélida e/ou ineficaz,
as Partes deverao envidar seus melhores esfor¢os para substitui-la por outra de conteddo similar
e com os mesmos efeitos. A eventual invalidade e/ou ineficcia de uma ou mais clausulas nao
afetara as demais disposicées do presente Contrato de Cessao.

149 Este Contrato de Cessao constitui o dnico e integral acordo entre as Partes com relagao
aos assuntos aqui tratados, substituindo todos os outros documentos, cartas, memorandos ou

46




%
il
N

|4, FICLOTE TITULS £ D0c(aewmg

S S St e S 8w i i i s O S S s e

DocuSign Envelope ID: C6C83B5C-FEA9-46C9-A2EB-5538819D1D89

Documento Resistrads sob
it n. Q60BTER

l5elo Disitalt TIDFT2021020007182412%
L

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 Cessdo integra um conjunto de
negociacoes de interesses reciprocos, envolvendo a celebracdo, além deste Contrato de Cessdo,
os demais Documentos da Operacdo, razdo por que nenhum dos Documentos da Operacdo

podera ser interpretado e/ou analisado isoladamente.

74.11. Para os fins deste Contrato de Cesséo, "Dia(s) Utilteis)” significa qualquer dia que ndo seja
sabado, domingo ou feriado declarado nacional na Republica Federativa do Brasil.

14.12. As Partes deverdo manter a confidencialidade de todas as informacées advindas desta
relagdo contratual, que estefam fora do dominio publico, ou seja, daguelas que terceiros néo
teriam acesso a menos que divulgadas pelas mesmas. As informacées confidenciais poderao ser
reveladas somente (j) em cumprimento as disposicées legais, determinacdes judiciais ou aos
despachos das entidades competentes, (ij) em cumprimento a um requerimento de um orgéo
publico ou de uma entidade reguladora do governo, (iij) a fim de defender qualquer das Partes
de alegacées de violagao dos direitos de terceiros ou para proteger os interesses e o 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 cliusulas e condlicoes afustadas nos Documentos da Operagdo, ou (vi)
no émbito do fornecimento de informacdes (inclusive as financeiras dos Empreendimentos
Imobilidrios e as relacionadas ao patriménio da Cedente e Fiadores) a investidores interessados
na aquisicao dos CRI sempre no intuito de suportar sua tomada de decisso.

CLAUSULA DECIMA QUINTA - ARBITRAGEM

15.1.  As Partes se comprometem a empregar seus melhores esforcos para resolver por meio de
negocia¢do amigavel qualquer controvérsia relacionada a este Contrato de Cessdo de Créditos.

15.1.1. A constituicdo, a validade e Interpretacdo deste Contrato de Cessao de Ci réditos,
incluindo da presente clusula de resolugio de confiitos, serdo 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 aplicacdo de

equidade e/ou de quaisquer principios e regras ndo previstas pelas leis substantivas acima
mencionadas.

15.2. Todo litigio ou controveérsia origindrio ou decorrente do presente Contrato de Cessso sera

definitivamente decidido por arbitragem, nos termos da Lei n°® 9.307, de 23 de setembro de 71996,
conforme alterada (“Lef 9.307").
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152.1. A arbitragem serd administrada pela Cdmara de Arbitragem Empresarial do

Brasil — CAMARB ("Camara’), cujo regulamento (“Regulamento”) as Partes adotam e
declaram conhecer.

1522 As especificagcbes dispostas neste Contrato de Cessao tém prevaléncia sobre as
regras do Regulamento da Camara acima indicada.

7523 A Parte que em primeiro lugar, der inicio ao procedimento arbitral deve
manifestar sua intencéo a Cémara, indicando a matéria que sera objeto da arbitragem, o
seu valor e o(s) nomes(s) e qualificacio(Ges) completo(s) da(s) parte(s) contraria(s) e
anexando copia deste Contrato de Cessdo. A mencionada correspondéncia serd dirigida
ao presidente da Camara, através de entrega pessoal ou por servico de entrega postal
rapida.

1524. A controvérsia ‘sera dirimida ,c!o'ir 3 (trés) drbitros, indicados de acordo com o
citado Regulamento, competindo ao presrdente da Camara indicar arbitros e substitutos
no-prazo de 5 (cinco) dias, caso as Partes ndo chéguem a um consenso, a contar do
recebimento da solicitacdo de instauracdo da arbitragem, através da entrega pessoal ou
por servigo de entrega postal rapida.

1525 Os drbitros ou substitutos indicados firmardo o termo de independéncia, de
acordo com o disposto no artigo 14, § 15 da Lei n®9.307/96, considerando a arbitragem
instituida.

1526. A arbitragem processar-se-a na Cidade de S3o Paulo — SP, o idioma utilizado
serd o Portugués Brasileiro (pt-BR) e os arbitros decidirdo de acordo com as regras de

direito.

1527 A sentenca arbitral serd proferida no prazo de até 60 (sessenta) dias, a contar
da assinatura do termo de independéncia pelo arbitro e substituto.

1528 A Parte que solicitar a instauragdo da arbitragem arcara com as despesas que
devam ser antecipadas e previstas na tabela de custas da Cémara. A sentenga arbitral fixara

os encargos e as despesas processuais que serdo arcadas pela parte vencida.

1529 A sentenca arbitral serd espontdnea e imediatamente cumprida em todos os
seus termos pelas Partes.
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15.2.710. As Partes envidardo seus melhores esforcos para solucionar amigavelmente
qualquer divergéncia oriunda deste Contrato de Cessdo, podendo, se conveniente a todas

as Partes, utilizar procedimento de mediacao.

15.2.11. Né&o obstante o disposto nesta clausula, cada uma das Partes se reserva o direito
de recorrer ao Poder Judicidrio com o objetivo de (i) assegurar a instituicdo da arbitragem,
(if) obter medidas cautelares de protecdo de direitos previamente a instituicdo da
arbitragem, sendo que qualquer procedimento neste sentido ndo sera considerado como
ato de renuncia a arbitragem como o unico meio de solucéo de confiitos escolhido pelas
Partes, e (ili) executar qualquer decisdo da Camara, inclusive, mas ndo exclusivamente, do
laudo arbitral. Na hipctese de as Partes recorrerem ao Poder Judicidrio, o foro da Comarca
de Sdo Paulo, Estado de S3o 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 sequranga juridica & resolucdo dos conflitos
prevista nesta cldusula, relativos a procedimentos de arbitragem oriundos e/ou
relacionados a outros contratos firmados pelas Partes relativos & operacao e desde que
solicitado por qualquer das Partes no procedimento de arbitragem, a Camara devera
consolidar o procedimento arbitral instituiclo nos termos desta cliusula com qualquer
outro em que participe qualquer uma das Partes e/ou que envolvam ou afetem de
qualquer forma o presente Contrato de Cessdo, incluindo mas nio 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 consolidacio dos processos mais eficiente do que manté-
los sujeitos a julgamentos jsolados; e (ii) nenbuma das Partes no procedimento instaurado
seja prejudicada pela consolidagdo, tais como, dentre outras, um atraso injustificado ou
confiito de interesses.

15.2.13. As disposices constantes nesta cliusula de resolucdo de conflitos sio
consideradas independentes e auténomas em relagdo ao Contrato de Cessdo, de modo
que todas as obrigacées constantes nesta cliusuls de vem permanecer vigentes, ser
respeitadas e cumpridas pelas Partes, mesmo apos o término ou a extingdo do Contrato
de Cessao por qualquer motivo ou sob qualquer fundamento, ou ainda que o Contrato de
Cessdo, no todo ou em Parte, venha a ser considerado nulo ou anulado.

£, por estarem justas e contratadas, firmam o presente Contrato de Cessdo em uma Unica via

eletronica, obrigando-se por si POr seus sucessores ou cessiondrios a qualquer titulo, na presenca
das 02 (duas) testemunhas abaixo assinadas.
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Sao Paulo, 11 de dezembro de 2020.
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ANEXO I

DESTINACAO DAS TRANCHES

Tranche

Valor

Destinacdo

Primeira

R$ 7.000.000,00

Despesas Flat

Fundo de Reserva

Livre Destinacdo

Segunda

R$ 1.400.000,00

Despesas Flat

Fundo de Reserva

Livre Destinagcao
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ANEXO I

TERMO DE CESSAQ FIDUCIARIA
(Cessdo Fiduciaria)

Nimero [+] Ano [/
- na qualidade de cedente,

ENCANTOS DE ITAPERAPUA APART SERVICE LTDA., sociedade empresaria limitada, inscrita
no CNPJ/ME sob o n° 20.554.843/0001-47, com sede na Cidade de Porto Sequro, Estado da Bahia,
na Rua das Bromélias, s/n, Quadra H, Lotes 13 e 14, bairro Village [, CEP 45.810-00, neste ato
representada na forma de seu Contrato Social (“Cedente "),

- na qualidade de Securitizadora:

FORTE SECURITIZADORA S.A., companhia securnitizadora, inscrita no CNPJ/ME sob o n°
12.979.898/0001-70, com sede na Cidade de S3o Paulo, Estado de Sio Paulo, na Rua Fidéncio
Ramos, n° 213, conj. 41, Vila Olimpia, CEP 04.557-010, neste ato representada na forma de seu
Estatuto Social ("Securitizadora” ou “Cessiondria”);

- na qualidade de fiadores:

HOSPEDAR PARTICIPACOES E ADMINISTRACAO LTDA., sociedade empresaria limitada,
inscrita no CNPJ/ME sob o n° 28.950.257/0007-23, com sede na Cidade de Brasilia, Distrito
Federal na Rua Copaiba, Lote 01, Bloco B, Edlificio Centro Empresarial DF Century Plaza, Sala 2.4017,
bairro Aguas Claras, CEP 71.919-900, neste ato representada na forma de seu Contrato Social

(“Hospedar”);

ANA PAULA MACEDO DOS SANTOS, brasileira, empresaria, solteira, inscrita no CPF/ME sob o
n®003.381.453-89, residente e domiciliada na Cidade de Brasilia, Distrito Federal na Quadra CSB
10 SN, Lote 6/7, Bloco A, apto. 1.402, bairro Taguatinga do Sul, CEP 72.015-605 (“Sra. Ana Paula”
& quando em conjunto com a Hospedar, simplesmente denominados “Fiadores”).

(A Cedente, a Securitizadora e os Fiadores, adiante denominadas em conjunto como “Partes” ou,
individual e indlistintamente, “Parte”).

CONSIDERACOES PRELIMINARES:
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©
a) Em 17 de dezembro de 2020 foi celebrado entre as Partes o “Instrumento Particular de

Cessdo de Créditos Imobilidrios, de Cessdo Fiduciaria de Créditos em Garantia e Outras Avengas”
("Contrato de Cessao”).

b) Nos termos do Contrato de Cessdo, a Cedente cedeu fiduciariamente a Securitizadora os
Créditos Imobilidrios que viessem a ser constituidos apos a celebragcao do Contrato de Cessdo em
razdo da formalizagdo de novos Contratos Imobiliarios, e de Créditos Imobilidrios decorrentes de
novos Contratos Imobilidrios celebrados em substituicado a Contratos Imobilidrios distratados, em
garantia das Obrigagdes Garantidas (conforme definido no Contrato de Cessdo) ("Créditos Cedidos
Fiduciariamente”), mediante a formalizacdo, assinatura e averbacdo deste instrumento em Cartorio
de Titulos e Documentos a margem do Contrato de Cessdo, e

¢ a Cedente formalizou a venda das Fragdes Imobilidrias do Empreendimento Imobilidrio
(conforme definidos no Contrato de Cessédo) por meio de “Contrato Particular de Promessa de
Compra e Venda de Unidade Imobilidaria no Regime de Multipropriedade (Fragdes/ Cotas
Imobiliarias)”, conforme descritos no Anexo ao pre.s:em"e_f instrumento, e deseja ceder
ﬁducfarfame?té 4 Securitizadora os respectivos Créditos Cedidos Fiduciariamente, em garantia
das Obrigagges Garantidas (conforme definidas no Contrato de Cessao); e

ad) a Seturitizadora, na qualidade de fiducidria, deseja receber os Créditos Cedidos

Fiduciariamente em garantia.

RESOLVEM as Partes celebrar o presente Termo de Cessdo Fiducidria, que sera regido pelas
cldusulas e condigées a sequir descritas.

I- CESSAO FIDUCIARIA DE NOVOS CREDITOS:

1.1, Diante das consideracées acima expostas, serve o presente Termo de Cessdo Fiduciaria
Ndmero [+}/20[] (“Termo de Cessdo Fiducidria®) para formalizar a cessao fiduciaria e transferir a

btularidade fiducidria sobre os Créditos Cedidos Fiduciariamente, decorrentes dos Contratos
Imobilidrios celebrados a partir de [dia] de [més] de [ano], que passardo a fazer parte integrante
das Garantias (conforme definidas no Contrato de Cessdo).

1.2 A Cedente declara que os Créditos Cedidos Fiduciariamente atendem aos Critérios de
Flegibilidade e se comprometem a entregar 1 (uma) via de cada um dos respectivos Contratos
Imobilirios ao Agente Fiduciario na data da assinatura deste instrumento.

1.3, A Cedente se obriga, ainda, a realizar, ds suas expensas, a averbacdo deste Termo de
Cessdo Fiducidria nos Cartdrios de Registro de Titulos e Documentos das sedes das Partes a
margem do Contrato de Cessdo, no prazo maximo de 5 (cinco) dias corridos contados da data de
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assinatura do presente instrumento, o que deverd ser comprovado em até 2 (dois) Dias Uteis dos
registros.

1.4.  Permanecem inalteradas todas as demars clausulas e condicées estjpuladas no Contrato de
Cessdo que ndo tenham sido expressamente modificadas por este Termo, as quais sdo neste ato
integralmente ratificadas, obrigando-se as partes e seus sucessores ao integral cumprimento dos

termos constantes no mesmo, a qualquer titulo.

1.5.  As Partes resolvem aplicar aos Créditos Cedidos Fiduciariamente os mesmos termos e
condi¢ées previstos no Contrato de Cessao.

1.6.  Os termos iniciados em letra maiuscula e ndo definidos no presente Termo terdo o
significado previsto no Contrato de Cessao.

£, por estarem assim justas e contratadas, assinam as partes o presente instrumento em [] ([*])
vias de igual teor e forma, na presenga das testemunhas a seguir nomeadas.

[}, [*] de [+] de [-]

(O restante da pagina foi deixado intencionalmente em branco)
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(Pagina de assinaturas do Termo de Cessdo Fiduciaria, firmado entre a Forte Securitizadora SA,
a Encantos de Itaperapud Apart Service Ltda, a Hospedar Participacées e Administracao Ltda. e a
Sra. Ana Paula Macédo dos Santos)

FORTE SECURITIZADORA S.A.
Securitizadora
Nome: Nome:
Cargo: Cargo:

ENCANTOS DE ITAPERAPUA APART SERVICE LTDA.

Cedente . ;

Nome: Nome:
Cargo: Cargo:

HOSPEDAR PARTICIPACOES E ADMINISTRACAO LTDA.
Fiador

ANA PAULA MACEDO DOS SANTOS

Fiadora
Testemunhas
Nome: Nome:
RG: RG:
CPF: CPF:
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ANEXO IV
DESPESAS FLAT

Custos Flat — Estimados R$

Coordenador Lider 25.000

Agéncia de Rating 25.000

Assessor Legal 66.500

Agente Fiduciério/Custodiante (Custddia CRI) 21.500

Agente Registrador CCI 63660

Cetip | Registro Ativo CRIZ 5.000

Anbima | Taxa de Registro 1.440

Despachante7 71.400

Servicer - Auditoria e Implantacao4 10.000

Aditamento dos Contratos8 47.745

277.24
Valor total
5

Custos Flat - Por Tranche 72 Tranche 22 Tranche
Securitizadora 140.000 28.000
Taxa de Sucesso 140.000 28.000
Valor total 280.000 56.000
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ANEXO VI

INSTRUMENTO PARTICULAR DE PROCURACAO EM CAUSA PROPRIA

ENCANTOS DE ITAPERAPUA APART SERVICE LTDA., sociedade empresaria limitada, inscrita
no CNPI/ME sob o n° 20.554.843/0007-47, com sede na Ci idade de Porto Sequro, Estado da Bahia,
na Rua das Bromélias, s/n, Quadra H, Lotes 13 e 14, bairro Village I CEP 45.810-00, neste ato
representada na forma de seu Contrato Social (“Cedente” ou “Qutorgante”); constitui e nomeia
como sua bastante procuradora FORTE SECURITIZADORA S.A., companhia securitizadora,
inscrita no CNPJ/ME sob o n° 12.979.898/0001-70, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de
S50 Paulo, na Rua Fidéncio Ramos, n° 213, conj. 41, Vila Olimpia, CEP 04.551-010, neste ato
representada na forma de seu Estatuto Social (“Qutorgada”), em conformidade e nos estritos
termos e condicées estabelecidos no ‘Instrumento Particular de Cessdo de C réditos Imobilidrios,
de Cess3o Fiducidria de Créditos em Garantia e Outras Avengas”, celebrado em 11 de dezembro
de 2020, entre as Outorgantes e a Outorgada, dentre outras partes, conforme adjtado de tempos
em tempos (“Contrato de Cessdo"), irrevogavel e irretratavelmente, conferindo-lhe poderes para
praticar todos e quaisquer atos necessarios ou desejavels em relagdo ao Contrato de Cessdao, com o
fim de preservar e executar os direitos da Outorgada, nos termos do referido instrumento, incluindo
poderes:

(@) Para representar a Outorgante “em catisa propria’, nos termos do artigo 685 da Lei n°
10406 de 10 de janeiro de 2002 (“Codigo Civil"), objetivando a incluséo da descricdo de novos
Créditos Cedidos Fiduciariamente e/ou a modificacdo das caracteristicas dos Contratos
Imobilidrios, por meio da celebracdo de Termo de Cessdo Fiduciaria, em periodicidade trimestral,
observado o Contrato de Cessdo;

(b) Para praticar todos os atos e celebrar todos os documentos, incluindo a assinatura e
averbagdo dos Termos de Cessdo Fiducidria e/ou de outros documentos exigidos nos termos da
legislacao vigente para o aperfeicoamento ou manutencéo da cessao fiduciaria em garantia sobre
os Créditos Cedidos Fiduciariamente, conforme previsto no Contrato de Cessao; e

() Com o fim de assequrar o cumprimento dos poderes conferidos no Contrato de
Cessdo, representar a Outorgante perante quaisquer cartorios de Registros de Titulos e
Documentos nos quais o Contrato de Cesséo, qualquer aditamento ou Termo de Cessao Fiduciaria
deva ser registrado,

Termos iniciados em letra maidscula usados, mas ndo definidos no presente instrumento terdo os
significados a eles atribuidos ou incorporados por referéncia no Contrato de Cessao.

Os poderes ora conferidos se somam aos poderes outorgados pelas Outorgantes a Outorgada,
nos termos do Contrato de Cessdo ou qualquer outro documento, e ndo cancelam ou revogam
nenhum desses poderes.
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A Outorgada poders, a seu exclusivo critério, substabelecer, no todo ou em parte, quaisquer dos
poderes que lhe sdo conferidos por mejo deste instrumento, nas condicées nas quals julgue
apropriadas, inclusive para quaisquer terceiros cessiondrios dos Créditos Cedidos
Fiduciariamente.

A Outorgada respondera pelos excessos de poderes comprovadamente praticados por si e/ou
por seus prepostos, conforme determinado por sentenga judicial transitada em Julgado ou
decisdo arbitral definitiva, proferida por autoridade competente.

Esta procuragdo € outorgada em relagdo ao Contrato de Cessdo e como meio de cumprir as
obrigacdes ali estabelecidas, de acordo com o artigo 684 e 685 do Cdigo Civil e ser3 irre vogavel,

vdlida e eficaz, até o integral cumprimento de todas as Obrigacées Garantidas.

Esta procuragdo reger-se-a por e serd interpretada de acordo com as leis da Republica Federativa

o Brasil,
Sdo Paulo, 17 de dezembro de 2020.
‘ ENCANTOS DE ITAPERAPUA APART SERVICE LTDA.
Cedente
Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
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ANEXO - VIl

CUSTOS INCORRIDOS NO MOMENTO DA CELEBRACAO DE CONTRATOS IMOBILIARIOS

Custo Direto Por Venda (Média)
Promotor de Marketing | RS 800,00
Consultor RS 600,00
T.0.{fechador) RS 600,00
Lideranca de Marketing | RS 600,00
Gerentes de Sala RS 300,00
Diretor de Estrategia RS 250,00
Diretor Comercial RS 800,00
Brindes/Parceiros RS 350,00
Translado Clientes RS 140,00
Cartorio RS 60,00
Total RS 4.500,00

*Estes valores serdo atualizados conforme os custos de venda forem alterados pela Cedente.”
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