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INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALIENACf\O FIDUCIARIA DE QUOTAS EM GARANTIA
I- PARTES
na qualidade de fiduciantes:

FABRICIO LOPES DE QUEIROZ, brasileiro, solteiro, empresario, inscrito no Cadastro de Pessoas Fisicas
do Ministério da Economia (“CPF/ME") sob o n° 000.441.356-37 e documento de identidade CI MG-
6.970.904, expedida pela PC/MG, com endereco comercial na Cidade de Belo Horizonte, Estado de Minas
Gerais, Avenida Jodo Pinheiro, n® 274, Sala 502, Bairro Lourdes, CEP 30.130-186 (“Fabricio”);

FABIANA LOPES DE QUEIROZ, brasileira, divorciada, professora, inscrita no CPF/ME sob o n°
031.318.876-99 e documento de identidade CI MG-5.687.179, expedida pela SSP/MG, com endereco
comercial na Cidade de Belo Horizonte, Estado de Minas Gerais, Avenida Jodo Pinheiro, n® 274, Sala 502,
Bairro Lourdes, CEP 30.130-186 (“Fabiana”); e

AURORA CORPORATION PARTICIPACOES LTDA., sociedade empresaria de responsabilidade limitada,
com sede na Cidade de Belo Horizonte, Estado de Minas Gerais, na Avenida Afonso Pena, n° 3.351, Sala
1.102, Bairro Serra, CEP 30.130-008, inscrita no inscrita no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas do
Ministério da Economia ("CNPJ/ME") sob o n°® 19.757.253/0001-32, neste ato representada na forma de
seus atos constitutivos (“Aurora Corporation” e, em conjunto com Fabricio e Fabiana, doravante

denominados “Fiduciantes”).
na qualidade de fiduciaria:

BASE SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOBILIARIOS S.A., companhia securitizadora com sede na
Cidade de Séao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Fidéncio Ramos, n° 195, 14° andar, Sala 141, Vila
Olimpia, CEP 04.551-010, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 35.082.277/0001-95, neste ato representada na
forma de seu Estatuto Social (“Fiduciaria” ou “Securitizadora");

- ¢, ainda, na qualidade de interveniente anuente:

AURORA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., sociedade empresaria de responsabilidade
limitada, com sede na Cidade de Belo Horizonte, Estado de Minas Gerais, na Avenida Raja Gabaglia,
n°®2.000, Sala 806, Pavimento 8, Bloco 1, Alpes, CEP 30.494-170, inscrita no CNPJ/ME sob o
n° 37.240.067/0001-03, neste ato representada na forma dos seus atos constitutivos ("Sociedade”);
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(Os Fiduciantes, a Fiduciaria e a Sociedade, quando em conjunto, doravante denominados “Partes” e,
isoladamente, "Parte”).

I - CONSIDERAGOES PRELIMINARES:

a) a Sociedade é proprietaria dos imoveis rurais abaixo descritos (“Imoveis”):

(i) Fazenda Humbergema, registrada na matricula sob n° 1.152 do Oficio de Registro de Iméveis
de Jaiba/MG (antiga matricula 20.079 do Oficio de Registro de Imoveis de Manga/MG); e

(ii) Fazenda Madras, registrada nas matriculas sob os n°. 24.377 do Oficio de Registro de Imoveis
de Janalba/MG e 1.127 do Oficio de Registro de Imoveis de Jaiba/MG (antiga matricula 24.138
do Oficio de Registro de Iméveis de Manga/MG).

b) em 10 de dezembro de 2020, a Sociedade, como locadora, celebrou o " Contrato de Locacédo de
Imoveis Rurais" ("Contrato Imobiliario”), aditado em 27 de abril de 2021, com a VALE S.A., sociedade

andnima de capital aberto, inscrita no CNPJ sob o n® 33.592.510/0001-54, com sede na Praia de Botafogo,

n° 186, Rio de Janeiro/RJ, CEP22.250-145, como locataria (“Devedora”), cujo objeto consistia na cessao
onerosa do uso e gozo dos Imoveis durante 25 (vinte e cinco) anos para promover a construgao,
implantacdo, operacdo e manutencdo de 04 (quatro) projetos de usinas solares fotovoltaicas, com
poténcia instalada de 837,83MWP (oitocentos e trinta e sete virgula oitenta e trés Megawatts-pico), bem
como respectiva linha de transmissao (“Projetos”);

(9] nos termos do Contrato Imobilidrio, em contraprestacdo a locagdo dos Imobveis, a Devedora
comprometeu-se a realizar pagamentos mensais a Cedente no valor de R$ 456.315,26 (quatrocentos e
cinquenta e seis mil, trezentos e quinze reais e vinte e seis centavos), reajustados anualmente pela
variacdo acumulada nos Ultimos 12 (doze) meses do Indice de Precos ao Consumidor — IPCA, ou na
hipdtese de sua extingao pelo indice que vier a substitui-lo, tendo como data base para inicio do célculo
do reajuste a data de 31 de margo de 2020, devidos a partir da data de inicio da operagdo dos Projetos
ou outubro de 2022, o que ocorrer primeiro (“Aluguéis Mensais");

d) por meio do "Instrumento Particular de Emissdo de Cédula de Crédito Imobilidrio Fracionaria, Sem
Garantia Real Imobilidria, sob a Forma Escritural” ("Escritura de Emissdo de CCI"), a Sociedade, na

qualidade de Unica e legitima titular dos Aluguéis Mensais, emitiu, nesta data, 1 (uma) Cédula de Crédito
Imobiliario Fracionaria nos termos da Lei n.° 10.931 de 2 de agosto de 2004, conforme alterada, para
representar fracdo dos Aluguéis Mensais devidos pela Devedora com vencimento desde outubro de 2022
até a integral quitacdo das Obrigacoes Garantidas, nos termos do Contrato Imobiliario, incluindo também
certos acessorios de tais créditos, como atualizacdo monetaria, encargos moratérios e multas por atraso
de pagamento, caso a Cedente nao faga o pagamento adiantado em razdo da Coobrigagdo, e/ou por
denuncia do Contrato Imobiliario pela Devedora, se houver, previstos no Contrato Imobiliario (“Créditos
Imobiliarios”), ndo estando inclusos demais multas, penalidades, indenizagbes, seguros, despesas, custas,
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honorarios e demais encargos, contratuais e legais previstos no Contrato Imobiliario, que, se existentes,
serao de titularidade exclusiva da Sociedade;

e) buscando capitalizar-se, por meio do “Instrumento Particular de Cessdo de Créditos Imobiliarios,
de Cessdo Fiducidria de Créditos em Garantia e Outras Avengas', celebrado em 21 de setembro de 2021
("Contrato de Cessdo”), a Sociedade cedeu onerosamente os direitos sobre os Créditos Imobiliarios a

Securitizadora, tendo assumido a qualidade de coobrigada, sendo que a Aurora Corporation, no mesmo
instrumento, outorgou fianga em garantia ao cumprimento das obrigagdes da Sociedade;

f) a Securitizadora vinculou os Créditos Imobiliarios, representados pela CCl, aos Certificados de
Recebiveis Imobiliarios da 102 Série da 12 Emissdo da Securitizadora (“CRI"), nos termos do " Termo de
Securitizagdo de Créditos Imobiliarios da 102 Série da 19 Emissdo de Certificado de Recebiveis Imobilidrios
da Base Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A.", firmado entre a Securitizadora e a Simplific Pavarini,
na qualidade de agente fiduciario (“Termo de Securitizacdo"), buscando captar recursos com investidores

no ambito de uma securitizagdo de créditos (“Operacdo”); e

g) integram, portanto, a Operacao, os seguintes documentos ("Documentos da Operagéo”):

(i) O Contrato Imobiliario;

(i) a Escritura de Emissao de CCI,

(iii) o Contrato de Cessao;

(iv) o Termo de Securitizagao;

(v) o "Contrato de Distribuicdo Publica com Esfor¢os Restritos, sob o Regime de Melhores
Esfor¢os, de Certificados de Recebiveis Imobiliarios, da 107 Série da 19 Emissdo da Base
Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A." ("Contrato de Distribuicdo”);

(vi) o "Contrato de Prestacdo de Servico de Administracdo de Conta e Qutras Avengas'
("Contrato de Conta Vinculada”), que regulard a movimentacdo da conta n° 82722-9, agéncia
0001, mantida pela Cedente na QI SOCIEDADE DE CREDITO DIRETO S.A. (“Conta Vinculada”), e
cujos créditos foram cedidos fiduciariamente em garantia ao pagamento dos CRI nos termos do

Contrato de Cessdo ("Créditos Cedidos Fiduciariamente” e, em conjunto com os Créditos

Imobilidrios representados pela CCI, “Créditos Imobiliarios Totais"); e

(vii) este instrumento a fim de pactuar a alienagao fiduciaria de 100% (cem por cento) das
quotas da Sociedade.

RESOLVEM as Partes celebrar o presente “Instrumento Particular de Alienacdo Fiducidria de Quotas em
Garantid' ("Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Quotas”), que sera regido pelas clausulas e condi¢des a

seguir descritas.
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III - CLAUSULAS
CLAUSULA PRIMEIRA - DAS DEFINICOES

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

CLAUSULA SEGUNDA - DO OBJETO DESTA ALIENACAO FIDUCIARIA DE QUOTAS

2.1. Em garantia do pagamento das ObrigacOes Garantidas, conforme caracteristicas definidas no
Contrato Imobiliario, na Escritura de Emissdo de CCI e no Contrato de Cessao e reproduzidas no Anexo II
deste Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Quotas, os Fiduciantes, neste ato, em carater irrevogavel e
irretratavel, alienam fiduciariamente a Fiduciaria, a propriedade, o dominio resollvel e a posse indireta
de 100% (cem por cento) das quotas de emissdao da Sociedade que titulam e que venham a titular,
observado o disposto na Clausula 2.1.1. abaixo (“Alienacao Fiduciaria de Quotas”).

2.1.1. As Partes concordam que a presente garantia contempla:

(i) 10.000,00 (dez mil) quotas de titularidade dos Fiduciantes nesta data, no valor nominal
unitario de R$ 1,00 (um real), livres e desembaracadas de quaisquer 6nus ou gravames,
representativas de 100% (cem por cento) da participagdo no capital social da Sociedade,
distribuidas da seguinte forma: (i) 1.000 (mil) quotas de titularidade do Fabricio, representando
10% (dez por cento) do capital social da Sociedade; (ii) 800 (oitocentas) quotas da Fabiana,
representando 8% (oito por cento) do capital social da Sociedade; e (iii) 8.200 (oito mil e duzentas)
quotas da Aurora Corporation, representando 82% (oitenta e dois por cento) do capital social da
Sociedade, subscritas e integralizadas em moeda corrente nacional do pais ("Quotas”);

(ii)  Todas e quaisquer outras quotas de emissao da Sociedade que porventura, a partir desta
data, forem atribuidas aos Fiduciantes, conforme o caso, representativas de seu capital social, seja
qual for o motivo ou origem (“Novas Quotas” e, em conjunto com as Quotas, as “Quotas Alienadas

Fiduciariamente”); e

(iii) Todos os frutos, rendimentos, vantagens e direitos decorrentes das Quotas Alienadas
Fiduciariamente, inclusive lucro, fluxo de dividendos, juros sobre capital préprio e/ou quaisquer
outros proventos, quaisquer bonificagdes, desdobramentos, grupamentos e aumentos de capital
por capitalizacdo de lucros e/ou reservas associados as Quotas, exceto se oriundos de recursos
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advindos do recebimento do Preco da Cessdo e/ou pagamentos extraordinarios feitos pela
Devedora excluidos do conceito de Créditos Imobiliarios (“Direitos”).

2.1.2. Para os fins da Clausula 2.1., acima, os Fiduciantes declaram conhecer e aceitar, bem como
ratificar, todos os termos e condi¢des previstos nos Documentos da Operagao, em especial no
Contrato Imobiliario, no Contrato de Cessao, na CCI e no Termo de Securitizacao.

2.1.3. A transferéncia da titularidade fiduciaria das Quotas se opera pelo presente Contrato de
Alienagao Fiduciaria de Quotas, no entanto, os Fiduciantes obrigam-se a celebrar instrumento de
alteragdo do Contrato Social da Sociedade, e providenciar o seu arquivamento na Junta Comercial
competente, conforme previsto neste instrumento.

2.2. A garantia constituida por este Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Quotas sobre as Quotas
Alienadas Fiduciariamente e os Direitos é doravante designada “Garantia Fiduciaria”“.

CLAUSULA TERCEIRA - CARACTERISTICAS DAS OBRIGAGCOES GARANTIDAS

3.1. Para os fins do artigo 66-B da Lei n® 4.728, de 14 de julho de 1965, conforme alterada (“Lei n°®
4.728/65"), bem como do artigo 24 da Lei n° 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme alterada, as
Obrigagdes Garantidas estdo perfeitamente e integralmente descritas e caracterizadas no Contrato
Imobiliario, no Termo de Securitizagado, na Escritura de Emissao de CCl e no Contrato de Cessao, refletidas
no Anexo Il ao presente instrumento, ao qual fazem parte integrante e inseparavel deste Contrato de
Alienacdo Fiduciaria de Quotas, para todos os fins e efeitos de direito.

CLAUSULA QUARTA - CARACTERISTICAS DA GARANTIA FIDUCIARIA

4.1. As Quotas Alienadas Fiduciariamente, objeto desta Garantia Fiduciaria, correspondem e deverao
sempre corresponder a 100% (cem por cento) das quotas de emissdo da Sociedade, observada a Clausula
4.1.4. abaixo.

4.1.1. Quaisquer Novas Quotas que venham a ser emitidas pela Sociedade em aumentos de
capital, decorrentes de quaisquer desdobramentos ou provenientes de qualquer outra origem
incorporar-se-do automaticamente a presente garantia, passando, para todos os fins de direito, a
integrar a definicdo de "Quotas Alienadas Fiduciariamente”, respeitado sempre o percentual de

100% (cem por cento) das quotas de emissao da Sociedade alienadas fiduciariamente a Fiduciaria,
observada a Clausula 4.1.4. abaixo.
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4.1.2. Para os fins do disposto acima, sempre que forem emitidas Novas Quotas pela Sociedade,
ficam os Fiduciantes obrigados a subscrever e integralizar tais quotas, de forma a fazer com que
estejam alienadas fiduciariamente em favor da Fiduciaria sempre 100% (cem por cento) das
quotas de emissdo da Sociedade, observada a Clausula 4.1.4. abaixo. Quaisquer Novas Quotas
subscritas e integralizadas pelos Fiduciantes estarao automaticamente oneradas em garantia das
Obrigagdes Garantidas nos termos do presente Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Quotas,
independentemente da celebracdo de qualquer aditamento ao presente Contrato de Alienagao
Fiduciaria de Quotas.

4.1.3. Até o cumprimento da totalidade das Obrigacdes Garantidas, as Quotas, as Novas Quotas
e os Direitos considerar-se-ao incorporados a Alienagdo Fiduciaria de Quotas e dela passarao a
fazer parte integrante, estando compreendidos na definicdo de Garantia Fiduciaria acima e
subordinando-se a todas as clausulas e condi¢des deste Contrato de Alienacdo Fiduciaria de
Quotas, para todos os fins e efeitos de direito, observada a proporcionalidade da alienagado
fiduciaria na hipdtese da clausula 4.1.4 adiante.

4.1.4. Apds quitagdo de ao menos 75% (setenta e cinco por cento) do saldo devedor dos CRI, os
Fiduciantes poderao solicitar a liberacdo de quotas que representem 50% (cinquenta por cento)
do capital social da Cedente, devendo o Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Quotas ser aditado,
ocasido em que a procuracao listada no Anexo I também devera ser aditada, conforme modelo
constante do Anexo III deste Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Quotas, bem como o contrato
social da Sociedade ser alterado em tal sentido.

4.2. Exceto se os Direitos decorrerem dos recursos advindos da integralizacdo dos CRI por
investidores, na hipotese de inadimplemento pela Sociedade de toda e qualquer obrigacdo decorrente
do CRI e nas hipoteses listadas na clausula 6.4, caso haja pagamento de Direitos (em descumprimento a
este neste Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Quotas e ao Contrato de Cessédo), os Fiduciantes obrigam-
se a transferir 100% (cem por cento) do produto do pagamento dos Direitos para a conta corrente
mantida no banco Itad Unibanco S.A., Agéncia n° 0445, Conta Corrente n® 95.703-8 (“"Conta
Centralizadora”), sem qualquer juros ou correcdo monetaria, em até 5 (cinco) Dias Uteis da data do
recebimento, sendo que o produto do pagamento dos Direitos devera ser alocado conforme Ordem de
Pagamentos.

4.3. A presente garantia vigorara até o efetivo cumprimento da totalidade das Obriga¢des Garantidas,
sendo certo que o cumprimento parcial das Obrigacbes Garantidas ndo importa exoneracao
correspondente da presente Garantia Fiduciaria, ressalvado o previsto na clausula 4.1.4 acima.
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CLAUSULA QUINTA - DECLARAGOES E GARANTIAS

5.1.

Os Fiduciantes e a Sociedade declaram e garantem a Fiduciaria, nesta data, que as afirmacdes que

prestam a seguir sdo verdadeiras, sendo que qualquer alteracdo na situagdo atual da Sociedade devera

ser comunicada a Fiduciaria:

a) a Sociedade e a Aurora Corporation sdo sociedades empresarias legalmente organizadas
e existentes de acordo com as leis brasileiras;

b) possuem plena capacidade e legitimidade para celebrar o presente Contrato de Alienagao
Fiduciaria de Quotas em todos os seus termos;

c) a celebracdo e o cumprimento das obrigagdes assumidas neste Contrato de Alienacao
Fiduciaria de Quotas, conforme o caso: (i) ndo violam qualquer disposicdo contida em seus
documentos societarios; (ii) nao violam qualquer lei, requlamento, decisao judicial, administrativa
ou arbitral a que estejam vinculados; (iii) ndo constituem inadimplemento de qualquer contrato,
acordo (incluindo acordo de quotistas) ou outro instrumento de que sejam parte; e (iv) nado
exigem consentimento, aprovacao ou autorizacao de qualquer natureza, exceto pelas aprovacoes
societarias da Sociedade, caso aplicaveis;

d) o presente Contrato de Alienagao Fiduciaria de Quotas é validamente celebrado e constitui
obrigacdo legal, valida, vinculante e exequivel contra cada Parte, de acordo com os termos aqui

estabelecidos;

e) estdo aptas a observar as disposicoes previstas neste Contrato de Alienagao Fiduciaria de
Quotas e agirdo em relacdo a ele com boa-fé, probidade e lealdade durante a sua execucdo;

f) nao se encontram em estado de necessidade ou sob coacdo para celebrar este Contrato
de Alienacdo Fiducidria de Quotas, quaisquer outros contratos e/ou documentos a ele

relacionados, tampouco tém urgéncia em celebra-los;

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

h) tém experiéncia em contratos semelhantes a este e/ou outros relacionados; e

i) foram informados e avisados das condi¢bes e circunstancias envolvidas na negociacdao
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objeto desta Garantia Fiduciaria e que podem influenciar a capacidade de expressar a sua vontade,
bem como assistidos por advogados durante toda a referida negociacdo, estando cientes dos
termos e condicdes do Contrato Imobiliario, do Contrato de Cessdo e dos demais Documentos
da Operacao.

5.2. Os Fiduciantes declaram e garantem, ainda, que:

a) as Quotas estardo livres e desembaragadas de quaisquer 6nus, gravames ou restri¢des de
natureza pessoal ou real (incluindo qualquer restricdo proveniente de acordos de quotistas), nao
sendo do conhecimento dos Fiduciantes a existéncia de qualquer fato que impeca ou restrinja o
seu direito de celebrar a presente Garantia Fiduciaria ou os direitos atribuidos a Fiduciaria, na
qualidade de proprietarios fiduciarios das Quotas Alienadas Fiduciariamente e dos Direitos, de
alienar fiduciariamente as Quotas em garantia das Obrigacdes Garantidas; e

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

5.3. As declaragdes prestadas pelos Fiduciantes e pela Sociedade neste Contrato de Alienacdo
Fiduciaria de Quotas subsistirdo até o pagamento integral das Obrigagdes Garantidas, ficando os
declarantes responsaveis por eventuais perdas (excluindo lucro cessante e danos indiretos), danos
diretos, custos e despesas de qualquer tipo que decorram da inveracidade ou inexatiddo destas
declaragdes. As declaracbes prestadas neste Contrato de Alienacao Fiduciaria de Quotas sdo em adicdo,
e ndo em substituicdo, aquelas prestadas no Contrato de Cessao.

5.4. Os Fiduciantes ou a Sociedade, conforme o caso, indenizardo e reembolsardo a Fiduciaria, bem
como seus respectivos sucessores e cessionarios (cada um, uma “Parte Indenizada”) e manterdo cada

Parte Indenizada isenta de qualquer responsabilidade, por qualquer perda (excluindo lucro cessante e
danos indiretos), danos diretos, custos e despesas de qualquer tipo, incluindo, as despesas com
honorarios advocaticios, que possam ser incorridos por referida Parte Indenizada em razao de qualquer
falsidade, imprecisdo ou incorregao, provocada por dolo ou culpa grave, quanto a qualquer declaracado
ou garantia prestada neste Contrato de Alienagao Fiduciaria de Quotas.

CLAUSULA SEXTA - REGISTRO E AVERBAGAO DESTA ALIENACAO FIDUCIARIA DE QUOTAS,
EXERCICIO DO DIREITO DE VOTO, DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS OU AFINS

6.1. Os Fiduciantes se obrigam a realizar, as suas expensas, o registro deste Contrato de Alienacado
Fiduciaria de Quotas e de qualquer aditamento ao presente, nos Cartérios de Registro de Titulos e
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Documentos de Belo Horizonte/MG e S3o Paulo/SP, em até 30 (trinta) dias corridos, contados da
celebracdo deste instrumento, sendo que a cdpia digital registrada do presente Contrato de Alienagao
Fiduciaria de Quotas devera ser encaminhada a Fiduciaria e ao Agente Fiduciario qualificado no Termo
de Securitizacao.

6.2. Os Fiduciantes se obrigam, ainda, a celebrar instrumento de alteragdo do Contrato Social da
Sociedade (“Instrumento de Alteracdo Contratual”), para refletir a presente Garantia Fiduciaria, e a

arquivar tal instrumento na Junta Comercial competente, as suas expensas.

6.2.1. Para os fins da Clausula 6.2., acima, a presente Garantia Fiduciaria devera ser refletida no
Instrumento de Alteracdo Contratual, através da inclusdo de uma clausula com a seguinte redacao:
"As 10.000 (dez mil) Quotas, representativas de 100% (cem por cento) das Quotas de emissdo da
Sociedade, bem como todos os direitos delas decorrentes, ai compreendidos todos os frutos,
rendimentos, vantagens e direitos decorrentes das Quotas, inclusive lucro, fluxo de dividendos,
Juros sobre capital proprio e/ou quaisquer outros proventos, quaisquer bonificagoes,
desdobramentos, grupamentos e aumentos de capital por capitalizagcao de lucros e/ou reservas
associados as Quotas, estdo alienadas fiduciariamente em favor da BASE SECURITIZADORA DE
CREDITOS IMOBILIARIOS S.A., companhia securitizadora com sede na Cidade de Sdo Paulo,
Estado de Sdo Paulo, na Rua Fidéncio Ramos, n° 195 14° andar, Sala 141, Vila Olimpia,
CEP 04.557-010, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 35.082.277/0001-95 (“Fiducidria”) para assequrar o
cumprimento das obrigagdes decorrentes do “Instrumento Particular de Cessdo de Créditos
Imobilidrios, de Cessédo Fiducidria de Créditos em Garantia e Outras Avengas” celebrado pela
sociedade e pela Fiducidria em 21 de setembro de 2021, por meio do qual foram cedlidos direitos
sobre créditos que foram vinculados aos Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 104 Série da
72 Emissdo da Base Securitizadora de Créditos Imobilidrios S.A (“CRI”), nos termos do “Instrumento

Particular de Alienacdo Fiduciaria de Quotas em Garantia’, firmado em 21 de setembro de 2027
(“Contrato de Alienagdo Fiducidria de Quotas”), sendo certo, ademais, que 100% (cem por cento)

de qualguer pagamento devido pela Sociedade aos socios deverd ser efetuado na Conta
Centralizadora, conforme indicada no Contrato de Alienacédo Fiduciaria de Quotas ou em outra
conta indicada pela Fiduciaria, na hipdtese de inadimplemento pela sociedade de toda e qualquer
obrigagcdo decorrente do CRI ou se pagos com recursos provenientes de redugdo de capital,
resgate de quotas, da dissolu¢do ou liquida¢ao da Sociedade, exceto se o pagamento decorrer
dos recursos advindos da integralizagdo dos CRI por investidores e/ou pagamentos
extraordindrios recebidos pela Sociedade, excluidos do conceito de Créditos Imobilidrios, nos
termos do Contrato de Aliena¢do Fiduciaria de Quotas. A garantia fiduciaria acima descrita fica
arquivada na sede da Sociedade, devendo os termos e condi¢cbes do Contrato de Aliena¢ao
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Fiducidria de Quotas ser observados pelos socios e pela Sociedade, sob pena de ineficacia da
deliberagdo tomada ou do ato praticado, em desacordo com tais termos e condi¢bes.”

6.2.2. Os Fiduciantes deverdo comprovar a Fiduciaria e ao Agente Fiduciario o protocolo do
Instrumento de Alteragdo Contratual da Sociedade no prazo de até 10 (dez) dias corridos contados
da liquidagao integral do CRI, na forma acima, perante a Junta Comercial competente. Cépia do
Instrumento de Alteracdo Contratual registrado devera ser apresentada em até 30 (trinta) dias
contados do protocolo para registro do ato, prorrogaveis por mais 30 (trinta) dias, em caso de
exigéncias por parte da Junta competente.

6.3. Desde que nao tenha ocorrido ou esteja em curso qualquer inadimplemento das Obrigagdes
Garantidas, os Fiduciantes poderao exercer o seu direito de voto com relagdo as Quotas Alienadas
Fiduciariamente, nos termos do Contrato Social da Sociedade, e em eventual acordo de socios da
Sociedade, desde que observadas as disposi¢des do Contrato de Cessao e deste Contrato de Alienagao
Fiduciaria de Quotas. Os Fiduciantes obrigam-se a exercer o direito de voto que lhe ¢ atribuido em razdo
da titularidade das Quotas Alienadas Fiduciariamente, de forma a ndo prejudicar o cumprimento deste
Contrato de Alienagao Fiduciaria de Quotas e das Obrigagdes Garantidas, comprometendo-se ainda a,
sem o consentimento prévio, expresso e por escrito da Fiduciaria, ndo aprovar as deliberacdes que
tenham por objeto qualquer uma das seguintes matérias, sob pena de ineficacia perante a Sociedade: (i)
emissdao de Novas Quotas e quaisquer outros titulos, outorga de opgao de compra de Quotas, alienacao,
promessa de alienacdo, constituicdo de Onus (conforme abaixo definido) ou gravames sobre as Quotas
Alienadas Fiduciariamente e/ou sobre os correspondentes Direitos; (ii) fusdo, incorporacdo, cisdo ou
qualquer tipo de reorganizagdo societaria envolvendo terceiros ndo ligados atualmente ao grupo de
empresas da Sociedade, ou transformacdo da Sociedade; (iii) dissolugao, liquidacdo ou qualquer outra
forma de extingdo da Sociedade; (iv) reducao do capital social ou resgate de Quotas pela Sociedade; (v)
distribuicdo de dividendos, juros sobre capital proprio ou quaisquer outros direitos ou rendimentos aos
socios da Sociedade antes da quitagao integral das ObrigacOes Garantidas, exceto se efetuada com
recursos advindos do recebimento do Preco da Cessdo e/ou em razdo de pagamentos extraordinarios
feitos pela Devedora excluidos do conceito de Créditos Imobiliarios; (vi) participacdo, da Sociedade, em
qualquer operacdo, que faca com que as declaragdes e garantias prestadas pelas Partes no Contrato de
Cessao e neste Contrato de Alienacado Fiduciaria de Quotas deixem de ser verdadeiras ou que resulte na
violagdo de qualquer obrigagdo assumida pelos Fiduciantes perante a Fiduciaria; e (vii) a alienacdo ou a
oneracao, a qualquer titulo, dos Imoveis.

6.3.1. Para fins da presente clausula, “Onus” significa qualquer gravame, penhor, direito de

garantia, arrendamento, encargo, opcao, direito de preferéncia e restricdo a transferéncia, nos
termos de qualquer acordo de quotistas ou acordo similar, ou qualquer outra restricdo ou
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6.4.

limitagdo, seja de que natureza for, que venha a afetar a livre e plena propriedade das Quotas
Alienadas Fiduciariamente ou venha a prejudicar sua alienagdo em favor da Fiduciaria, seja de que
natureza for, a qualquer tempo, incluindo mas ndo se limitando a usufruto sobre direitos politicos
e/ou patrimoniais.

6.3.2. A Fiduciaria devera ser comprovadamente notificada, conforme procedimento da cladusula
10.1, pelos Fiduciantes de toda e qualquer reunido de sdcios que tenha por objeto deliberar sobre
qualquer das matérias referidas na Clausula 6.3., acima, com uma antecedéncia minima de 30
(trinta) dias contados da data prevista para a realizacao das referidas deliberacoes.

6.3.3. Os Fiduciantes poderdo, observada a Clausula 6.3., acima, sem o consentimento prévio,
expresso e por escrito da Fiduciaria, aprovar as deliberacdes que tenham por objeto a emissdo de
Novas Quotas, desde que: (i) para aumentar o capital social da Sociedade; e (ii) ndo implique em
transferéncia de controle direto ou indireto da Sociedade. Neste caso, as Novas Quotas estardo
oneradas em garantia das Obrigacbes Garantidas nos termos deste Contrato de Alienagao
Fiduciaria de Quotas.

A partir desta data e durante a vigéncia deste Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Quotas, todos

e quaisquer Direitos e recursos provenientes de reducdo de capital, resgate de Quotas, da dissolucdo ou

liquidagao da Sociedade, exceto se efetuada com recursos advindos do recebimento do Preco da Cessao

e/ou pagamentos extraordinarios feitos pela Devedora excluidos do conceito de Créditos Imobiliarios,

serao direcionados para a Conta Centralizadora.

6.4.1. Caso tenha ocorrido ou esteja em curso um inadimplemento das Obrigacdes Garantidas,
ou uma Hipotese de Recompra Compulsoria ou no advento da obrigacdo do pagamento da Multa
Indenizatoria, todos os valores depositados na Conta Centralizadora permanecerao |a retidos e
serdo aplicados pela Fiduciaria, no pagamento das Obrigacbes Garantidas, nos termos do
Contrato de Cessao.

6.4.2. Caso os Fiduciantes, em violagao ao disposto no presente Contrato de Alienacao Fiduciaria
de Quotas, venham a receber recursos decorrentes dos Direitos, de forma diversa da prevista
neste Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Quotas, os Fiduciantes os receberdo na qualidade de
fiéis depositarios, e deverdo depositar a totalidade dos recursos decorrentes dos Direitos na Conta
Centralizadora, em até 2 (dois) Dias Uteis da data do recebimento, sem qualquer dedugao ou
desconto, sob pena de incorrerem em uma Hipdtese de Recompra Compulséria, nos termos do
Contrato de Cessao.
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6.4.2.1. Para fins de verificacdo do cumprimento do quanto exposto na Clausula
6.4.2. acima, os Fiduciantes deverdo apresentar a Fiduciaria e ao Agente Fiduciario
semestralmente, nas datas de 30 de abril e 15 de agosto de cada ano, (i) os documentos
contabeis da Sociedade, tais como, mas nao se limitando, as demonstracdes financeiras e
balancetes elaborados no decorrer do exercicio fiscal da Sociedade, bem como, (ii) a
Certidao Simplificada da Junta Comercial de Minas Gerais atualizada da Sociedade, bem
como, 0s atos societarios, caso aplicavel por motivos de realizagdo do ato.

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

CLAUSULA SETIMA - EXCUSSAO DA GARANTIA FIDUCIARIA

7.1. Verificado o atraso no pagamento de qualquer uma das Obriga¢ées Garantidas, respeitados
eventuais prazos de cura previstos no Contrato de Cessao, consolidar-se-a na Fiduciaria a propriedade
plena das Quotas Alienadas Fiduciariamente, podendo a Fiduciaria, a seu exclusivo critério, mediante
notificacdo extrajudicial: (a) vender as Quotas Alienadas Fiduciariamente a terceiros, observado o direito
de preferéncia dos Fiduciantes previsto na Clausula 7.1.3. abaixo, pelo preco, valor contabil, forma de
pagamento e demais condi¢des que julgar cabiveis, independentemente de leildo, hasta publica ou
qualquer outra medida judicial ou extrajudicial; (b) cobrar o pagamento dos Direitos diretamente da
Sociedade; (c) utilizar a totalidade dos recursos dos Direitos para fins de pagamento dos valores
inadimplidos; (d) aplicar os recursos obtidos na liquidacao e/ou amortizacao das Obrigacdes Garantidas
e despesas de realizacdo da Garantia Fiduciaria, entregando aos Fiduciantes, se houver, o saldo,
proporcionalmente a sua participagdo no capital social da Sociedade, acompanhado de demonstrativo
da operacao realizada, tudo na forma do artigo 66-B da Lei n°® 4.728/65 e demais legislacOes aplicaveis.

7.1.1. Para os fins da Clausula 7.1, acima, e apenas e tdo somente na hipdtese de
inadimplemento de qualquer uma das Obrigacdes Garantidas, do pagamento da Recompra
Compulséria ou da Multa Indenizatéria, os Fiduciantes conferem desde ja a Fiduciaria, nos termos
dos artigos 683 e 684 do Cddigo Civil, em carater irrevogavel e irretratavel, os mais amplos e
especiais poderes para representar os Fiduciantes perante toda e qualquer reparticdo publica
federal, estadual e municipal e perante instituicdes financeiras e quaisquer outros terceiros,
podendo a Fiduciaria (i) negociar o preco, os termos e as demais condi¢des da venda das Quotas
Alienadas Fiduciariamente, observado o direito de preferéncia dos Fiduciantes previsto na
Cladusula 7.1.3., abaixo; (ii) representar os Fiduciantes em reunides de socios e alteragdes de
Contrato Social da Sociedade; (iii) representar os Fiduciantes perante Juntas Comerciais,
reparticOes da Receita Federal do Brasil e cartorios de registro de pessoas juridicas em qualquer
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Estado do Pais, assinando formularios, pedidos e requerimentos; (iv) praticar todos os atos e
assinar todos os documentos necessarios ao exercicio dos direitos conferidos nos termos deste
Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Quotas, inclusive todos os atos necessarios para realizagao
do registro deste Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Quotas e de qualquer aditamento, caso os
Fiduciantes ndo o facam; e (v) praticar todos e quaisquer outros atos necessarios ao bom e fiel
cumprimento do presente mandato, podendo os poderes aqui outorgados ser substabelecidos.

neen

Para fins do item "iii"” acima, os Fiduciantes emitem, nesta data, instrumento particular de

procuragao nos termos do Anexo [ ao presente instrumento.

7.1.2. Nao obstante o disposto na Clausula 7.1.1., acima, caso durante o prazo de vigéncia deste
Contrato de Alienagao Fiduciaria de Quotas, qualquer terceiro venha a exigir a apresentagdo de
uma nova procuracao pela Fiduciaria, ou por seu cessionario, para os fins da pratica de qualquer
ato ou negocio relacionado a excussao da Alienagdo Fiduciaria de Quotas da Sociedade, em
decorréncia de restricdes quanto ao prazo de vigéncia da procuragdo, forma da procuragao
(instrumento publico ou instrumento particular), ou sua linguagem especifica, os Fiduciantes
obrigam-se, neste ato, a firmar, as suas custas, nova procuracdo no prazo de até 5 (cinco) Dias
Uteis, contados do recebimento de notificacdo da Fiduciaria, ou de seu cessionario, neste sentido.
As Partes convencionam desde ja que qualquer nova procuracdo a ser celebrada devera
contemplar apenas os poderes e condi¢oes descritas no modelo constante no Anexo I ao
presente.

7.1.3. Para os fins de excussdo desta garantia, os Fiduciantes terdo o direito de preferéncia na
aquisicao de quaisquer Quotas Alienadas Fiduciariamente, por si ou por terceiros que este indicar,
em igualdade de condi¢des que a Fiduciaria encontrar no mercado, ou seja, pelo preco, valor,
forma de pagamento e demais condicoes que julgar cabiveis, independentemente de leildo, hasta
publica ou qualquer outra medida judicial ou extrajudicial, devendo exercer referido direito no
prazo de 30 (trinta) dias, contados do recebimento de notificagdo da Fiduciaria nesse sentido.

7.1.4. No caso de exercicio do direito de preferéncia previsto na Clausula 7.1.3., acima, o preco,
a ser pago pelos Fiduciantes ou por terceiros por eles indicados a Fiduciaria, pelas Quotas
Alienadas Fiduciariamente sera limitado ao saldo devedor dos CRI (atualizado monetariamente
até a data de pagamento avengada, e com o juros incorridos até entdo), acrescido de multas e
encargos eventualmente devidos e de todas as Despesas Recorrentes e demais obriga¢des do
Patrimonio Separado em aberto, reduzido do saldo positivo do Fundo de Liquidez, Fundo de
Reserva e Fundo de Despesas, sendo que valores excedentes serdo devolvidos aos Fiduciantes
proporcionalmente a sua participacdo no capital social da Sociedade.
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7.2. Cumprida a totalidade das Obrigaces Garantidas, sem a necessidade de excussao da Garantia
Fiduciaria, a presente garantia se extinguira e, como consequéncia, os Fiduciantes, mediante notificacdo
escrita da Fiduciaria, procederdo o arquivamento de novo instrumento de alteracdo contratual da
Sociedade, perante a Junta Comercial competente, com a finalidade de excluir do Contrato Social da
Sociedade a redagao prevista na Clausula 6.2.1. deste instrumento.

7.2.1. A Fiduciaria, evidenciado o cumprimento da totalidade das Obrigacdes Garantidas, nos
termos da Clausula 7.2., acima, liberara a presente Garantia Fiduciaria, restando a presente
obrigagao extinta de pleno direito.

7.3. Aplicar-se-a a este Contrato de Alienagao Fiduciaria de Quotas, no que couber, o disposto nos
artigos 1.421, 1.425, 1.426, 1.435 e 1.436 do Cddigo Civil, conforme previsao no artigo 66-B §5° da Lei n°
4.728 de 14 de julho de 1965, conforme alterada.

CLAUSULA OITAVA - ANUENCIA DA SOCIEDADE

8.1. ASociedade se declara ciente e concorda plenamente com todas as clausulas, termos e condi¢bes
deste Contrato de Alienagao Fiduciaria de Quotas, comparecendo, ainda, para anuir expressamente com
a transferéncia da titularidade fiduciaria das Quotas Alienadas Fiduciariamente pelos Fiduciantes a
Fiduciaria, e com as obrigacdes aqui previstas.

CLAUSULA NONA - DA RESOLUGAO DE CONFLITOS

9.1. O presente Contrato de Alienacao Fiduciaria de Quotas é regido, material e processualmente,
pelas leis da Republica Federativa do Brasil e faz parte acesséria do Contrato de Cesséo.

9.2. Ostermos e condigdes deste Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Quotas devem ser interpretados
de acordo com a legislacdo vigente na Republica Federativa do Brasil.

9.3. Todo litigio ou controvérsia originario ou decorrente do presente Contrato de Alienacdo Fiduciaria
de Quotas sera definitivamente decidido por arbitragem, nos termos da Lei n® 9.307/96.

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

9.3.2.  As especificagdes dispostas neste Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Quotas tém
prevaléncia sobre as regras do Regulamento.
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9.3.3. A Parte que, em primeiro lugar, der inicio ao procedimento arbitral deve manifestar sua
intencdo a Camara, indicando a matéria que sera objeto da arbitragem, o seu valor e o(s) nomes(s)
e qualificacdo(des) completo(s) da(s) parte(s) contraria(s) e anexando copia deste Contrato de
Alienacdo Fiduciaria de Quotas. A mencionada correspondéncia sera dirigida ao presidente da
Camara, através de entrega pessoal ou por servigo de entrega postal rapida.

9.3.4. A controvérsia sera dirimida por 03 (trés) arbitros, indicados de acordo com o citado
Regulamento, competindo ao presidente da Camara indicar arbitros e substitutos no prazo de 05
(cinco) dias, caso as Partes ndo cheguem a um consenso, a contar do recebimento da solicitacdo
de instauragao da arbitragem, através da entrega pessoal ou por servico de entrega postal rapida.

9.3.5.  Os arbitros ou substitutos indicados firmardo o termo de independéncia, de acordo
com o disposto no artigo 14, § 1°, da Lei n® 9.307/96, considerando a arbitragem instituida.

9.3.6. A arbitragem processar-se-a na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo e os arbitros
decidirdo de acordo com as regras de direito.

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

9.3.8. A Parte que solicitar a instauragdo da arbitragem arcara com as despesas que devam
ser antecipadas e previstas na tabela de custas da Camara. A sentenca arbitral fixarad os encargos
e as despesas processuais que serdao arcadas pela parte vencida.

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

9.3.10. As Partes envidardo seus melhores esforcos para solucionar amigavelmente qualquer
divergéncia oriunda deste Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Quotas, podendo, se conveniente
a todas as Partes, utilizar procedimento de mediacao.

9.3.11. Nao obstante o disposto nesta clausula, cada uma das Partes se reserva o direito de
recorrer ao poder judiciario com o objetivo de (i) assegurar a instituicdo da arbitragem, (ii) obter
medidas cautelares de protecao de direitos previamente a instituicdo da arbitragem, sendo que
qualquer procedimento neste sentido ndo sera considerado como ato de rendncia a arbitragem
como o Unico meio de solucdo de conflitos escolhido pelas Partes, e (iii) executar qualquer
decisdo da Camara, inclusive, mas ndo exclusivamente, do laudo arbitral. Na hipotese de as Partes
recorrerem ao poder Judiciario, o foro da Comarca de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, sera o
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Unico competente para conhecer de qualquer procedimento judicial, renunciando expressamente
as Partes a qualquer outro, por mais privilegiado que seja ou venha a ser.

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

CLAUSULA DECIMA - DISPOSICOES GERAIS

10.1. Todas as comunicacdes entre as Partes serdo consideradas validas a partir de seu recebimento
nos enderecos constantes do preambulo deste Contrato de Alienacao Fiduciaria de Quotas e conforme
os dados constantes do Contrato de Cessao, ou em outros que as Partes venham a indicar, por escrito,
no curso desta Garantia Fiduciaria.

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

10.1.2. Os Fiduciantes e a Sociedade constituem-se, reciprocamente, procuradores uns dos
outros, para o fim de recebimento de quaisquer comunicagdes, notificagdes, citacbes etc.,
bastando que a Fiduciaria notifique, comunique ou cite qualquer um deles, para que,
automaticamente, o outro seja considerado notificado.

10.2. O presente Contrato de Alienacao Fiduciaria de Quotas substitui todos os acordos de vontade
anteriormente havidos entre as Partes sobre o0 mesmo objeto. Existindo conflito entre os termos deste
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Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Quotas e os termos de qualquer outra proposta, contrato ou
documento de alienacao fiduciaria das Quotas Alienadas Fiduciariamente e dos Direitos a Fiduciaria, os
termos aqui estabelecidos prevalecerdao em qualquer hipotese.

10.3. Se uma ou mais disposi¢des aqui contidas forem consideradas invalidas, ilegais ou inexequiveis
em qualquer aspecto das leis aplicaveis, a validade, legalidade e exequibilidade das demais disposi¢des
ndo serdo afetadas ou prejudicadas a qualquer titulo.

10.4. Esta Garantia Fiduciaria sera interpretada, em qualquer jurisdicdo, como se a disposicdo invalida,
ilegal ou inexequivel tivesse sido reformulada de modo que se tornasse valida, legal e exequivel na
medida do que for permitido na referida jurisdigao.

10.5. Atolerancia ou liberalidade de qualquer das Partes com relacdo aos direitos, deveres e obrigagdes
assumidas neste Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Quotas ndo importard novagdo, extingdo ou
modificacdo de qualquer dos direitos, deveres e obrigacdes aqui assumidas.

10.6. A presente Garantia Fiduciaria é valida entre as Partes e seus sucessores a qualquer titulo.

10.7. Fica desde ja convencionado que os Fiduciantes ndo poderdo ceder, gravar ou transigir com sua
posicao contratual ou quaisquer de seus direitos, deveres e obrigacdes assumidas neste Contrato de
Alienacdo Fiduciaria de Quotas, sem antes obter o consentimento prévio, expresso e por escrito da
Fiduciaria. Ja a Fiduciaria podera ceder, gravar ou transigir com sua posicdo contratual ou quaisquer de
seus direitos, deveres e obrigagdes assumidas neste Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Quotas,
independentemente de anuéncia ou autorizacdo das outras Partes, seja a que titulo for.

10.8. As Partes reconhecem, desde ja, que este Contrato de Alienacado Fiduciaria de Quotas constitui
titulo executivo extrajudicial, inclusive para os fins e efeitos dos artigos 815 e seguintes do Cédigo de
Processo Civil.

10.9. Assinatura Digital. Para todos os fins legais e probatorios, as Partes concordam e convencionam
que a celebracdo deste Contrato de Alienacado Fiduciaria de Quotas e seus anexos: (i) ocorrera de forma
digital, nos termos e para os fins da Medida Provisoria 2.200, de 24 de agosto de 2001, mediante a
utilizacdo da plataforma Docusign; (ii) ainda que alguma das Partes venha a assinar digitalmente este
Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Quotas em local diverso, o local de celebracdo deste Contrato de
Alienacdo Fiduciaria de Quotas é, para todos os fins, a Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sédo Paulo,
conforme abaixo indicado; e (iii) sera considerada a data de assinatura deste Contrato de Alienacao
Fiduciaria de Quotas, para todos os fins e efeitos, a data de assinatura indicada abaixo, ndo obstante a
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data em que a Ultima das assinaturas digitais for realizada.

E, por estarem assim, justas e contratadas, as Partes assinam digitalmente o presente Contrato de

Alienacdo Fiduciaria de Quotas, na presenca de 02 (duas) testemunhas abaixo subscritas.

S&o Paulo, 21 de setembro de 2021.

(Seque a pagina de assinaturas)
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(Pagina de assinaturas 01/02 do Instrumento Particular de Alienagdo Fiduciaria de Quotas em Garantia,
celebrado em 217 de setembro de 2027, entre a Base Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A., Fabricio
Lopes de Queiroz, Fabiana Lopes de Queiroz, Aurora Corporation Participagbes Ltda. e a Aurora

Empreendimentos Imobiliarios Ltda.)

Fiduciantes:
AURORA CORPORATION PARTICIPACGES LTDA.

DocuSigned by
ip

e

Signed By: FABRICIO LOPES DE QUEIROZ:00044135637

U cPr 00044135637
Signing Time: 22/09/2021 08:19:50 BRT

B

61181B9FSDF 142FBASE1 1A54D1735CF

Nome: Fabricio Lopes de Queiroz
Cargo: Administrador

DocuSigned by: DocuSigned by:
[ o [
o~ Fabiauwa. s du Gicires
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FABRICIO LOPES DE QUEIROZ FABIANA LOPES DE QUEIROZ

Fiduciaria:
BASE SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOBILIARIOS S.A.

DocuSigned by
Césnr Pegnats linpirs
Assinado por: CESAR REGINATO LIGEIRO:35945608807

U crr 35045608807
Hora de assinatura; 22/09/2021 14:39:01 BRT

Che=

0ABDB9E339BBAGFCBD29F2B752ED2CAT

Nome: César Reginato Ligeiro

Cargo: Diretor
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(Pagina de assinaturas 02/02 do Instrumento Particular de Alienagédo Fiduciaria de Quotas em Garantia,
celebrado em 21 de setembro de 2027, entre a Base Securitizadora de Créditos Imobilidrios S.A., Fabricio
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Nome: Matheus de Carvalho Padua
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ANEXO 1
PROCURACAO

FABRICIO LOPES DE QUEIROZ, brasileiro, solteiro, empresario, inscrito no Cadastro de Pessoas
Fisicas do Ministério da Economia (“CPF/ME") sob o n° 000.441.356-37 e documento de identidade
CI MG-6.970.904, expedida pela PC/MG, com endereco comercial na Cidade de Belo Horizonte,
Estado de Minas Gerais, Avenida Jodo Pinheiro, n® 274, Sala 502, Bairro Lourdes, CEP 30.130-186 (“Sr.
Fabricio”); FABIANA LOPES DE QUEIROZ, brasileira, divorciada, professora, inscrita no CPF/ME sob
o n° 031.318.876-99 e documento de identidade CI MG-5.687.179, expedida pela SSP/MG, com
endereco comercial na Cidade de Belo Horizonte, Estado de Minas Gerais, Avenida Jodo Pinheiro, n°
274, Sala 502, Bairro Lourdes, CEP 30.130-186 (“Sra. Fabiana"”); e AURORA CORPORATION
PARTICIPACOES LTDA., sociedade empresaria de responsabilidade limitada, com sede na Cidade
de Belo Horizonte, Estado de Minas Gerais, na Avenida Afonso Pena, n° 3.351, Sala 1.102, Bairro
Serra, CEP 30.130-008, inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 19.757.253/0001-32, neste ato representada na
forma de seus atos constitutivos (“Aurora Corporation” e, em conjunto com Sr. Fabricio e Sra.

Fabiana, doravante denominados “Outorgantes”); nomeiam e constituem seu bastante procurador,
a BASE SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOBILIARIOS S.A., companhia securitizadora com sede
na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Fidéncio Ramos, n°® 195, 14° andar, Sala 141,
Vila Olimpia, CEP 04.551-010, inscrita no CNPJ/ME sob o n® 35.082.277/0001-95 (“Outorgada”), a
quem conferem, nos termos dos artigos 683 e 684 do Cddigo Civil, em carater irrevogavel e
irretratavel, e tdo somente na hipotese de inadimplemento de qualquer uma das Obrigagdes
Garantidas, do pagamento da Recompra Compulséria ou da Multa Indenizatéria, conforme definidos
no "Instrumento Particular de Cessdo de Créditos Imobiliarios, de Cessgo Fiducidria de Créditos em
Garantia e Outras Avengas', celebrado em 21 de setembro de 2021 (“Contrato de Cessao”), os mais

amplos e especiais poderes para (i) representar os Outorgantes em reunides de socios e alteragdes
de contrato social da AURORA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., sociedade empreséria
de responsabilidade limitada, com sede na Cidade de Belo Horizonte, Estado de Minas Gerais, na
Avenida Raja Gabaglia, n° 2.000, Sala 806, Pavimento 8, Bloco 1, Alpes, CEP 30.494-170, inscrita no
CNPJ/ME sob o n° 37.240.067/0001-03 (“Sociedade”), para que sejam transferidas 10.000 (dez mil)
quotas de emissao da Sociedade e de propriedade dos Outorgantes (“Quotas”) para a Outorgada,
correspondentes a 100% (cem por cento) do capital social da Sociedade; (ii) representar os
Outorgantes perante Juntas Comerciais, reparticdes da Receita Federal do Brasil e cartérios de
registro de pessoas fisicas e juridicas em qualquer Estado do Pais, assinando formularios, pedidos e
requerimentos; (iii) alterar o Contrato Social da Sociedade, para que sejam transferidas as Quotas
para a Outorgada, para fazer constar no Contrato Social da Sociedade que as Quotas encontram-se
em excussdo da alienacdo fiduciaria e para garantir que a Outorgada consolide a propriedade das
Quotas e prossiga com o procedimento de execugdo da garantia e venda das Quotas perante
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dos Documentos da Operacao.

Belo Horizonte/MG, 21 de setembro de 2021.

DocuSigned by.

i
o~
Signed By FABRICIO LOPES DE QUEIROZ:00044135637
U cPF 00044135637

Signing Time: 22/09/2021 08:20:07 BRT
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FABRICIO LOPES DE QUEIROZ
Outorgante

DocuSigned by:
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Assinado por: FABIANA LOPES DE QUEIROZ 03131887699
U crroaiaissrese
DataiHora da Assinatura: 22/09/2021 09:34:43 BRT
ICPo—
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FABIANA LOPES DE QUEIROZ
Outorgante

AURORA CORPORATION PARTICIPACOES LTDA.
Outorgante

DocuSigned by:
S
Signed By: FABRICIO LOPES DE QUEIROZ:00044135637

U cpr: 00044136637
Signing Time: 22/09/2021 08:20:11 BRT

B~

61181B9F5SDF 142FBAIE311A54D1735CF

Nome: Fabricio Lopes de Queiroz
Cargo: Administrador

terceiros, ao seu exclusivo critério; e (iv) praticar todos e quaisquer outros atos necessarios ao bom
e fiel cumprimento do presente mandato, podendo os poderes aqui outorgados ser substabelecidos.

Esta procuracao tem prazo de vigéncia limitada a 30 de novembro de 2029., perdendo seus efeitos
de forma antecipada em caso de cumprimento da totalidade das Obriga¢des Garantidas, nos termos
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ANEXO II
OBRIGAGCOES GARANTIDAS

"Obrigag¢des Garantidas”:

i Todas as obrigagbes assumidas ou que venham a ser assumidas pela Cedente no Contrato
Imobilidrio e suas posteriores alteragdes, bem como as obrigacdes de pagamento dos Créditos
Imobiliarios pela Devedora;

il. Todas as obrigacdes decorrentes do Contrato de Cessdo, presentes e futuras, principais e
acessorias, assumidas ou que venham a ser assumidas pela Cedente e pela Fiadora, incluindo, mas néo
se limitando ao pagamento do saldo devedor dos Créditos Imobiliarios, de multas, dos juros de mora, da
multa moratdria, de indenizacédo, de valor de recompra ou devolugdo dos Créditos Imobiliarios.
iii. Obrigagdes de resgate, amortizacao e pagamentos dos juros dos CRI conforme estabelecidos no
Termo de Securitizacao;
iv. Todos os custos e despesas incorridos em relagdo a Emissdo e manutengdo da CCI e dos CR,
inclusive, mas nao exclusivamente e para fins de cobranga dos Créditos Imobilidrios e excussdo das
Garantias, incluindo penas convencionais, honorarios advocaticios dentro de padrao de mercado, custas
e despesas judiciais ou extrajudiciais e tributos; bem como

V. Todo e qualquer custo incorrido pela Securitizadora, pelo Agente Fiduciario, e/ou pelos titulares
dos CRI, inclusive no caso de utilizacdo do Patrimonio Separado para arcar com tais custos.

Resumo de elementos caracterizadores das Obrigacdes Garantidas acima descritas:

a) Total da divida garantida: R$ 24.000.000,00 (vinte e quatro milhdes de reais);

b) indice de atualizacdo monetaria: IPCA/IBGE;

C) Taxa de juros: 5,00% (cinco por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis;

d) Data do primeiro pagamento de juros: 20 de outubro de 2021, calculado pro rata, a contar da
data de integralizacao dos CR[;

e) Periodicidade de pagamento da amortizagdo e juros: mensal, de acordo com a Tabela Vigente
constante do Anexo Il ao Termo de Securitizacao;

f) Prazo de amortizacdo: 92 (noventa e dois) meses a contar da Data de Emissao, sendo o primeiro
pagamento de amortizagdo devido em outubro de 2022;

9) Local e forma de pagamento: depdsito na Conta Vinculada ou na Conta Centralizadora, conforme
os termos previstos neste Contrato de Cessao e no Contrato de Conta Vinculada;
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ANEXO III
MODELO
PRIMEIRO ADITAMENTO AO INSTRUMENTO PARTICULAR DE
ALIENACAO FIDUCIARIA DE QUOTAS EM GARANTIA

I- PARTES
na qualidade de fiduciantes:

FABRICIO LOPES DE QUEIROZ, brasileiro, solteiro, empresario, inscrito no Cadastro de Pessoas Fisicas
do Ministério da Economia (“CPF/ME") sob o n° 000.441.356-37 e documento de identidade CI MG-
6.970.904, expedida pela PC/MG, com endereco comercial na Cidade de Belo Horizonte, Estado de Minas
Gerais, Avenida Jodo Pinheiro, n® 274, Sala 502, Bairro Lourdes, CEP 30.130-186 (“Fabricio”);

FABIANA LOPES DE QUEIROZ, brasileira, divorciada, professora, inscrita no CPF/ME sob o n°
031.318.876-99 e documento de identidade CI MG-5.687.179, expedida pela SSP/MG, com endereco
comercial na Cidade de Belo Horizonte, Estado de Minas Gerais, Avenida Jodo Pinheiro, n°® 274, Sala 502,
Bairro Lourdes, CEP 30.130-186 (“Fabiana”); e

AURORA CORPORATION PARTICIPACOES LTDA., sociedade empresaria de responsabilidade limitada,
com sede na Cidade de Belo Horizonte, Estado de Minas Gerais, na Avenida Afonso Pena, n® 3.351, Sala
1.102, Bairro Serra, CEP 30.130-008, inscrita no inscrita no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas do
Ministério da Economia (“CNPJ/ME") sob o n°® 19.757.253/0001-32, neste ato representada na forma de
seus atos constitutivos (“Aurora Corporation” e, em conjunto com Fabricio e Fabiana, doravante

denominados “Fiduciantes”).
na qualidade de fiduciaria:

BASE SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOBILIARIOS S.A., companhia securitizadora com sede na
Cidade de Sédo Paulo, Estado de Sado Paulo, na Rua Fidéncio Ramos, n° 195, 14° andar, Sala 141, Vila
Olimpia, CEP 04.551-010, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 35.082.277/0001-95, neste ato representada na
forma de seu Estatuto Social (“Fiduciaria” ou “Securitizadora");

- ¢, ainda, na qualidade de interveniente anuente:

AURORA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., sociedade empresaria de responsabilidade
limitada, com sede na Cidade de Belo Horizonte, Estado de Minas Gerais, na Avenida Raja Gabaglia,
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n°® 2.000, Sala 806, Pavimento 8, Bloco 1, Alpes, CEP 30.494-170, inscrita no CNPJ/ME sob o
n° 37.240.067/0001-03, neste ato representada na forma dos seus atos constitutivos (“Sociedade”);

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

I - CONSIDERACOES PRELIMINARES:

a) a Sociedade é proprietaria dos im&veis rurais abaixo descritos (“Iméveis”):

(i)  Fazenda Humbergema, registrada na matricula sob n° 1.152 do Oficio de Registro de Imdveis
de Jaiba/MG (antiga matricula 20.079 do Oficio de Registro de Imoéveis de Manga/MG); e

(iv) Fazenda Madras, registrada nas matriculas sob os n°. 24.377 do Oficio de Registro de Imoveis
de Janauba/MG e 1.127 do Oficio de Registro de Iméveis de Jaiba/MG (antiga matricula 24.138
do Oficio de Registro de Iméveis de Manga/MG).

b) em 10 de dezembro de 2020, a Sociedade, como locadora, celebrou o " Contrato de Locagcdo de
Imoveis Rurais" ("Contrato Imobiliario”), aditado em 27 de abril de 2021, com a VALE S.A., sociedade
andnima de capital aberto, inscrita no CNPJ sob o n® 33.592.510/0001-54, com sede na Praia de Botafogo,

n° 186, Rio de Janeiro/RJ, CEP22.250-145, como locataria ("Devedora”), cujo objeto consistia na cessao
onerosa do uso e gozo dos Imoveis durante 25 (vinte e cinco) anos para promover a construcao,
implantacdo, operacdo e manutencao de 04 (quatro) projetos de usinas solares fotovoltaicas, com
poténcia instalada de 837,83MWP (oitocentos e trinta e sete virgula oitenta e trés Megawatts-pico), bem
como respectiva linha de transmissao (“Projetos”);

c) nos termos do Contrato Imobilidrio, em contraprestacdo a locagdo dos Imoveis, a Devedora
comprometeu-se a realizar pagamentos mensais a Cedente no valor de R$ 456.315,26 (quatrocentos e
cinquenta e seis mil, trezentos e quinze reais e vinte e seis centavos), reajustados anualmente pela
variacdo acumulada nos Ultimos 12 (doze) meses do Indice de Precos ao Consumidor — IPCA, ou na
hipotese de sua extingado pelo indice que vier a substitui-lo, tendo como data base para inicio do célculo
do reajuste a data de 31 de marco de 2020, devidos a partir da data de inicio da operagdo dos Projetos
ou outubro de 2022, o que ocorrer primeiro (“Aluguéis Mensais");

d) por meio do "Instrumento Particular de Emissdo de Cédula de Crédito Imobiliario Fracionaria, Sem
Garantia Real Imobilidria, sob a Forma Escritural” celebrado em 21 de setembro de 2021("Escritura de
Emissdo de CCI"), a Sociedade, na qualidade de Unica e legitima titular dos Aluguéis Mensais, emitiu 1
(uma) Cédula de Crédito Imobilidrio Fracionaria nos termos da Lei n.° 10.931 de 2 de agosto de 2004,
conforme alterada, para representar fragdo dos Aluguéis Mensais devidos pela Devedora com vencimento
desde outubro de 2022 até a integral quitagdo das Obrigagdes Garantidas, nos termos do Contrato
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Imobiliario, incluindo também certos acessorios de tais créditos, como atualizagdo monetaria, encargos
moratorios e multas por atraso de pagamento, caso a Cedente nado faca o pagamento adiantado em
razao da Coobrigagao, e/ou por denuincia do Contrato Imobiliario pela Devedora, se houver, previstos no
Contrato Imobilidrio (“Créditos Imobiliarios”), ndo estando inclusos demais multas, penalidades,

indenizagdes, seguros, despesas, custas, honorarios e demais encargos, contratuais e legais previstos no
Contrato Imobiliario, que, se existentes, serdo de titularidade exclusiva da Sociedade;

e) buscando capitalizar-se, por meio do "“/nstrumento Particular de Cessdo de Créditos Imobilidrios,
de Cessdo Fiduciaria de Créditos em Garantia e Outras Avengas', celebrado em 21 de setembro de 2021
("Contrato de Cessdo”), a Sociedade cedeu onerosamente o direito sobre os Créditos Imobiliarios a

Securitizadora, tendo assumido a qualidade de coobrigada, sendo que a Aurora Corporation, no mesmo
instrumento, outorgou fianga em garantia ao cumprimento das obriga¢des da Sociedade;

f)  a Securitizadora vinculou os Créditos Imobiliarios, representados pela CCl, aos Certificados de
Recebiveis Imobiliarios da 102 Série da 12 Emissdo da Securitizadora (“CRI"), nos termos do " Termo de
Securitizagdo de Créditos Imobiliarios da 102 Série da 12 Emissdo de Certificado de Recebiveis Imobilidrios
da Base Securitizadora de Créditos Imobilidrios S.A.", firmado entre a Securitizadora e a Simplific Pavarini,
na qualidade de agente fiduciario (“Termo de Securitizacdo"), buscando captar recursos com investidores

no ambito de uma securitizagdo de créditos (“Operagdo”);

g) em 21 de setembro de 2021 foi celebrado o “Instrumento Particular de Aliena¢do Fiducidria de
Quotas em Garantia" ("Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Quotas”), através do qual os Fiduciantes, em

carater irrevogavel e irretratavel, alienaram fiduciariamente a Fiduciaria, a propriedade, o dominio
resollvel e a posse indireta de 100% (cem por cento) das quotas de emissao da Sociedade que titulam e
que venham a titular; e

h)  nos termos da Clausula 4.1.4. do Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Quotas, foi convencionado
pelas Partes que, ap6s quitacdo de, ao menos, 75% (setenta e cinco por cento) do saldo devedor dos CRI,
os Fiduciantes poderiam solicitar a liberacdo de quotas que representem 50% (cinquenta por cento) do
capital social da Sociedade.

RESOLVEM as Partes, neste sentido, celebrar o presente “Primeiro Aditamento ao Instrumento Particular
de Alienagdo Fiduciaria de Quotas em Garantia” ("Primeiro Aditamento”), que sera regido pelas clausulas

e condig¢Oes a seguir descritas.
Il - CLAUSULAS

CLAUSULA PRIMEIRA - DAS DEFINICOES
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1.2.  Os termos utilizados no presente Primeiro Aditamento, iniciados em letras mailsculas (estejam
no singular ou no plural), que ndo sejam definidos de outra forma neste instrumento, terdo o significado
que lhes é atribuido no Contrato de Alienagao Fiduciaria de Quotas.

CLAUSULA SEGUNDA - DO ADITAMENTO

2.3. Por meio do presente Primeiro Aditamento, as Partes, de comum acordo, decidem por aditar o
Contrato de Alienagao Fiduciaria de Quotas, de forma a refletir a liberacdo de quotas representativas de
50% (cinquenta por cento) do capital social da Sociedade alienadas fiduciariamente a Fiduciaria, nos
termos da clausula 4.1.4. do Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Quotas, devendo, toda e qualquer
mencao a Alienacdo Fiduciaria de Quotas, ser entendida como referente a alienacdo fiduciaria de 50%
(cinquenta por cento) das quotas representativas do capital social da Sociedade.

"
|

2.4. As Partes resolvem alterar as clausulas 2.1 e item “i" da clausula 2.1.1 do Contrato de Alienagao

Fiduciaria de Quotas, as quais passarao a vigorar com as seguintes redagoes:

2.1. Em garantia do pagamento das Obrigagcbes Garantidas, conforme caracteristicas definidas
no Contrato Imobilidrio, na Escritura de Emissdo de CCI e no Contrato de Cesséo e reproduzidas
no Anexo Il deste Contrato de Alienagcdo Fiduciaria de Quotas, os Fiduciantes, neste ato, em carater
irrevogavel e irretratavel, alienam fiduciariamente a Fiduciaria, a propriedade, o dominio resoluvel
e a posse indireta de 50% (cinquenta por cento) das quotas de emissdo da Sociedade que titulam
e que venham a titular, observado o disposto na clausula 2.1.1. abaixo (“Alienagdo Fiducidria de

Quotas”).”

2.1.1. As Partes concordam que a presente garantia contempla:

(iv) 5.000,00 (cinco mil) quotas de titularidade dos Fiduciantes, proporcionalmente a
participagdo de cada um dos Fiduciantes na Sociedade, nesta data, no valor nominal unitario
de R$ 1,00 (um real) livres e desembaracadas de quaisquer 6nus ou gravames,
representativas de 50% (cinquenta por cento) da participagdo no capital social da Sociedade,
distribuidas da sequinte forma: (i) [500 (quinhentas) quotas de titularidade do Fabricio,
representando 5% (cinco por cento) do capital social da Sociedade]; (ii) [400 (quatrocentas)
quotas da Fabiana, representando 4% (quatro por cento) do capital social da Sociedade]; e
(iii) [4.700 (quatro mil e cem) quotas da Aurora Corporation, representando 41% (quarenta
e um por cento) do capital social da Sociedade], subscritas e integralizadas em moeda
corrente nacional do pais (“Quotas”)”.
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2.5.
as clausulas 4.1, 4.1.1,4.1.2, 4.1.3 e 4.2 do Contrato de Alienacao Fiduciaria de Quotas, as quais passarao

As Partes resolvem excluir a clausula 4.1.4 do Contrato de Alienacao Fiduciaria de Quotas e alterar
a vigorar com as seguintes redagdes:

"4.1. As Quotas Alienadas Fiduciariamente, objeto desta Garantia Fiducidria, correspondem e
deverdo sempre corresponder a 50% (cinquenta por cento) das quotas de emissdo da Sociedade.

4.1.1.
de capital, decorrentes de quaisquer desdobramentos ou provenientes de qualquer outra

Quaisquer Novas Quotas que venham a ser emitidas pela Sociedade em aumentos

origem incorporar-se-ao automaticamente a presente garantia, passando, para todos os fins
de direito, a integrar a defini¢ao de “Quotas Alienadas Fiduciariamente’, respeitado sempre

o percentual de 50% (cinquenta por cento) das quotas de emissdo da Sociedade alienadas
fiduciariamente a Fiduciaria.

4.1.2. Para os fins do disposto acima, sempre que forem emitidas Novas Quotas pela
Sociedade, ficam os Fiduciantes obrigados a subscrever e integralizar tais quotas, de forma
a fazer com que estejam alienadas fiduciariamente em favor da Fiducidria sempre 50%
(cinquenta por cento) das quotas de emissdo da Sociedade. Quaisquer Novas Quotas
subscritas e integralizadas pelos Fiduciantes estardo automaticamente oneradas em
garantia das Obrigagées Garantidas nos termos do presente Contrato de Aliena¢ao
Fiducidria de Quotas, independentemente da celebracdo de qualquer aditamento ao
presente Contrato de Alienagao Fiduciaria de Quotas.

4.1.3. Até o cumprimento da totalidade das Obrigacées Garantidas, as Quotas, as Novas
Quotas e os Direitos considerar-se-do incorporados a Alienagédo Fiduciaria de Quotas e dela
passardo a fazer parte integrante, estando compreendidos na definicgdo de Garantia
Fiducidria acima e subordinando-se a todas as clausulas e condicdes deste Contrato de
Alienagdo Fiducidria de Quotas, para todos os fins e efeitos de direito, observada a
proporcionalidade da alienagdo fiduciaria.”

"4.2. Exceto se os Direitos decorrerem dos recursos advindos da integralizacao dos CRI por
investidores, na hipotese de inadimplemento pela Sociedade de toda e qualquer obrigacdo
decorrente do CRI e nas hipoteses listadas na clausula 6.4, caso haja pagamento de Direitos (em
descumprimento a este neste Contrato de Aliena¢do Fiducidria de Quotas e ao Contrato de
Cessdo), os Fiduciantes obrigam-se a transferir 50% (cinquenta por cento) do produto do
pagamento dos Direitos para a conta corrente mantida no banco Itau Unibanco S.A, Agéncia n°
0445, Conta Corrente n° 95.703-8 (“Conta Centralizadora’), sem qualquer juros ou correg¢do
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monetéria, em até 5 (cinco) Dias Uteis da data do recebimento, sendo que o produto do
pagamento dos Direitos devera ser alocado conforme Ordem de Pagamentos.”

2.6. Ainda, as Partes resolvem alterar a clausula 6.2.1. do Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Quotas,
a qual passara a vigorar com a seguinte redacao:

“6.2. Os fiduciantes se obrigam, ainda, a celebrar instrumento de alteragcdo do Contrato Social da
Sociedade (“Instrumento de Alteracdo Contratual”), para refletir a presente Garantia Fiduciaria, e

a arquivar tal instrumento na Junta Comercial competente, as suas expensas.

"6.2.1. Para os fins da Clausula 6.2, acima, a presente Garantia Fiducidria devera ser refletida
no Instrumento de Alteragdo Contratual, através da inclusdo de uma clausula com a sequinte
redagdo. “5.000 (cinco mil) Quotas, representativas de 50% (cinquenta por cento) das
Quotas de emissdo da Sociedade, bem como todos os direitos delas decorrentes, ai
compreendlidos todos os frutos, rendimentos, vantagens e direitos decorrentes das Quotas,
inclusive lucro, fluxo de dividendos, juros sobre capital proprio e/ou quaisquer outros
proventos, quaisquer bonificagbes, desdobramentos, grupamentos e aumentos de capital
por capitalizacdo de Ilucros e/ou reservas associados as Quotas, detidas de forma
proporcional a participagdo de cada Fiduciante na Sociedade estdo alienadas
fiduciariamente em favor da BASE SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOBILIARIOS S.A.,
companhia securitizadora com sede na Cidade de S3o Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua
Fidéncio Ramos, n° 195, 14° andar, Sala 141, Vila Olimpia, CEP 04.557-070, inscrita no
CNPJ/ME sob o n°35.082.277/0007-95 (“Fiducidria”) para assequrar o cumprimento das
obrigagbes decorrentes do “Instrumento Particular de Cessdo de Créditos Imobilidrios, de
Cessdo Fiducidria de Créditos em Garantia e Outras Avengas” celebrado pela sociedade e
pela Fiduciaria em 21 de setembro de 2021, por meio do qual foram cedidos créditos que
foram vinculados aos Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 103 Série da 12 Emissdo da
Base Securitizadora de Créditos Imobilidgrios S.A (“CRI’), nos termos do ‘“Instrumento
Particular de Alienacdo Fiducidria de Quotas em Garantia’, firmado em 21 de setembro de
2021, conforme aditado, (“Contrato de Alienacdo Fiducidria de Quotas”), sendo certo,

ademais, que 50% (cinquenta por cento) de qualquer pagamento devido pela Sociedade
aos soclos deverd ser efetuado na Conta Centralizadora, conforme indicada no Contrato de
Alienagdo Fiduciaria de Quotas ou em outra conta indicada pela Fiduciaria, na hipotese de
inadimplemento pela sociedade de toda e qualquer obrigacdo decorrente do CRI ou se
pagos com recursos provenientes de redugdo de capital, resgate de quotas, da dissolugéo
ou liquidagdo da Sociedade, exceto se o pagamento decorrer dos recursos advindos da
integralizagcdo dos CRI por investidores e/ou pagamentos extraordindrios recebidos pela
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Sociedade, excluidos do conceito de Créditos Imobilidrios, nos termos do Contrato de
Alienagdo Fiduciaria de Quotas. A garantia fiduciaria acima descrita fica arquivada na sede
da Sociedade, devendo os termos e condi¢bes do Contrato de Alienacdo Fiduciaria de
Quotas ser observados pelos socios e pela Sociedade, sob pena de ineficacia da deliberagdo
tomada ou do ato praticado, em desacordo com tais termos e condigoes.”

2.7.  Os Fiduciantes deverdao comprovar a Fiduciaria e ao Agente Fiduciario o protocolo do Instrumento
de Alteragdo Contratual da Sociedade no prazo de até 10 (dez) dias corridos contados da celebracdo
deste instrumento, na forma acima, perante a Junta Comercial competente. Copia do Instrumento de
Alteragao Contratual registrado devera ser apresentada em até 30 (trinta) dias contados do protocolo
para registro do ato, prorrogaveis por mais 30 (trinta) dias, em caso de exigéncias por parte da Junta

competente.

2.8. Por fim, as Partes resolvem alterar a procuracgao listada no Anexo I ao Contrato de Alienacao
Fiduciaria de Quotas, a qual passara a vigorar com a redacado disposta no Anexo A do presente Primeiro
Aditamento.

CLAUSULA TERCEIRA - DECLARACOES E GARANTIAS

3.1. Os Fiduciantes e a Sociedade reiteram, nesta data, as declaracdes feitas na clausula 5.1 do Contrato
de Alienacdo Fiduciaria de Quotas.

CLAUSULA QUARTA - REGISTRO DESTE PRIMEIRO ADITAMENTO

4.1. Os Fiduciantes se obrigam a realizar, as suas expensas, o registro deste Primeiro Aditamento nos
Cartdrios de Registro de Titulos e Documentos de Belo Horizonte/MG e Sao Paulo/SP, em até 30 (trinta)
dias corridos, contados da celebragdo deste instrumento, sendo que a cdpia digital registrada do presente
Primeiro Aditamento devera ser encaminhada a Fiduciaria e ao Agente Fiduciario qualificado no Termo
de Securitizacdo.

CLAUSULA QUINTA - DISPOSICOES GERAIS
5.1. Todos os demais termos e condi¢Oes previstos no Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Quotas

que nado tenham sido expressamente alterados por este Primeiro Aditamento sdo neste ato ratificados e
permanecem em pleno vigor e efeito.
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5.2. Os termos e condicOes deste Primeiro Aditamento devem ser interpretados de acordo com a
legislagao vigente na Republica Federativa do Brasil.

5.3. Todo litigio ou controvérsia originario ou decorrente do presente Primeiro Aditamento sera
definitivamente decidido por arbitragem, nos termos da Lei n® 9.307/96, nos termos da clausula nona do
Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Quotas.

5.4. Se uma ou mais disposi¢des aqui contidas forem consideradas invalidas, ilegais ou inexequiveis
em qualquer aspecto das leis aplicaveis, a validade, legalidade e exequibilidade das demais disposi¢des
nado serao afetadas ou prejudicadas a qualquer titulo.

5.5. Atolerancia ou liberalidade de qualquer das Partes com relacdo aos direitos, deveres e obrigagdes
assumidas neste Primeiro Aditamento ndo importara novagao, extincdo ou modificacdo de qualquer dos

direitos, deveres e obriga¢des aqui assumidas.

5.6. Assinatura Digital. Para todos os fins legais e probatérios, as Partes concordam e convencionam

que a celebracdo deste Primeiro Aditamento e seus anexos: (i) ocorrera de forma digital, nos termos e
para os fins da Medida Provisoria 2.200, de 24 de agosto de 2001, mediante a utilizacdo da plataforma
Docusign; (ii) ainda que alguma das Partes venha a assinar digitalmente este Primeiro Aditamento em
local diverso, o local de celebragdo deste Primeiro Aditamento €, para todos os fins, a Cidade de Sdo
Paulo, Estado de S3o Paulo, conforme abaixo indicado; e (iii) sera considerada a data de assinatura deste
Primeiro Aditamento, para todos os fins e efeitos, a data de assinatura indicada abaixo, ndo obstante a
data em que a Ultima das assinaturas digitais for realizada.

E, por estarem assim, justas e contratadas, as Partes assinam digitalmente o presente Primeiro
Aditamento, na presenca de 02 (duas) testemunhas abaixo subscritas.

Sao Paulo, [--] de [--] de 202[--].

(O final desta pagina foi intencionalmente deixado em branco)
(Segue a pagina de assinaturas)
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(Pagina de assinaturas do Primeiro Aditamento ao Instrumento Particular de Alienacdo Fiducidria de
Quotas em Garantia, celebrado em [--] de [--] de 202/--] entre a Base Securitizadora de Créditos
Imobiliarios S.A, Fabricio Lopes de Queiroz, Fabiana Lopes de Queiroz, Aurora Corporation Participagoes

Ltda. e a Aurora Empreendimentos Imobilidrios Ltda.)

Fiduciantes:
AURORA CORPORATION PARTICIPAC.GES LTDA.
Nome:
Cargo:
FABRICIO LOPES DE QUEIROZ FABIANA LOPES DE QUEIROZ
Fiduciaria:
BASE SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOBILIARIOS S.A.
Nome: Nome:
Cargo: Cargo:

Interveniente Anuente:
AURORA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
Testemunhas:
Nome: Nome:
CPF: CPF:
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ANEXO A
PROCURACAO

FABRICIO LOPES DE QUEIROZ, brasileiro, solteiro, empresario, inscrito no Cadastro de Pessoas
Fisicas do Ministério da Economia (“CPF/ME") sob o n° 000.441.356-37 e documento de identidade
CI MG-6.970.904, expedida pela PC/MG, com endereco comercial na Cidade de Belo Horizonte,
Estado de Minas Gerais, Avenida Jodo Pinheiro, n® 274, Sala 502, Bairro Lourdes, CEP 30.130-186 (“Sr.
Fabricio”); FABIANA LOPES DE QUEIROZ, brasileira, divorciada, professora, inscrita no CPF/ME sob
o n° 031.318.876-99 e documento de identidade CI MG-5.687.179, expedida pela SSP/MG, com
endereco comercial na Cidade de Belo Horizonte, Estado de Minas Gerais, Avenida Jodo Pinheiro, n°
274, Sala 502, Bairro Lourdes, CEP 30.130-186 (“Sra. Fabiana"”); e AURORA CORPORATION
PARTICIPACOES LTDA., sociedade empresaria de responsabilidade limitada, com sede na Cidade
de Belo Horizonte, Estado de Minas Gerais, na Avenida Afonso Pena, n° 3.351, Sala 1.102, Bairro
Serra, CEP 30.130-008, inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 19.757.253/0001-32, neste ato representada na
forma de seus atos constitutivos (“Aurora Corporation” e, em conjunto com Sr. Fabricio e Sra.

Fabiana, doravante denominados “Outorgantes”); nomeiam e constituem seu bastante procurador,
a BASE SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOBILIARIOS S.A., companhia securitizadora com sede
na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Fidéncio Ramos, n°® 195, 14° andar, Sala 141,
Vila Olimpia, CEP 04.551-010, inscrita no CNPJ/ME sob o n® 35.082.277/0001-95 (“Outorgada”), a
quem conferem, nos termos dos artigos 683 e 684 do Cddigo Civil, em carater irrevogavel e
irretratavel, e tdo somente na hipotese de inadimplemento de qualquer uma das Obrigagdes
Garantidas, do pagamento da Recompra Compulséria ou da Multa Indenizatéria, conforme definidos
no "Instrumento Particular de Cessdo de Créditos Imobiliarios, de Cessdo Fiduciaria de Créditos em
Garantia e Outras Avengas', celebrado em 21 de setembro de 2021 (“Contrato de Cessao”), os mais

amplos e especiais poderes para (i) representar os Outorgantes em reunides de socios e alteragdes
de contrato social da AURORA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., sociedade empresaria
de responsabilidade limitada, com sede na Cidade de Belo Horizonte, Estado de Minas Gerais, na
Avenida Raja Gabaglia, n° 2.000, Sala 806, Pavimento 8, Bloco 1, Alpes, CEP 30.494-170, inscrita no
CNPJ/ME sob o n° 37.240.067/0001-03 (“Sociedade”), para que sejam transferidas [5.000 (cinco mil)]
quotas de emissao da Sociedade e de propriedade dos Outorgantes (“Quotas”) para a Outorgada,
correspondentes a 50% (cinquenta por cento) do capital social da Sociedade, detidas de forma
proporcional por cada um dos Outorgantes na Sociedade; (ii) representar os Outorgantes perante
Juntas Comerciais, reparticoes da Receita Federal do Brasil e cartérios de registro de pessoas fisicas
e juridicas em qualquer Estado do Pais, assinando formularios, pedidos e requerimentos; (iii) alterar
o Contrato Social da Sociedade, para que sejam transferidas as Quotas para a Outorgada, para fazer
constar no Contrato Social da Sociedade que as Quotas encontram-se em excussdao da alienagao
fiduciaria e para garantir que a Outorgada consolide a propriedade das Quotas e prossiga com o
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procedimento de execucao da garantia e venda das Quotas perante terceiros, ao seu exclusivo
critério; e (iv) praticar todos e quaisquer outros atos necessarios ao bom e fiel cumprimento do
presente mandato, podendo os poderes aqui outorgados ser substabelecidos.

Essa procuragdo revoga expressamente a procuracao outorgada pelos Outorgantes em 21 de
setembro de 2021, de conteldo similar e vinculada a alienagao fiduciaria de 100% das quotas da

Sociedade.

Esta procuracdo tem prazo de vigéncia limitada a 30 de novembro de 2029. [6 meses apos Data de
Vencimento dos CRI], perdendo seus efeitos de forma antecipada em caso de cumprimento da
totalidade das Obriga¢des Garantidas, nos termos dos Documentos da Operacao.

Belo Horizonte/MG, [--] de [--] de 202[--].

FABRICIO LOPES DE QUEIROZ
Outorgante

FABIANA LOPES DE QUEIROZ
Outorgante

AURORA CORPORATION PARTICIPAGOES LTDA.

Nome:
Cargo:
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALIENACI\O FIDUCIARIA DE QUOTAS EM GARANTIA
I - PARTES
na qualidade de fiduciantes:

FABRICIO LOPES DE QUEIROZ, brasileiro, solteiro, empresario, inscrito no Cadastro de Pessoas Fisicas
do Ministério da Economia (“CPF/ME") sob o n° 000.441.356-37 e documento de identidade CI MG-
6.970.904, expedida pela PC/MG, com endereco comercial na Cidade de Belo Horizonte, Estado de Minas
Gerais, Avenida Jodo Pinheiro, n°® 274, Sala 502, Bairro Lourdes, CEP 30.130-186 (“Fabricio”);

FABIANA LOPES DE QUEIROZ, brasileira, divorciada, professora, inscrita no CPF/ME sob o n°
031.318.876-99 e documento de identidade CI MG-5.687.179, expedida pela SSP/MG, com endereco
comercial na Cidade de Belo Horizonte, Estado de Minas Gerais, Avenida Jodo Pinheiro, n® 274, Sala 502,
Bairro Lourdes, CEP 30.130-186 (“Fabiana”); e

AURORA CORPORATION PARTICIPAGCOES LTDA., sociedade empreséria de responsabilidade limitada,
com sede na Cidade de Belo Horizonte, Estado de Minas Gerais, na Avenida Afonso Pena, n® 3.351, Sala
1.102, Bairro Serra, CEP 30.130-008, inscrita no inscrita no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas do
Ministério da Economia (“CNPJ/ME") sob o n° 19.757.253/0001-32, neste ato representada na forma de
seus atos constitutivos ("Aurora Corporation” e, em conjunto com Fabricio e Fabiana, doravante

denominados “Fiduciantes”).
na qualidade de fiduciaria:

BASE SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOBILIARIOS S.A., companhia securitizadora com sede na
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Fidéncio Ramos, n° 195, 14° andar, Sala 141, Vila
Olimpia, CEP 04.551-010, inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 35.082.277/0001-95, neste ato representada na
forma de seu Estatuto Social (“Fiduciaria” ou “Securitizadora”);

- e, ainda, na qualidade de interveniente anuente:

AURORA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., sociedade empresaria de responsabilidade
limitada, com sede na Cidade de Belo Horizonte, Estado de Minas Gerais, na Avenida Raja Gabaglia,
n®2.000, Sala 806, Pavimento 8, Bloco 1, Alpes, CEP 30.494-170, inscrita no CNPJ/ME sob o
n° 37.240.067/0001-03, neste ato representada na forma dos seus atos constitutivos ("Sociedade”);
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(Os Fiduciantes, a Fiduciaria e a Sociedade, quando em conjunto, doravante denominados “Partes” e,
isoladamente, “Parte”).

I - CONSIDERAGOES PRELIMINARES:

a) a Sociedade é proprietaria dos imoveis rurais abaixo descritos ("Imoveis”):
(i) Fazenda Humbergema, registrada na matricula sob n° 1.152 do Oficio de Registro de Imdveis
de Jaiba/MG (antiga matricula 20.079 do Oficio de Registro de Imoveis de Manga/MG); e
(i) Fazenda Madras, registrada nas matriculas sob os n°. 24.377 do Oficio de Registro de Imoveis

de Janauba/MG e 1.127 do Oficio de Registro de Imdveis de Jaiba/MG (antiga matricula 24.138
do Oficio de Registro de Imoveis de Manga/MG).

b) em 10 de dezembro de 2020, a Sociedade, como locadora, celebrou o “Contrato de Loca¢do de
Imoveis Rurais" ("Contrato Imobiliario”), aditado em 27 de abril de 2021, com a VALE S.A., sociedade
anonima de capital aberto, inscrita no CNPJ sob o n® 33.592.510/0001-54, com sede na Praia de Botafogo,

n° 186, Rio de Janeiro/RJ, CEP22.250-145, como locataria ("“Devedora”), cujo objeto consistia na cessdo
onerosa do uso e gozo dos Imoveis durante 25 (vinte e cinco) anos para promover a construgao,
implantacdo, operacdo e manutencao de 04 (quatro) projetos de usinas solares fotovoltaicas, com
poténcia instalada de 837,83MWP (oitocentos e trinta e sete virgula oitenta e trés Megawatts-pico), bem
como respectiva linha de transmissdo (“Projetos”);

) nos termos do Contrato Imobiliario, em contraprestacdo a locacao dos Imodveis, a Devedora
comprometeu-se a realizar pagamentos mensais a Cedente no valor de R$ 456.315,26 (quatrocentos e
cinquenta e seis mil, trezentos e quinze reais e vinte e seis centavos), reajustados anualmente pela
variacdo acumulada nos ultimos 12 (doze) meses do Indice de Precos ao Consumidor — IPCA, ou na
hipotese de sua extincao pelo indice que vier a substitui-lo, tendo como data base para inicio do calculo
do reajuste a data de 31 de margo de 2020, devidos a partir da data de inicio da opera¢do dos Projetos

ou outubro de 2022, o que ocorrer primeiro (“Aluguéis Mensais”);

d) por meio do “Instrumento Particular de Emissdo de Cédula de Crédito Imobiliario Fraciondria, Sem
Garantia Real Imobiliaria, sob a Forma Escritural” ("Escritura_de Emissdo de CCI”), a Sociedade, na

qualidade de Unica e legitima titular dos Aluguéis Mensais, emitiu, nesta data, 1 (uma) Cédula de Crédito
Imobilidrio Fracionaria nos termos da Lei n.° 10.931 de 2 de agosto de 2004, conforme alterada, para
representar fracao dos Aluguéis Mensais devidos pela Devedora com vencimento desde outubro de 2022
até a integral quitacdo das Obriga¢des Garantidas, nos termos do Contrato Imobiliario, incluindo também
certos acessorios de tais créditos, como atualizagdo monetaria, encargos moratérios e multas por atraso
de pagamento, caso a Cedente ndo faca o pagamento adiantado em razdo da Coobrigagdo, e/ou por
denuncia do Contrato Imobiliario pela Devedora, se houver, previstos no Contrato Imobiliario (“Créditos
Imobiliarios”), ndo estando inclusos demais multas, penalidades, indenizacSes, seguros, despesas, custas,
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honorarios e demais encargos, contratuais e legais previstos no Contrato Imobilidrio, que, se existentes,
serdo de titularidade exclusiva da Sociedade;

e) buscando capitalizar-se, por meio do "Instrumento Particular de Cessdo de Créditos Imobilidrios,
de Cessao Fiduciaria de Créditos em Garantia e Outras Avengas”, celebrado em 21 de setembro de 2021
(“"Contrato de Cessdo”), a Sociedade cedeu onerosamente os direitos sobre os Créditos Imobiliarios a

Securitizadora, tendo assumido a qualidade de coobrigada, sendo que a Aurora Corporation, no mesmo
instrumento, outorgou fianca em garantia ao cumprimento das obriga¢des da Sociedade;

f) a Securitizadora vinculou os Créditos Imobiliarios, representados pela CCI, aos Certificados de
Recebiveis Imobilidrios da 102 Série da 12 Emissao da Securitizadora (“CRI"), nos termos do " Termo de
Securitizacdo de Créditos Imobiliarios da 109 Série da 79 Emissdo de Certificado de Recebiveis Imobiliarios
da Base Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A.", firmado entre a Securitizadora e a Simplific Pavarini,
na qualidade de agente fiduciario ("Termo de Securitizacdo”), buscando captar recursos com investidores

no ambito de uma securitizacao de créditos (“Operacao”); e

g) integram, portanto, a Operacao, os seguintes documentos (“Documentos da Operag¢ao”):

(i) O Contrato Imobiliario;

(ii) a Escritura de Emissao de CCI;

(iii) o Contrato de Cessao;

(iv) o Termo de Securitizacao;

(v) o "Contrato de Distribuicdo Publica com Esforcos Restritos, sob o Regime de Melhores
Esfor¢os, de Certificados de Recebiveis Imobiliarios, da 10° Série da 17 Emissdo da Base
Securitizadora de Créditos Imobilidrios S.A." ("Contrato de Distribuicdo");

(vi) o "Contrato de Prestacdo de Servico de Administracdo de Conta e Outras Avengas'
("Contrato de Conta Vinculada”), que regulard a movimentacdo da conta n° 82722-9, agéncia
0001, mantida pela Cedente na QI SOCIEDADE DE CREDITO DIRETO S.A. ("Conta Vinculada”), e
cujos créditos foram cedidos fiduciariamente em garantia ao pagamento dos CRI nos termos do

Contrato de Cessdo ("Créditos Cedidos Fiduciariamente” e, em conjunto com os Créditos
Imobiliarios representados pela CCI, “Créditos Imobiliarios Totais"); e

(vii) este instrumento a fim de pactuar a alienacdo fiduciaria de 100% (cem por cento) das
quotas da Sociedade.

RESOLVEM as Partes celebrar o presente "Instrumento Particular de Alienagdo Fiducidria de Quotas em
Garantia’ ("Contrato de Alienacao Fiduciaria de Quotas”), que sera regido pelas clausulas e condi¢des a

seguir descritas.
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IIl - CLAUSULAS
CLAUSULA PRIMEIRA - DAS DEFINICOES

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

CLAUSULA SEGUNDA - DO OBJETO DESTA ALIENAGCAO FIDUCIARIA DE QUOTAS

2.1. Em garantia do pagamento das ObrigacSes Garantidas, conforme caracteristicas definidas no
Contrato Imobiliario, na Escritura de Emissdo de CCI e no Contrato de Cessao e reproduzidas no Anexo II
deste Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Quotas, os Fiduciantes, neste ato, em carater irrevogavel e
irretratavel, alienam fiduciariamente a Fiduciaria, a propriedade, o dominio resollvel e a posse indireta
de 100% (cem por cento) das quotas de emissdo da Sociedade que titulam e que venham a titular,
observado o disposto na Clausula 2.1.1. abaixo (“Alienacdo Fiduciaria de Quotas”).

2.1.1. As Partes concordam que a presente garantia contempla:

(i) 10.000,00 (dez mil) quotas de titularidade dos Fiduciantes nesta data, no valor nominal
unitario de R$ 1,00 (um real), livres e desembaragadas de quaisquer 6nus ou gravames,
representativas de 100% (cem por cento) da participacdo no capital social da Sociedade,
distribuidas da seguinte forma: (i) 1.000 (mil) quotas de titularidade do Fabricio, representando
10% (dez por cento) do capital social da Sociedade; (ii) 800 (oitocentas) quotas da Fabiana,
representando 8% (oito por cento) do capital social da Sociedade; e (iii) 8.200 (oito mil e duzentas)
quotas da Aurora Corporation, representando 82% (oitenta e dois por cento) do capital social da
Sociedade, subscritas e integralizadas em moeda corrente nacional do pais (“Quotas”);

(i) Todas e quaisquer outras quotas de emissao da Sociedade que porventura, a partir desta
data, forem atribuidas aos Fiduciantes, conforme o caso, representativas de seu capital social, seja

qual for o motivo ou origem (“Novas Quotas” e, em conjunto com as Quotas, as “Quotas Alienadas
Fiduciariamente”); e

(iii) Todos os frutos, rendimentos, vantagens e direitos decorrentes das Quotas Alienadas
Fiduciariamente, inclusive lucro, fluxo de dividendos, juros sobre capital proprio e/ou quaisquer
outros proventos, quaisquer bonificagdes, desdobramentos, grupamentos e aumentos de capital
por capitalizacdo de lucros e/ou reservas associados as Quotas, exceto se oriundos de recursos
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advindos do recebimento do Preco da Cessdo e/ou pagamentos extraordinarios feitos pela
Devedora excluidos do conceito de Créditos Imobiliarios (“Direitos”).

2.1.2. Para os fins da Clausula 2.1., acima, os Fiduciantes declaram conhecer e aceitar, bem como
ratificar, todos os termos e condicbes previstos nos Documentos da Operagdo, em especial no
Contrato Imobiliario, no Contrato de Cessao, na CCI e no Termo de Securitizacao.

2.1.3. A transferéncia da titularidade fiduciaria das Quotas se opera pelo presente Contrato de
Alienacao Fiduciaria de Quotas, no entanto, os Fiduciantes obrigam-se a celebrar instrumento de
alteracao do Contrato Social da Sociedade, e providenciar o seu arquivamento na Junta Comercial
competente, conforme previsto neste instrumento.

2.2. A garantia constituida por este Contrato de Alienagdo Fiducidria de Quotas sobre as Quotas
Alienadas Fiduciariamente e os Direitos é doravante designada “Garantia Fiduciaria”.

CLAUSULA TERCEIRA - CARACTERISTICAS DAS OBRIGAGOES GARANTIDAS

3.1. Para os fins do artigo 66-B da Lei n°® 4.728, de 14 de julho de 1965, conforme alterada (“Lei n°
4.728/65"), bem como do artigo 24 da Lei n® 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme alterada, as
ObrigacSes Garantidas estdo perfeitamente e integralmente descritas e caracterizadas no Contrato
Imobiliario, no Termo de Securitizacao, na Escritura de Emissdao de CCI e no Contrato de Cessao, refletidas
no Anexo II ao presente instrumento, ao qual fazem parte integrante e inseparavel deste Contrato de
Alienacao Fiduciaria de Quotas, para todos os fins e efeitos de direito.

CLAUSULA QUARTA - CARACTERISTICAS DA GARANTIA FIDUCIARIA

4.1. As Quotas Alienadas Fiduciariamente, objeto desta Garantia Fiduciaria, correspondem e deverao
sempre corresponder a 100% (cem por cento) das quotas de emissdo da Sociedade, observada a Clausula
4.1.4. abaixo.

4.1.1. Quaisquer Novas Quotas que venham a ser emitidas pela Sociedade em aumentos de
capital, decorrentes de quaisquer desdobramentos ou provenientes de qualquer outra origem
incorporar-se-d3o automaticamente a presente garantia, passando, para todos os fins de direito, a
integrar a definicdo de "Quotas Alienadas Fiduciariamente”, respeitado sempre o percentual de

100% (cem por cento) das quotas de emissdo da Sociedade alienadas fiduciariamente a Fiduciaria,
observada a Clausula 4.1.4. abaixo.
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4.1.2. Para os fins do disposto acima, sempre que forem emitidas Novas Quotas pela Sociedade,
ficam os Fiduciantes obrigados a subscrever e integralizar tais quotas, de forma a fazer com que
estejam alienadas fiduciariamente em favor da Fiduciaria sempre 100% (cem por cento) das
quotas de emissdo da Sociedade, observada a Clausula 4.1.4. abaixo. Quaisquer Novas Quotas
subscritas e integralizadas pelos Fiduciantes estardo automaticamente oneradas em garantia das
Obrigacdes Garantidas nos termos do presente Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Quotas,
independentemente da celebracdo de qualquer aditamento ao presente Contrato de Alienagao
Fiduciaria de Quotas.

4.1.3. Até o cumprimento da totalidade das Obrigacdes Garantidas, as Quotas, as Novas Quotas
e os Direitos considerar-se-ao incorporados a Alienagdo Fiduciaria de Quotas e dela passardo a
fazer parte integrante, estando compreendidos na definicdo de Garantia Fiduciaria acima e
subordinando-se a todas as clausulas e condicdes deste Contrato de Alienacdo Fiduciaria de
Quotas, para todos os fins e efeitos de direito, observada a proporcionalidade da alienagéo
fiduciaria na hipotese da clausula 4.1.4 adiante.

4.1.4. Apos quitagdo de ao menos 75% (setenta e cinco por cento) do saldo devedor dos CRI, os
Fiduciantes poderao solicitar a liberacdo de quotas que representem 50% (cinquenta por cento)
do capital social da Cedente, devendo o Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Quotas ser aditado,
ocasido em que a procuracao listada no Anexo I também devera ser aditada, conforme modelo
constante do Anexo III deste Contrato de Alienacao Fiduciaria de Quotas, bem como o contrato
social da Sociedade ser alterado em tal sentido.

4.2. Exceto se os Direitos decorrerem dos recursos advindos da integralizacdo dos CRI por
investidores, na hipétese de inadimplemento pela Sociedade de toda e qualquer obrigacdo decorrente
do CRI e nas hipoteses listadas na clausula 6.4, caso haja pagamento de Direitos (em descumprimento a
este neste Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Quotas e ao Contrato de Cessao), os Fiduciantes obrigam-
se a transferir 100% (cem por cento) do produto do pagamento dos Direitos para a conta corrente
mantida no banco Itad Unibanco S.A, Agéncia n° 0445, Conta Corrente n° 95.703-8 (“Conta
Centralizadora”), sem qualquer juros ou correcio monetaria, em até 5 (cinco) Dias Uteis da data do
recebimento, sendo que o produto do pagamento dos Direitos devera ser alocado conforme Ordem de
Pagamentos.

4.3. A presente garantia vigorara até o efetivo cumprimento da totalidade das Obrigacdes Garantidas,
sendo certo que o cumprimento parcial das Obrigacbes Garantidas ndo importa exoneragao
correspondente da presente Garantia Fiduciaria, ressalvado o previsto na clausula 4.1.4 acima.
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CLAUSULA QUINTA - DECLARAGOES E GARANTIAS

5.1. Os Fiduciantes e a Sociedade declaram e garantem a Fiduciaria, nesta data, que as afirmacdes que
prestam a seguir sdo verdadeiras, sendo que qualquer alteracdo na situacao atual da Sociedade devera
ser comunicada a Fiduciaria:

a) a Sociedade e a Aurora Corporation sdo sociedades empresarias legalmente organizadas
e existentes de acordo com as leis brasileiras;

b) possuem plena capacidade e legitimidade para celebrar o presente Contrato de Alienagao
Fiduciaria de Quotas em todos os seus termos;

c) a celebracao e o cumprimento das obriga¢des assumidas neste Contrato de Alienagao
Fiduciaria de Quotas, conforme o caso: (i) ndo violam qualquer disposicdo contida em seus
documentos societarios; (ii) ndo violam qualquer lei, regulamento, deciséo judicial, administrativa
ou arbitral a que estejam vinculados; (iii) ndo constituem inadimplemento de qualquer contrato,
acordo (incluindo acordo de quotistas) ou outro instrumento de que sejam parte; e (iv) ndo
exigem consentimento, aprovagdo ou autorizacao de qualquer natureza, exceto pelas aprovagoes
societarias da Sociedade, caso aplicaveis;

d) o presente Contrato de Alienagao Fiduciaria de Quotas € validamente celebrado e constitui
obrigacdo legal, valida, vinculante e exequivel contra cada Parte, de acordo com os termos aqui

estabelecidos;

e) estdo aptas a observar as disposicdes previstas neste Contrato de Alienacao Fiduciaria de
Quotas e agirdo em relacdo a ele com boa-fé, probidade e lealdade durante a sua execugéao;

f) nao se encontram em estado de necessidade ou sob coacao para celebrar este Contrato
de Alienagdo Fiduciaria de Quotas, quaisquer outros contratos e/ou documentos a ele

relacionados, tampouco tém urgéncia em celebra-los;

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

h) tém experiéncia em contratos semelhantes a este e/ou outros relacionados; e

i) foram informados e avisados das condicbes e circunstancias envolvidas na negociacao
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objeto desta Garantia Fiduciaria e que podem influenciar a capacidade de expressar a sua vontade,
bem como assistidos por advogados durante toda a referida negociacao, estando cientes dos
termos e condicdes do Contrato Imobiliario, do Contrato de Cessdo e dos demais Documentos
da Operacao.

5.2.  Os Fiduciantes declaram e garantem, ainda, que:

a) as Quotas estarao livres e desembaracadas de quaisquer 6nus, gravames ou restri¢oes de
natureza pessoal ou real (incluindo qualquer restricdo proveniente de acordos de quotistas), ndo
sendo do conhecimento dos Fiduciantes a existéncia de qualquer fato que impeca ou restrinja o
seu direito de celebrar a presente Garantia Fiduciaria ou os direitos atribuidos a Fiduciaria, na
qualidade de proprietarios fiduciarios das Quotas Alienadas Fiduciariamente e dos Direitos, de
alienar fiduciariamente as Quotas em garantia das Obriga¢des Garantidas; e

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

5.3. As declaracdes prestadas pelos Fiduciantes e pela Sociedade neste Contrato de Alienagdo
Fiduciaria de Quotas subsistirdo até o pagamento integral das Obrigacdes Garantidas, ficando os
declarantes responsaveis por eventuais perdas (excluindo lucro cessante e danos indiretos), danos
diretos, custos e despesas de qualquer tipo que decorram da inveracidade ou inexatiddao destas
declaragdes. As declaragdes prestadas neste Contrato de Alienacao Fiduciaria de Quotas sao em adigao,
e ndo em substituicdo, aquelas prestadas no Contrato de Cessao.

5.4. Os Fiduciantes ou a Sociedade, conforme o caso, indenizardo e reembolsardo a Fiduciaria, bem

como seus respectivos sucessores e cessionarios (cada um, uma “Parte Indenizada”) e manterdo cada

Parte Indenizada isenta de qualquer responsabilidade, por qualquer perda (excluindo lucro cessante e
danos indiretos), danos diretos, custos e despesas de qualquer tipo, incluindo, as despesas com
honorarios advocaticios, que possam ser incorridos por referida Parte Indenizada em razdo de qualquer
falsidade, imprecisdo ou incorrecao, provocada por dolo ou culpa grave, quanto a qualquer declaracdo
ou garantia prestada neste Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Quotas.

CLAUSULA SEXTA - REGISTRO E AVERBAGCAO DESTA ALIENAGCAO FIDUCIARIA DE QUOTAS,
EXERCICIO DO DIREITO DE VOTO, DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS OU AFINS

6.1.  Os Fiduciantes se obrigam a realizar, as suas expensas, o registro deste Contrato de Alienacdo
Fiduciaria de Quotas e de qualquer aditamento ao presente, nos Cartérios de Registro de Titulos e
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Documentos de Belo Horizonte/MG e S3o Paulo/SP, em até 30 (trinta) dias corridos, contados da
celebragdo deste instrumento, sendo que a cédpia digital registrada do presente Contrato de Alienacao
Fiduciaria de Quotas devera ser encaminhada a Fiduciaria e ao Agente Fiduciario qualificado no Termo
de Securitizacao.

6.2. Os Fiduciantes se obrigam, ainda, a celebrar instrumento de alteracdo do Contrato Social da
Sociedade (“Instrumento de Alteracdo Contratual”), para refletir a presente Garantia Fiduciaria, e a

arquivar tal instrumento na Junta Comercial competente, as suas expensas.

6.2.1. Para os fins da Clausula 6.2., acima, a presente Garantia Fiduciaria devera ser refletida no
Instrumento de Alteragdo Contratual, através da inclusao de uma clausula com a seguinte redacao:
"As 10.000 (dez mil) Quotas, representativas de 100% (cem por cento) das Quotas de emissao da
Sociedade, bem como todos os direitos delas decorrentes, ai compreendidos todos os frutos,
rendimentos, vantagens e direitos decorrentes das Quotas, inclusive lucro, fluxo de dividendos,
Juros sobre capital proprio e/ou quaisquer outros proventos, quaisquer bonificagoes,
desdobramentos, grupamentos e aumentos de capital por capitalizacdo de lucros e/ou reservas
associados as Quotas, estio alienadas fiduciariamente em favor da BASE SECURITIZADORA DE
CREDITOS IMOBILIARIOS S.A., companhia securitizadora com sede na Cidade de Sao Paulo,
Estado de Sédo Paulo, na Rua Fidéncio Ramos, n° 195 14° andar, Sala 141, Vila Olimpia,
CEP 04.557-010, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 35.082.277/0001-95 (“Fiducidria”) para assequrar o
cumprimento das obrigacdes decorrentes do “Instrumento Particular de Cessdo de Créditos
Imobiliarios, de Cessdo Fiducidria de Créditos em Garantia e Outras Avengas” celebrado pela
sociedade e pela Fiducidria em 21 de setembro de 2021, por meio do qual foram cedidos direitos
sobre créditos que foram vinculados aos Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 104 Série da
72 Emissdo da Base Securitizadora de Créditos Imobilidrios S.A (“CRI"), nos termos do “Instrumento
Particular de Alienagédo Fiducidria de Quotas em Garantia’, firmado em 271 de setembro de 2027
(“Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Quotas”), sendo certo, ademais, que 100% (cem por cento)

de qualquer pagamento devido pela Sociedade aos socios deverd ser efetuado na Conta
Centralizadora, conforme indicada no Contrato de Alienagcdo Fiducidria de Quotas ou em outra
conta indicada pela Fiducidria, na hipotese de inadimplemento pela sociedade de toda e qualquer
obrigagdo decorrente do CRI ou se pagos com recursos provenientes de redugdo de capital,
resgate de quotas, da dissolu¢do ou liquidagdo da Sociedade, exceto se o pagamento decorrer
dos recursos advindos da integralizacdgo dos CRI por investidores e/ou pagamentos
extraordinarios recebidos pela Sociedade, excluidos do conceito de Créditos Imobiliarios, nos
termos do Contrato de Alienacdo Fiducidria de Quotas. A garantia fiducidria acima descrita fica
arquivada na sede da Sociedade, devendo os termos e condi¢bes do Contrato de Alienagao
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Fiducidria de Quotas ser observados pelos socios e pela Sociedade, sob pena de ineficacia da
deliberagdo tomada ou do ato praticado, em desacordo com tais termos e condigbes.”

6.2.2. Os Fiduciantes deverdao comprovar a Fiduciaria e ao Agente Fiduciario o protocolo do
Instrumento de Alteragdo Contratual da Sociedade no prazo de até 10 (dez) dias corridos contados
da liquidacdo integral do CRI, na forma acima, perante a Junta Comercial competente. Cépia do
Instrumento de Alteracdao Contratual registrado devera ser apresentada em até 30 (trinta) dias
contados do protocolo para registro do ato, prorrogaveis por mais 30 (trinta) dias, em caso de
exigéncias por parte da Junta competente.

6.3. Desde que nado tenha ocorrido ou esteja em curso qualquer inadimplemento das Obrigacdes
Garantidas, os Fiduciantes poderdo exercer o seu direito de voto com relagdo as Quotas Alienadas
Fiduciariamente, nos termos do Contrato Social da Sociedade, e em eventual acordo de socios da
Sociedade, desde que observadas as disposi¢cdes do Contrato de Cessao e deste Contrato de Alienagao
Fiduciaria de Quotas. Os Fiduciantes obrigam-se a exercer o direito de voto que lhe é atribuido em razédo
da titularidade das Quotas Alienadas Fiduciariamente, de forma a ndo prejudicar o cumprimento deste
Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Quotas e das Obrigacdes Garantidas, comprometendo-se ainda a,
sem o consentimento prévio, expresso e por escrito da Fiduciaria, ndo aprovar as deliberacdes que
tenham por objeto qualquer uma das seguintes matérias, sob pena de ineficacia perante a Sociedade: (i)
emissdo de Novas Quotas e quaisquer outros titulos, outorga de opgdo de compra de Quotas, alienacao,
promessa de alienacdo, constituicdo de Onus (conforme abaixo definido) ou gravames sobre as Quotas
Alienadas Fiduciariamente e/ou sobre os correspondentes Direitos; (ii) fusdo, incorporagdo, cisdo ou
qualquer tipo de reorganizacdo societaria envolvendo terceiros nao ligados atualmente ao grupo de
empresas da Sociedade, ou transformagdo da Sociedade; (iii) dissolugdo, liquidagcdo ou qualquer outra
forma de extingdo da Sociedade; (iv) reducdo do capital social ou resgate de Quotas pela Sociedade; (v)
distribuicdo de dividendos, juros sobre capital proprio ou quaisquer outros direitos ou rendimentos aos
socios da Sociedade antes da quitacao integral das Obrigacdes Garantidas, exceto se efetuada com
recursos advindos do recebimento do Preco da Cessdo e/ou em razdo de pagamentos extraordinarios
feitos pela Devedora excluidos do conceito de Créditos Imobiliarios; (vi) participacao, da Sociedade, em
qualquer operacdo, que faca com que as declara¢des e garantias prestadas pelas Partes no Contrato de
Cessao e neste Contrato de Alienagao Fiduciaria de Quotas deixem de ser verdadeiras ou que resulte na
violacao de qualquer obrigacao assumida pelos Fiduciantes perante a Fiduciaria; e (vii) a alienacdo ou a
oneragao, a qualquer titulo, dos Imoveis.

6.3.1. Para fins da presente clausula, "Onus” significa qualquer gravame, penhor, direito de

garantia, arrendamento, encargo, opgao, direito de preferéncia e restricdo a transferéncia, nos
termos de qualquer acordo de quotistas ou acordo similar, ou qualquer outra restricdo ou
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6.4.

limitacdo, seja de que natureza for, que venha a afetar a livre e plena propriedade das Quotas
Alienadas Fiduciariamente ou venha a prejudicar sua alienacao em favor da Fiduciaria, seja de que
natureza for, a qualquer tempo, incluindo mas néo se limitando a usufruto sobre direitos politicos
e/ou patrimoniais.

6.3.2. A Fiduciaria devera ser comprovadamente notificada, conforme procedimento da clausula
10.1, pelos Fiduciantes de toda e qualquer reunido de sécios que tenha por objeto deliberar sobre
qualquer das matérias referidas na Clausula 6.3., acima, com uma antecedéncia minima de 30
(trinta) dias contados da data prevista para a realizacao das referidas deliberacdes.

6.3.3. Os Fiduciantes poderdo, observada a Clausula 6.3., acima, sem o consentimento prévio,
expresso e por escrito da Fiduciaria, aprovar as deliberacdes que tenham por objeto a emissdo de
Novas Quotas, desde que: (i) para aumentar o capital social da Sociedade; e (ii) ndo implique em
transferéncia de controle direto ou indireto da Sociedade. Neste caso, as Novas Quotas estardo
oneradas em garantia das Obrigacbes Garantidas nos termos deste Contrato de Alienagao
Fiduciaria de Quotas.

A partir desta data e durante a vigéncia deste Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Quotas, todos

e quaisquer Direitos e recursos provenientes de reducdo de capital, resgate de Quotas, da dissolucao ou

liquidacao da Sociedade, exceto se efetuada com recursos advindos do recebimento do Preco da Cessao

e/ou pagamentos extraordinarios feitos pela Devedora excluidos do conceito de Créditos Imobiliarios,

serao direcionados para a Conta Centralizadora.

6.4.1. Caso tenha ocorrido ou esteja em curso um inadimplemento das Obriga¢des Garantidas,
ou uma Hipétese de Recompra Compulséria ou no advento da obrigagcdo do pagamento da Multa
Indenizatdria, todos os valores depositados na Conta Centralizadora permanecerdo la retidos e
serdao aplicados pela Fiduciaria, no pagamento das Obriga¢des Garantidas, nos termos do
Contrato de Cessao.

6.4.2. Caso os Fiduciantes, em violacao ao disposto no presente Contrato de Alienagao Fiduciaria
de Quotas, venham a receber recursos decorrentes dos Direitos, de forma diversa da prevista
neste Contrato de Alienacao Fiduciaria de Quotas, os Fiduciantes os receberdao na qualidade de
fiéis depositarios, e deverdo depositar a totalidade dos recursos decorrentes dos Direitos na Conta
Centralizadora, em até 2 (dois) Dias Uteis da data do recebimento, sem qualquer deducdo ou
desconto, sob pena de incorrerem em uma Hipotese de Recompra Compulséria, nos termos do
Contrato de Cessao.
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6.4.2.1. Para fins de verificagdo do cumprimento do quanto exposto na Clausula
6.4.2. acima, os Fiduciantes deverdo apresentar a Fiduciaria e ao Agente Fiduciario
semestralmente, nas datas de 30 de abril e 15 de agosto de cada ano, (i) os documentos
contabeis da Sociedade, tais como, mas nado se limitando, as demonstracdes financeiras e
balancetes elaborados no decorrer do exercicio fiscal da Sociedade, bem como, (ii) a
Certiddo Simplificada da Junta Comercial de Minas Gerais atualizada da Sociedade, bem
como, os atos societarios, caso aplicavel por motivos de realizacdo do ato.

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

CLAUSULA SETIMA - EXCUSSAO DA GARANTIA FIDUCIARIA

7.1. Verificado o atraso no pagamento de qualquer uma das Obriga¢des Garantidas, respeitados
eventuais prazos de cura previstos no Contrato de Cessao, consolidar-se-a na Fiduciaria a propriedade
plena das Quotas Alienadas Fiduciariamente, podendo a Fiduciaria, a seu exclusivo critério, mediante
notificacdo extrajudicial: (a) vender as Quotas Alienadas Fiduciariamente a terceiros, observado o direito
de preferéncia dos Fiduciantes previsto na Clausula 7.1.3. abaixo, pelo preco, valor contabil, forma de
pagamento e demais condi¢des que julgar cabiveis, independentemente de leildo, hasta publica ou
qualquer outra medida judicial ou extrajudicial; (b) cobrar o pagamento dos Direitos diretamente da
Sociedade; (c) utilizar a totalidade dos recursos dos Direitos para fins de pagamento dos valores
inadimplidos; (d) aplicar os recursos obtidos na liquidacao e/ou amortizacao das Obriga¢des Garantidas
e despesas de realizacdo da Garantia Fiduciaria, entregando aos Fiduciantes, se houver, o saldo,
proporcionalmente a sua participacao no capital social da Sociedade, acompanhado de demonstrativo
da operacdo realizada, tudo na forma do artigo 66-B da Lei n°® 4.728/65 e demais legislacdes aplicaveis.

7.1.1. Para os fins da Clausula 7.1, acima, e apenas e tdo somente na hipotese de
inadimplemento de qualquer uma das Obrigacdes Garantidas, do pagamento da Recompra
Compulséria ou da Multa Indenizatoéria, os Fiduciantes conferem desde ja a Fiduciaria, nos termos
dos artigos 683 e 684 do Cddigo Civil, em carater irrevogavel e irretratavel, os mais amplos e
especiais poderes para representar os Fiduciantes perante toda e qualquer reparticdo publica
federal, estadual e municipal e perante instituicdes financeiras e quaisquer outros terceiros,
podendo a Fiduciaria (i) negociar o preco, os termos e as demais condi¢des da venda das Quotas
Alienadas Fiduciariamente, observado o direito de preferéncia dos Fiduciantes previsto na
Clausula 7.1.3., abaixo; (ii) representar os Fiduciantes em reunides de sdcios e alteragdes de
Contrato Social da Sociedade; (iii) representar os Fiduciantes perante Juntas Comerciais,
reparti¢cdes da Receita Federal do Brasil e cartorios de registro de pessoas juridicas em qualquer
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Estado do Pais, assinando formularios, pedidos e requerimentos; (iv) praticar todos os atos e
assinar todos os documentos necessarios ao exercicio dos direitos conferidos nos termos deste
Contrato de Alienacao Fiduciaria de Quotas, inclusive todos os atos necessarios para realizagado
do registro deste Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Quotas e de qualquer aditamento, caso os
Fiduciantes ndo o fagam; e (v) praticar todos e quaisquer outros atos necessarios ao bom e fiel
cumprimento do presente mandato, podendo os poderes aqui outorgados ser substabelecidos.

Para fins do item "“iii” acima, os Fiduciantes emitem, nesta data, instrumento particular de
procuracao nos termos do Anexo I ao presente instrumento.

7.1.2. Nao obstante o disposto na Clausula 7.1.1., acima, caso durante o prazo de vigéncia deste
Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Quotas, qualquer terceiro venha a exigir a apresentagdo de
uma nova procuracao pela Fiduciaria, ou por seu cessionario, para os fins da pratica de qualquer
ato ou negdcio relacionado a excussao da Alienacdo Fiduciaria de Quotas da Sociedade, em
decorréncia de restricdes quanto ao prazo de vigéncia da procuracao, forma da procuracao
(instrumento publico ou instrumento particular), ou sua linguagem especifica, os Fiduciantes
obrigam-se, neste ato, a firmar, as suas custas, nova procuracdo no prazo de até 5 (cinco) Dias
Uteis, contados do recebimento de notificacio da Fiduciéria, ou de seu cessionario, neste sentido.
As Partes convencionam desde ja que qualquer nova procuracdo a ser celebrada devera
contemplar apenas os poderes e condi¢des descritas no modelo constante no Anexo I ao
presente.

7.1.3. Para os fins de excussdo desta garantia, os Fiduciantes terdo o direito de preferéncia na
aquisicao de quaisquer Quotas Alienadas Fiduciariamente, por si ou por terceiros que este indicar,
em igualdade de condi¢des que a Fiduciaria encontrar no mercado, ou seja, pelo preco, valor,
forma de pagamento e demais condi¢des que julgar cabiveis, independentemente de leildo, hasta
publica ou qualquer outra medida judicial ou extrajudicial, devendo exercer referido direito no
prazo de 30 (trinta) dias, contados do recebimento de notificagdo da Fiduciaria nesse sentido.

7.1.4. No caso de exercicio do direito de preferéncia previsto na Clausula 7.1.3., acima, o prego,
a ser pago pelos Fiduciantes ou por terceiros por eles indicados a Fiduciaria, pelas Quotas
Alienadas Fiduciariamente sera limitado ao saldo devedor dos CRI (atualizado monetariamente
até a data de pagamento avengada, e com o juros incorridos até entdo), acrescido de multas e
encargos eventualmente devidos e de todas as Despesas Recorrentes e demais obrigacdes do
Patrimonio Separado em aberto, reduzido do saldo positivo do Fundo de Liquidez, Fundo de
Reserva e Fundo de Despesas, sendo que valores excedentes serdo devolvidos aos Fiduciantes
proporcionalmente a sua participacao no capital social da Sociedade.
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7.2. Cumprida a totalidade das Obrigacdes Garantidas, sem a necessidade de excussao da Garantia
Fiduciaria, a presente garantia se extinguira e, como consequéncia, os Fiduciantes, mediante notificagdo
escrita da Fiduciaria, procederdo o arquivamento de novo instrumento de alteracdo contratual da
Sociedade, perante a Junta Comercial competente, com a finalidade de excluir do Contrato Social da
Sociedade a redacdo prevista na Clausula 6.2.1. deste instrumento.

7.2.1. A Fiduciaria, evidenciado o cumprimento da totalidade das Obrigagdes Garantidas, nos
termos da Clausula 7.2, acima, liberara a presente Garantia Fiduciaria, restando a presente
obrigacao extinta de pleno direito.

7.3. Aplicar-se-a a este Contrato de Alienacado Fiduciaria de Quotas, no que couber, o disposto nos
artigos 1.421, 1.425, 1.426, 1.435 e 1.436 do Codigo Civil, conforme previsdo no artigo 66-B §5° da Lei n°
4.728 de 14 de julho de 1965, conforme alterada.

CLAUSULA OITAVA - ANUENCIA DA SOCIEDADE

8.1. A Sociedade se declara ciente e concorda plenamente com todas as clausulas, termos e condi¢oes
deste Contrato de Alienacao Fiduciaria de Quotas, comparecendo, ainda, para anuir expressamente com
a transferéncia da titularidade fiduciaria das Quotas Alienadas Fiduciariamente pelos Fiduciantes a
Fiduciaria, e com as obriga¢des aqui previstas.

CLAUSULA NONA - DA RESOLUGCAO DE CONFLITOS

9.1. O presente Contrato de Alienacao Fiduciaria de Quotas é regido, material e processualmente,
pelas leis da Republica Federativa do Brasil e faz parte acesséria do Contrato de Cessao.

9.2. Ostermos e condicOes deste Contrato de Alienagao Fiduciaria de Quotas devem ser interpretados
de acordo com a legislacao vigente na Republica Federativa do Brasil.

9.3. Todo litigio ou controvérsia originario ou decorrente do presente Contrato de Alienacao Fiduciaria
de Quotas sera definitivamente decidido por arbitragem, nos termos da Lei n® 9.307/96.

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

9.3.2. As especificacbes dispostas neste Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Quotas tém
prevaléncia sobre as regras do Regulamento.

Pagina 14 de 35





DocuSign Envelope ID: 97C59AC1-E758-40C5-B4F5-B6ED90C47244

9.3.3. A Parte que, em primeiro lugar, der inicio ao procedimento arbitral deve manifestar sua
intengao a Camara, indicando a matéria que sera objeto da arbitragem, o seu valor e o(s) nomes(s)
e qualificacdo(6es) completo(s) da(s) parte(s) contraria(s) e anexando cépia deste Contrato de
Alienacao Fiduciaria de Quotas. A mencionada correspondéncia sera dirigida ao presidente da
Camara, através de entrega pessoal ou por servigo de entrega postal rapida.

9.3.4. A controvérsia sera dirimida por 03 (trés) arbitros, indicados de acordo com o citado
Regulamento, competindo ao presidente da Camara indicar arbitros e substitutos no prazo de 05
(cinco) dias, caso as Partes ndao cheguem a um consenso, a contar do recebimento da solicitacao
de instauracdo da arbitragem, através da entrega pessoal ou por servico de entrega postal rapida.

9.3.5. Os arbitros ou substitutos indicados firmardo o termo de independéncia, de acordo
com o disposto no artigo 14, § 1°, da Lei n® 9.307/96, considerando a arbitragem instituida.

9.3.6. A arbitragem processar-se-a na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo e os arbitros
decidirdo de acordo com as regras de direito.

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

9.3.8. A Parte que solicitar a instauragdo da arbitragem arcard com as despesas que devam
ser antecipadas e previstas na tabela de custas da Camara. A sentenca arbitral fixara os encargos
e as despesas processuais que serao arcadas pela parte vencida.

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

9.3.10. As Partes envidardo seus melhores esforcos para solucionar amigavelmente qualquer
divergéncia oriunda deste Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Quotas, podendo, se conveniente
a todas as Partes, utilizar procedimento de mediacao.

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

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

CLAUSULA DECIMA - DISPOSICOES GERAIS

10.1. Todas as comunicagdes entre as Partes serdo consideradas validas a partir de seu recebimento
nos enderecos constantes do preambulo deste Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Quotas e conforme
os dados constantes do Contrato de Cessdo, ou em outros que as Partes venham a indicar, por escrito,
no curso desta Garantia Fiduciaria.

10.1.1. As comunicacdes serao consideradas entregues quando recebidas sob protocolo ou com
"aviso de recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios e Telégrafos — ECT, por fax,
por telegrama ou por e-mail nos enderecos acima. Os originais dos documentos enviados por fax
ou por e-mail deverdo ser encaminhados para os enderecos acima em até 02 (dois) Dias Uteis
apo6s o envio da mensagem, quando assim solicitado. Cada Parte devera comunicar as outras a
mudanca de seu endereco, ficando responsavel a Parte que nao receba quaisquer comunicacoes
em virtude desta omissao.

10.1.2. Os Fiduciantes e a Sociedade constituem-se, reciprocamente, procuradores uns dos
outros, para o fim de recebimento de quaisquer comunicagdes, notificacdes, citacSes etc,
bastando que a Fiduciaria notifique, comunique ou cite qualquer um deles, para que,
automaticamente, o outro seja considerado notificado.

10.2. O presente Contrato de Alienacao Fiduciaria de Quotas substitui todos os acordos de vontade
anteriormente havidos entre as Partes sobre o mesmo objeto. Existindo conflito entre os termos deste
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Contrato de Alienacdo Fiducidria de Quotas e os termos de qualquer outra proposta, contrato ou
documento de alienacao fiduciaria das Quotas Alienadas Fiduciariamente e dos Direitos a Fiduciaria, os
termos aqui estabelecidos prevalecerdo em qualquer hipétese.

10.3. Se uma ou mais disposi¢des aqui contidas forem consideradas invalidas, ilegais ou inexequiveis
em qualquer aspecto das leis aplicaveis, a validade, legalidade e exequibilidade das demais disposi¢des
nao serdo afetadas ou prejudicadas a qualquer titulo.

10.4. Esta Garantia Fiduciaria sera interpretada, em qualquer jurisdi¢cdo, como se a disposi¢ao invalida,
ilegal ou inexequivel tivesse sido reformulada de modo que se tornasse valida, legal e exequivel na
medida do que for permitido na referida jurisdigéo.

10.5. Atolerancia ou liberalidade de qualquer das Partes com relagdo aos direitos, deveres e obrigacdes
assumidas neste Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Quotas nao importard novacao, extingdo ou
modificagdo de qualquer dos direitos, deveres e obrigagdes aqui assumidas.

10.6. A presente Garantia Fiduciaria é valida entre as Partes e seus sucessores a qualquer titulo.

10.7. Fica desde ja convencionado que os Fiduciantes ndo poderao ceder, gravar ou transigir com sua
posicao contratual ou quaisquer de seus direitos, deveres e obrigagdes assumidas neste Contrato de
Alienacdo Fiduciaria de Quotas, sem antes obter o consentimento prévio, expresso e por escrito da
Fiduciaria. Ja a Fiduciaria podera ceder, gravar ou transigir com sua posi¢do contratual ou quaisquer de
seus direitos, deveres e obrigacdes assumidas neste Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Quotas,
independentemente de anuéncia ou autorizacdo das outras Partes, seja a que titulo for.

10.8. As Partes reconhecem, desde ja, que este Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Quotas constitui
titulo executivo extrajudicial, inclusive para os fins e efeitos dos artigos 815 e seguintes do Cdodigo de

Processo Civil.

10.9. Assinatura Digital. Para todos os fins legais e probatoérios, as Partes concordam e convencionam

que a celebracao deste Contrato de Alienacao Fiduciaria de Quotas e seus anexos: (i) ocorrera de forma
digital, nos termos e para os fins da Medida Proviséria 2.200, de 24 de agosto de 2001, mediante a
utilizacdo da plataforma Docusign; (ii) ainda que alguma das Partes venha a assinar digitalmente este
Contrato de Alienacao Fiduciaria de Quotas em local diverso, o local de celebracao deste Contrato de
Alienacdo Fiduciaria de Quotas é, para todos os fins, a Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo,
conforme abaixo indicado; e (iii) sera considerada a data de assinatura deste Contrato de Alienacdo
Fiduciaria de Quotas, para todos os fins e efeitos, a data de assinatura indicada abaixo, ndo obstante a
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data em que a Ultima das assinaturas digitais for realizada.

E, por estarem assim, justas e contratadas, as Partes assinam digitalmente o presente Contrato de
Alienacao Fiduciaria de Quotas, na presenca de 02 (duas) testemunhas abaixo subscritas.

Sao Paulo, 21 de setembro de 2021.

(O final desta pagina foi intencionalmente deixado em branco)
(Segue a pagina de assinaturas)
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(Pagina de assinaturas 01/02 do Instrumento Particular de Alienagcdo Fiducidria de Quotas em Garantia,
celebrado em 27 de setembro de 20217, entre a Base Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A., Fabricio
Lopes de Queiroz, Fabiana Lopes de Queiroz, Aurora Corporation Participacdes Ltda. e a Aurora
Empreendimentos Imobilidrios Ltda.)

Fiduciantes:
AURORA CORPORATION PARTICIPAC()ES LTDA.

DocuSigned by;
Signed By: FABRICIO LOPES DE QUEIROZ:00044135637
U CPF: 00044135637

Signing Time: 22/09/2021 08:19:50 BRT
ICPo—
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Cargo: Administrador
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Nome: César Reginato Ligeiro
Cargo: Diretor
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(Pagina de assinaturas 02/02 do Instrumento Particular de Alienagcdo Fiducidria de Quotas em Garantia,
celebrado em 27 de setembro de 20217, entre a Base Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A., Fabricio
Lopes de Queiroz, Fabiana Lopes de Queiroz, Aurora Corporation Participacdes Ltda. e a Aurora

Empreendimentos Imobilidrios Ltda.)

Interveniente Anuente:

AURORA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

DocusSigned by;
Signed By: FABRICIO LOPES DE QUEIROZ:00044135637
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Time: 22/09/2021 08:20:02 BRT
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Brasil
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ANEXO I
PROCURACAO

FABRICIO LOPES DE QUEIROZ, brasileiro, solteiro, empresario, inscrito no Cadastro de Pessoas
Fisicas do Ministério da Economia (“CPF/ME") sob o n°® 000.441.356-37 e documento de identidade
CI MG-6.970.904, expedida pela PC/MG, com endere¢o comercial na Cidade de Belo Horizonte,
Estado de Minas Gerais, Avenida Jodo Pinheiro, n°® 274, Sala 502, Bairro Lourdes, CEP 30.130-186 (“Sr.
Fabricio”); FABIANA LOPES DE QUEIROZ, brasileira, divorciada, professora, inscrita no CPF/ME sob
0 n° 031.318.876-99 e documento de identidade CI MG-5.687.179, expedida pela SSP/MG, com
endereco comercial na Cidade de Belo Horizonte, Estado de Minas Gerais, Avenida Jodo Pinheiro, n®
274, Sala 502, Bairro Lourdes, CEP 30.130-186 (“Sra. Fabiana"); e AURORA CORPORATION
PARTICIPACOES LTDA., sociedade empresaria de responsabilidade limitada, com sede na Cidade
de Belo Horizonte, Estado de Minas Gerais, na Avenida Afonso Pena, n°® 3.351, Sala 1.102, Bairro
Serra, CEP 30.130-008, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 19.757.253/0001-32, neste ato representada na
forma de seus atos constitutivos ("Aurora Corporation” e, em conjunto com Sr. Fabricio e Sra.

Fabiana, doravante denominados "QOutorgantes”); nomeiam e constituem seu bastante procurador,
a BASE SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOBILIARIOS S.A., companhia securitizadora com sede
na Cidade de Séo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Fidéncio Ramos, n°® 195, 14° andar, Sala 141,
Vila Olimpia, CEP 04.551-010, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 35.082.277/0001-95 ("Qutorgada”), a
guem conferem, nos termos dos artigos 683 e 684 do Cddigo Civil, em carater irrevogavel e
irretratavel, e tdo somente na hipdtese de inadimplemento de qualquer uma das Obrigacdes
Garantidas, do pagamento da Recompra Compulséria ou da Multa Indenizatéria, conforme definidos
no "Instrumento Particular de Cessdo de Créditos Imobiliarios, de Cessdo Fiduciaria de Créditos em
Garantia e Outras Avengas”, celebrado em 21 de setembro de 2021 (“Contrato de Cessao”), os mais

amplos e especiais poderes para (i) representar os Outorgantes em reunides de socios e alteraces
de contrato social la AURORA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., sociedade empreséria
de responsabilidade limitada, com sede na Cidade de Belo Horizonte, Estado de Minas Gerais, na
Avenida Raja Gabaglia, n°® 2.000, Sala 806, Pavimento 8, Bloco 1, Alpes, CEP 30.494-170, inscrita no
CNPJ/ME sob o n°® 37.240.067/0001-03 ("Sociedade”), para que sejam transferidas 10.000 (dez mil)
quotas de emissdao da Sociedade e de propriedade dos Outorgantes (“Quotas”) para a Outorgada,
correspondentes a 100% (cem por cento) do capital social da Sociedade; (ii) representar os
Outorgantes perante Juntas Comerciais, reparticdes da Receita Federal do Brasil e cartérios de
registro de pessoas fisicas e juridicas em qualquer Estado do Pais, assinando formularios, pedidos e
requerimentos; (iii) alterar o Contrato Social da Sociedade, para que sejam transferidas as Quotas
para a Outorgada, para fazer constar no Contrato Social da Sociedade que as Quotas encontram-se
em excussao da alienacdo fiduciaria e para garantir que a Outorgada consolide a propriedade das

Quotas e prossiga com o procedimento de execu¢do da garantia e venda das Quotas perante

Pagina 21 de 35





DocuSign Envelope ID: 97C59AC1-E758-40C5-B4F5-B6ED90C47244

terceiros, ao seu exclusivo critério; e (iv) praticar todos e quaisquer outros atos necessarios ao bom
e fiel cumprimento do presente mandato, podendo os poderes aqui outorgados ser substabelecidos.

Esta procuracdo tem prazo de vigéncia limitada a 30 de novembro de 2029., perdendo seus efeitos
de forma antecipada em caso de cumprimento da totalidade das Obriga¢des Garantidas, nos termos

dos Documentos da Operacgao.

Belo Horizonte/MG, 21 de setembro de 2021.

DocuSigned by;

Signed By: FABRICIO LOPES DE QUEIROZ:00044135637
U cPF 00044138637

Signing Time: 22/09/2021 08:20:07 BRT
ICPo—
Brasil -

61181BIFSDF142F8AOE311A54D1735CF

FABRICIO LOPES DE QUEIROZ
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Assinado por: FABIANA LOPES DE QUEIROZ:03131887699
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FABIANA LOPES DE QUEIROZ
Outorgante

AURORA CORPORATION PARTICIPACOES LTDA.
Outorgante

DocuSigned by;

Signed By: FABRICIO LOPES DE QUEIR0Z:00044135637
U cPr 00044138637

Signing Time: 22/09/2021 08:20:11 BRT
ICPo—
Brasil -

61181B9F5DF142F8AOE311A54D1735CF

Nome: Fabricio Lopes de Queiroz
Cargo: Administrador
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ANEXO II
OBRIGACOES GARANTIDAS

"Obrigagdes Garantidas”:

i. Todas as obrigagdes assumidas ou que venham a ser assumidas pela Cedente no Contrato
Imobilidrio e suas posteriores alteracdes, bem como as obrigagdes de pagamento dos Créditos
Imobiliarios pela Devedora;

il. Todas as obrigagdes decorrentes do Contrato de Cessdo, presentes e futuras, principais e
acessorias, assumidas ou que venham a ser assumidas pela Cedente e pela Fiadora, incluindo, mas nao
se limitando ao pagamento do saldo devedor dos Créditos Imobilidrios, de multas, dos juros de mora, da
multa moratoria, de indenizagdo, de valor de recompra ou devolugédo dos Créditos Imobiliarios.
iii. Obrigacdes de resgate, amortizacao e pagamentos dos juros dos CRI conforme estabelecidos no
Termo de Securitizacao;
iv. Todos os custos e despesas incorridos em relacdo a Emissdo e manutencdo da CCI e dos CRI,
inclusive, mas nao exclusivamente e para fins de cobranca dos Créditos Imobiliarios e excussao das
Garantias, incluindo penas convencionais, honorarios advocaticios dentro de padrao de mercado, custas
e despesas judiciais ou extrajudiciais e tributos; bem como

V. Todo e qualquer custo incorrido pela Securitizadora, pelo Agente Fiduciario, e/ou pelos titulares
dos CRI, inclusive no caso de utilizagdo do Patriménio Separado para arcar com tais custos.

Resumo de elementos caracterizadores das Obrigacdes Garantidas acima descritas:

a) Total da divida garantida: R$ 24.000.000,00 (vinte e quatro milhGes de reais);

b) indice de atualizacdo monetaria: IPCA/IBGE;

c) Taxa de juros: 5,00% (cinco por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis;

d) Data do primeiro pagamento de juros: 20 de outubro de 2021, calculado pro rata, a contar da
data de integralizacao dos CR];

e) Periodicidade de pagamento da amortizacdo e juros: mensal, de acordo com a Tabela Vigente
constante do Anexo II ao Termo de Securitizacao;

f) Prazo de amortizacao: 92 (noventa e dois) meses a contar da Data de Emissao, sendo o primeiro
pagamento de amortizagdo devido em outubro de 2022;

9) Local e forma de pagamento: depodsito na Conta Vinculada ou na Conta Centralizadora, conforme
os termos previstos neste Contrato de Cessao e no Contrato de Conta Vinculada;
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h) Multa compensatoria de pré-pagamento: 2,50% (dois inteiros e cinquenta centésimos por cento)
sobre o saldo devedor.
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ANEXO III
MODELO
PRIMEIRO ADITAMENTO AO INSTRUMENTO PARTICULAR DE
ALIENAGAO FIDUCIARIA DE QUOTAS EM GARANTIA

I - PARTES
na qualidade de fiduciantes:

FABRICIO LOPES DE QUEIROZ, brasileiro, solteiro, empresario, inscrito no Cadastro de Pessoas Fisicas
do Ministério da Economia (“CPF/ME") sob o n°® 000.441.356-37 e documento de identidade CI MG-
6.970.904, expedida pela PC/MG, com enderego comercial na Cidade de Belo Horizonte, Estado de Minas
Gerais, Avenida Jodo Pinheiro, n°® 274, Sala 502, Bairro Lourdes, CEP 30.130-186 (“Fabricio”);

FABIANA LOPES DE QUEIROZ, brasileira, divorciada, professora, inscrita no CPF/ME sob o n°
031.318.876-99 e documento de identidade CI MG-5.687.179, expedida pela SSP/MG, com endereco
comercial na Cidade de Belo Horizonte, Estado de Minas Gerais, Avenida Jodo Pinheiro, n° 274, Sala 502,
Bairro Lourdes, CEP 30.130-186 (“Fabiana”); e

AURORA CORPORATION PARTICIPACOES LTDA., sociedade empresaria de responsabilidade limitada,
com sede na Cidade de Belo Horizonte, Estado de Minas Gerais, na Avenida Afonso Pena, n® 3.351, Sala
1.102, Bairro Serra, CEP 30.130-008, inscrita no inscrita no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas do
Ministério da Economia ("CNPJ/ME") sob o n° 19.757.253/0001-32, neste ato representada na forma de
seus atos constitutivos (“Aurora Corporation” e, em conjunto com Fabricio e Fabiana, doravante

denominados “Fiduciantes”).
na qualidade de fiduciaria:

BASE SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOBILIARIOS S.A., companhia securitizadora com sede na
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Fidéncio Ramos, n° 195, 14° andar, Sala 141, Vila
Olimpia, CEP 04.551-010, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 35.082.277/0001-95, neste ato representada na
forma de seu Estatuto Social (“Fiduciaria” ou “Securitizadora”);

- e, ainda, na qualidade de interveniente anuente:

AURORA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., sociedade empresaria de responsabilidade
limitada, com sede na Cidade de Belo Horizonte, Estado de Minas Gerais, na Avenida Raja Gabaglia,
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n®2.000, Sala 806, Pavimento 8, Bloco 1, Alpes, CEP 30.494-170, inscrita no CNPJ/ME sob o
n° 37.240.067/0001-03, neste ato representada na forma dos seus atos constitutivos (“Sociedade”);

(Os Fiduciantes, a Fiduciaria e a Sociedade, quando em conjunto, doravante denominados "“Partes” e,
isoladamente, “Parte”).

I - CONSIDERAGOES PRELIMINARES:

a) a Sociedade é proprietaria dos imoveis rurais abaixo descritos ("Imoveis”):

(iii) Fazenda Humbergema, registrada na matricula sob n° 1.152 do Oficio de Registro de Imdveis
de Jaiba/MG (antiga matricula 20.079 do Oficio de Registro de Imoveis de Manga/MG); e

(iv) Fazenda Madras, registrada nas matriculas sob os n°. 24.377 do Oficio de Registro de Imédveis
de Janauba/MG e 1.127 do Oficio de Registro de Imdveis de Jaiba/MG (antiga matricula 24.138
do Oficio de Registro de Imdveis de Manga/MG).

b) em 10 de dezembro de 2020, a Sociedade, como locadora, celebrou o " Contrato de Locacdo de
Imoveis Rurais" ("Contrato Imobiliario”), aditado em 27 de abril de 2021, com a VALE S.A., sociedade
anonima de capital aberto, inscrita no CNPJ sob o n® 33.592.510/0001-54, com sede na Praia de Botafogo,

n° 186, Rio de Janeiro/RJ, CEP22.250-145, como locataria (“Devedora”), cujo objeto consistia na cessdo
onerosa do uso e gozo dos Imoveis durante 25 (vinte e cinco) anos para promover a construgao,
implantacdo, operacdo e manutencao de 04 (quatro) projetos de usinas solares fotovoltaicas, com
poténcia instalada de 837,83MWP (oitocentos e trinta e sete virgula oitenta e trés Megawatts-pico), bem
como respectiva linha de transmissdo (“Projetos”);

) nos termos do Contrato Imobiliario, em contraprestacdo a locagdo dos Imoveis, a Devedora
comprometeu-se a realizar pagamentos mensais a Cedente no valor de R$ 456.315,26 (quatrocentos e
cinquenta e seis mil, trezentos e quinze reais e vinte e seis centavos), reajustados anualmente pela
variacdo acumulada nos Ultimos 12 (doze) meses do Indice de Precos ao Consumidor — IPCA, ou na
hipotese de sua extincao pelo indice que vier a substitui-lo, tendo como data base para inicio do calculo
do reajuste a data de 31 de margo de 2020, devidos a partir da data de inicio da operacao dos Projetos
ou outubro de 2022, o que ocorrer primeiro (“Aluguéis Mensais”);

d) por meio do "Instrumento Particular de Emissdo de Cédula de Crédito Imobilidrio Fracionaria, Sem
Garantia Real Imobiliaria, sob a Forma Escritural” celebrado em 21 de setembro de 2021("Escritura de
Emissdo de CCI"), a Sociedade, na qualidade de Unica e legitima titular dos Aluguéis Mensais, emitiu 1

(uma) Cédula de Crédito Imobiliario Fracionaria nos termos da Lei n.° 10.931 de 2 de agosto de 2004,
conforme alterada, para representar fracao dos Aluguéis Mensais devidos pela Devedora com vencimento
desde outubro de 2022 até a integral quitacdo das Obriga¢des Garantidas, nos termos do Contrato
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Imobiliario, incluindo também certos acessérios de tais créditos, como atualizacdo monetaria, encargos
moratorios e multas por atraso de pagamento, caso a Cedente ndo faca o pagamento adiantado em
razdo da Coobrigacdo, e/ou por dentincia do Contrato Imobiliario pela Devedora, se houver, previstos no
Contrato Imobiliario (“Créditos Imobiliarios”), ndo estando inclusos demais multas, penalidades,

indenizagdes, seguros, despesas, custas, honorarios e demais encargos, contratuais e legais previstos no
Contrato Imobiliario, que, se existentes, serdo de titularidade exclusiva da Sociedade;

e) buscando capitalizar-se, por meio do "“/nstrumento Particular de Cessdo de Créditos Imobiliarios,
de Cessdo Fiducidria de Créditos em Garantia e Outras Avengas', celebrado em 21 de setembro de 2021
("Contrato de Cessao"), a Sociedade cedeu onerosamente o direito sobre os Créditos Imobiliarios a

Securitizadora, tendo assumido a qualidade de coobrigada, sendo que a Aurora Corporation, no mesmo
instrumento, outorgou fianca em garantia ao cumprimento das obriga¢des da Sociedade;

f)  a Securitizadora vinculou os Créditos Imobiliarios, representados pela CCI, aos Certificados de
Recebiveis Imobiliarios da 102 Série da 12 Emissdao da Securitizadora (“CRI"), nos termos do “7ermo de
Securitizacdo de Créditos Imobiliarios da 10° Série da 19 Emissdo de Certificado de Recebiveis Imobiliarios
da Base Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A.", firmado entre a Securitizadora e a Simplific Pavarini,
na qualidade de agente fiduciario (“Termo de Securitizacdo”), buscando captar recursos com investidores

no ambito de uma securitizagdo de créditos ("Operagdo”);

g) em 21 de setembro de 2021 foi celebrado o "Instrumento Particular de Alienagdo Fiduciaria de
Quotas em Garantia' ("Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Quotas”), através do qual os Fiduciantes, em

carater irrevogavel e irretratavel, alienaram fiduciariamente a Fiduciaria, a propriedade, o dominio
resollvel e a posse indireta de 100% (cem por cento) das quotas de emissdo da Sociedade que titulam e
que venham a titular; e

h) nos termos da Clausula 4.1.4. do Contrato de Alienacao Fiduciaria de Quotas, foi convencionado
pelas Partes que, ap6s quitacdo de, ao menos, 75% (setenta e cinco por cento) do saldo devedor dos CR],
os Fiduciantes poderiam solicitar a liberacdo de quotas que representem 50% (cinquenta por cento) do
capital social da Sociedade.

RESOLVEM as Partes, neste sentido, celebrar o presente " Primeiro Aditamento ao Instrumento Particular
de Alienagdo Fiducidria de Quotas em Garantia” ("Primeiro Aditamento”), que sera regido pelas clausulas

e condicOes a seguir descritas.
11 - CLAUSULAS

CLAUSULA PRIMEIRA - DAS DEFINICOES
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1.2.  Os termos utilizados no presente Primeiro Aditamento, iniciados em letras maiusculas (estejam
no singular ou no plural), que ndo sejam definidos de outra forma neste instrumento, terdo o significado
que lhes é atribuido no Contrato de Alienagao Fiduciaria de Quotas.

CLAUSULA SEGUNDA - DO ADITAMENTO

2.3. Por meio do presente Primeiro Aditamento, as Partes, de comum acordo, decidem por aditar o
Contrato de Alienacao Fiduciaria de Quotas, de forma a refletir a liberagdo de quotas representativas de
50% (cinquenta por cento) do capital social da Sociedade alienadas fiduciariamente a Fiduciaria, nos
termos da cladusula 4.1.4. do Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Quotas, devendo, toda e qualquer
mencado a Alienacdo Fiduciaria de Quotas, ser entendida como referente a alienacado fiduciaria de 50%
(cinquenta por cento) das quotas representativas do capital social da Sociedade.

2.4. As Partes resolvem alterar as clausulas 2.1 e item “i” da clausula 2.1.1 do Contrato de Alienacao
Fiduciaria de Quotas, as quais passardo a vigorar com as seguintes redagoes:

2.1. Em garantia do pagamento das Obrigacdes Garantidas, conforme caracteristicas definidas
no Contrato Imobiliario, na Escritura de Emissdo de CCI e no Contrato de Cesséo e reproduzidas
no Anexo Il deste Contrato de Alienacédo Fiduciaria de Quotas, os Fiduciantes, neste ato, em carater
irrevogavel e irretratavel, alienam fiduciariamente a Fiduciaria, a propriedade, o dominio resoluve/
e a posse indireta de 50% (cinquenta por cento) das quotas de emissdo da Sociedade que titulam
e que venham a titular, observado o disposto na clausula 2.1.1. abaixo ("Alienagdo Fiducidria de

Quotas”).”

2.1.1. As Partes concordam que a presente garantia contempla:

(iv) 5.000,00 (cinco mil) quotas de titularidade dos Fiduciantes, proporcionalmente a
participacdo de cada um dos Fiduciantes na Sociedade, nesta data, no valor nominal unitario
de R$ 1,00 (um real) livres e desembaracadas de quaisquer onus ou gravames,
representativas de 50% (cinquenta por cento) da participacao no capital social da Sociedade,
distribuidas da sequinte forma. (i) [500 (quinhentas) quotas de titularidade do Fabricio,
representando 5% (cinco por cento) do capital social da Sociedade]; (ii) [400 (quatrocentas)
quotas da Fabiana, representando 4% (quatro por cento) do capital social da Sociedade]; e
(iii) [4.100 (quatro mil e cem) quotas da Aurora Corporation, representando 41% (quarenta
e um por cento) do capital social da Sociedade], subscritas e integralizadas em moeda
corrente nacional do pais (“Quotas’)’.
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2.5.  As Partes resolvem excluir a clausula 4.1.4 do Contrato de Alienacao Fiduciaria de Quotas e alterar
as clausulas 4.1, 4.1.1, 4.1.2, 4.1.3 e 4.2 do Contrato de Alienacao Fiduciaria de Quotas, as quais passarao
a vigorar com as seguintes redagoes:

"4.1. As Quotas Alienadas Fiduciariamente, objeto desta Garantia Fiducidria, correspondem e
deverdo sempre corresponder a 50% (cinquenta por cento) das quotas de emissdo da Sociedade.

4.1.1. Quaisquer Novas Quotas que venham a ser emitidas pela Sociedade em aumentos
de capital, decorrentes de quaisquer desdobramentos ou provenientes de qualquer outra
origem incorporar-se-do automaticamente a presente garantia, passando, para todos os fins
de direito, a integrar a definicdo de "Quotas Alienadas Fiduciariamente’, respeitado sempre

o percentual de 50% (cinquenta por cento) das quotas de emissdo da Sociedade alienadas
fiduciariamente a Fiduciaria.

4.1.2. Para os fins do disposto acima, sempre que forem emitidas Novas Quotas pela
Sociedade, ficam os Fiduciantes obrigados a subscrever e integralizar tais quotas, de forma
a fazer com que estejam alienadas fiduciariamente em favor da Fiducidaria sempre 50%
(cinquenta por cento) das quotas de emissdo da Sociedade. Quaisquer Novas Quotas
subscritas e integralizadas pelos Fiduciantes estardo automaticamente oneradas em
garantia das Obrigacbes Garantidas nos termos do presente Contrato de Alienagdo
Fiduciaria de Quotas, independentemente da celebracdo de qualquer aditamento ao
presente Contrato de Alienagédo Fiducidria de Quotas.

4.1.3. Até o cumprimento da totalidade das Obrigacbes Garantidas, as Quotas, as Novas
Quotas e os Direitos considerar-se-do incorporados a Alienagédo Fiduciaria de Quotas e dela
passardo a fazer parte integrante, estando compreendidos na definicdo de Garantia
Fiduciaria acima e subordinando-se a todas as clausulas e condi¢oes deste Contrato de
Alienagao Fiduciaria de Quotas, para todos os fins e efeitos de direito, observada a
proporcionalidade da alienagao fiduciaria.”

“4.2. Exceto se os Direitos decorrerem dos recursos advindos da integralizacdo dos CRI por
investidores, na hijpotese de inadimplemento pela Sociedade de toda e qualquer obrigacdo
decorrente do CRI e nas hipoteses listadas na clausula 6.4, caso haja pagamento de Direitos (em
descumprimento a este neste Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Quotas e ao Contrato de
Cessdo), os Fiduciantes obrigam-se a transferir 50% (cinquenta por cento) do produto do
pagamento dos Direitos para a conta corrente mantida no banco Itau Unibanco S.A., Agéncia n°

0445, Conta Corrente n° 95.703-8 (“Conta Centralizadora”), sem qualquer juros ou corre¢do
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monetéria, em até 5 (cinco) Dias Uteis da data do recebimento, sendo que o produto do
pagamento dos Direitos devera ser alocado conforme Ordem de Pagamentos.”

2.6. Ainda, as Partes resolvem alterar a clausula 6.2.1. do Contrato de Alienacao Fiduciaria de Quotas,
a qual passara a vigorar com a seguinte redagao:

“6.2. Os fiduciantes se obrigam, ainda, a celebrar instrumento de alteracdo do Contrato Social da
Sociedade (“Instrumento de Alteracdo Contratual”), para refletir a presente Garantia Fiduciaria, e

a arquivar tal instrumento na Junta Comercial competente, as suas expensas.

"6.2.1. Para os fins da Cldusula 6.2, acima, a presente Garantia Fiduciaria devera ser refletida
no Instrumento de Alteracdo Contratual, através da inclusdo de uma cldusula com a seguinte
redagao: “5.000 (cinco mil) Quotas, representativas de 50% (cinquenta por cento) das
Quotas de emissdo da Sociedade, bem como todos os direitos delas decorrentes, ai
compreendidos todos os frutos, rendimentos, vantagens e direitos decorrentes das Quotas,
inclusive lucro, fluxo de dividendos, juros sobre capital proprio e/ou quaisquer outros
proventos, quaisquer bonificagbes, desdobramentos, grupamentos e aumentos de capital
por capitalizacdo de lucros e/ou reservas associados as Quotas, detidas de forma
proporcional a participagdo de cada Fiduciante na Sociedade, estio alienadas
fiduciariamente em favor da BASE SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOBILIARIOS S.A.,
companhia securitizadora com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua
Fidéncio Ramos, n° 195, 14° andar, Sala 141, Vila Olimpia, CEP 04.557-010, inscrita no
CNPJ/ME sob o n°35.082.277/0007-95 (“Fiducidria”) para assegurar o cumprimento das
obriga¢oes decorrentes do “Instrumento Particular de Cessdo de Créditos Imobiliarios, de
Cessdo Fiducidria de Créditos em Garantia e Outras Avengas” celebrado pela sociedade e
pela Fiduciaria em 21 de setembro de 2027, por meio do qual foram cedidos créditos que
foram vinculados aos Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 102 Série da 72 Emissdo da
Base Securitizadora de Créditos Imobiliarios SA ("CRI”), nos termos do ’“Instrumento
Particular de Alienagcdo Fiduciaria de Quotas em Garantia’, firmado em 27 de setembro de
2021, conforme aditado, (“Contrato de Alienacdo Fiducidria de Quotas”) sendo certo,

ademais, que 50% (cinquenta por cento) de qualquer pagamento devido pela Sociedade
aos socios deverd ser efetuado na Conta Centralizadora, conforme indicada no Contrato de
Alienagao Fiduciaria de Quotas ou em outra conta indicada pela Fiduciaria, na hijpotese de
inadimplemento pela sociedade de toda e qualquer obrigacdo decorrente do CRI ou se
pagos com recursos provenientes de reducao de capital, resgate de quotas, da dissolugéo
ou liquidagdo da Sociedade, exceto se o pagamento decorrer dos recursos advindos da
integralizagdo dos CRI por investidores e/ou pagamentos extraordindrios recebidos pela

Pagina 30 de 35





DocuSign Envelope ID: 97C59AC1-E758-40C5-B4F5-B6ED90C47244

Sociedade, excluidos do conceito de Créditos Imobilidrios, nos termos do Contrato de
Alienagao Fiducidria de Quotas. A garantia fiducidria acima descrita fica arquivada na sede
da Sociedade, devendo os termos e condi¢cbes do Contrato de Alienacdo Fiducidria de
Quotas ser observados pelos socios e pela Sociedade, sob pena de ineficacia da deliberagdo
tomada ou do ato praticado, em desacordo com tais termos e condigbes.”

2.7. Os Fiduciantes deverdo comprovar a Fiduciaria e ao Agente Fiduciario o protocolo do Instrumento
de Alteracdo Contratual da Sociedade no prazo de até 10 (dez) dias corridos contados da celebracdo
deste instrumento, na forma acima, perante a Junta Comercial competente. Copia do Instrumento de
Alteracao Contratual registrado devera ser apresentada em até 30 (trinta) dias contados do protocolo
para registro do ato, prorrogaveis por mais 30 (trinta) dias, em caso de exigéncias por parte da Junta
competente.

2.8. Por fim, as Partes resolvem alterar a procuracao listada no Anexo I ao Contrato de Alienagao
Fiduciaria de Quotas, a qual passara a vigorar com a redacao disposta no Anexo A do presente Primeiro
Aditamento.

CLAUSULA TERCEIRA - DECLARAGCOES E GARANTIAS

3.1. Os Fiduciantes e a Sociedade reiteram, nesta data, as declaracdes feitas na clausula 5.1 do Contrato
de Alienacao Fiduciaria de Quotas.

CLAUSULA QUARTA - REGISTRO DESTE PRIMEIRO ADITAMENTO

4.1. Os Fiduciantes se obrigam a realizar, as suas expensas, o registro deste Primeiro Aditamento nos
Cartorios de Registro de Titulos e Documentos de Belo Horizonte/MG e Sdo Paulo/SP, em até 30 (trinta)
dias corridos, contados da celebragdo deste instrumento, sendo que a cdpia digital registrada do presente
Primeiro Aditamento devera ser encaminhada a Fiduciaria e ao Agente Fiduciario qualificado no Termo
de Securitizagao.

CLAUSULA QUINTA - DISPOSICOES GERAIS
5.1. Todos os demais termos e condi¢des previstos no Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Quotas

gue ndo tenham sido expressamente alterados por este Primeiro Aditamento sdo neste ato ratificados e
permanecem em pleno vigor e efeito.
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5.2. Os termos e condi¢des deste Primeiro Aditamento devem ser interpretados de acordo com a
legislagdo vigente na Republica Federativa do Brasil.

5.3. Todo litigio ou controvérsia originario ou decorrente do presente Primeiro Aditamento sera
definitivamente decidido por arbitragem, nos termos da Lei n°® 9.307/96, nos termos da clausula nona do
Contrato de Alienacéo Fiduciaria de Quotas.

5.4. Se uma ou mais disposi¢cdes aqui contidas forem consideradas invalidas, ilegais ou inexequiveis
em qualquer aspecto das leis aplicaveis, a validade, legalidade e exequibilidade das demais disposi¢oes
ndo serdo afetadas ou prejudicadas a qualquer titulo.

5.5. Atolerancia ou liberalidade de qualquer das Partes com relacdo aos direitos, deveres e obriga¢des
assumidas neste Primeiro Aditamento ndo importard novacao, extingdo ou modificacdo de qualquer dos

direitos, deveres e obrigagdes aqui assumidas.

5.6. Assinatura Digital. Para todos os fins legais e probatorios, as Partes concordam e convencionam

gue a celebracdo deste Primeiro Aditamento e seus anexos: (i) ocorrera de forma digital, nos termos e
para os fins da Medida Provisoria 2.200, de 24 de agosto de 2001, mediante a utilizacdo da plataforma
Docusign; (ii) ainda que alguma das Partes venha a assinar digitalmente este Primeiro Aditamento em
local diverso, o local de celebracdo deste Primeiro Aditamento é, para todos os fins, a Cidade de Sao
Paulo, Estado de Sdo Paulo, conforme abaixo indicado; e (iii) serd considerada a data de assinatura deste
Primeiro Aditamento, para todos os fins e efeitos, a data de assinatura indicada abaixo, ndo obstante a
data em que a Ultima das assinaturas digitais for realizada.

E, por estarem assim, justas e contratadas, as Partes assinam digitalmente o presente Primeiro
Aditamento, na presenca de 02 (duas) testemunhas abaixo subscritas.

Sao Paulo, [--] de [--] de 202[--].

(O final desta pagina foi intencionalmente deixado em branco)
(Segue a pagina de assinaturas)
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(Pagina de assinaturas do Primeiro Aditamento ao Instrumento Particular de Alienagcdo Fiducidria de
Quotas em Garantia, celebrado em [--] de [--] de 202[--] entre a Base Securitizadora de Créditos
Imobilidrios S.A., Fabricio Lopes de Queiroz, Fabiana Lopes de Queiroz, Aurora Corporation Participagoes
Ltda. e a Aurora Empreendimentos Imobiliarios Ltda.)

Fiduciantes:
AURORA CORPORATION PARTICIPAC()ES LTDA.
Nome:
Cargo:
FABRICIO LOPES DE QUEIROZ FABIANA LOPES DE QUEIROZ
Fiduciaria:
BASE SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOBILIARIOS S.A.
Nome: Nome:
Cargo: Cargo:

Interveniente Anuente:
AURORA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
Testemunhas:
Nome: Nome:
CPF: CPF:

Pagina 33 de 35





DocuSign Envelope ID: 97C59AC1-E758-40C5-B4F5-B6ED90C47244

ANEXO A
PROCURACAO

FABRICIO LOPES DE QUEIROZ, brasileiro, solteiro, empresario, inscrito no Cadastro de Pessoas
Fisicas do Ministério da Economia (“CPF/ME") sob o n° 000.441.356-37 e documento de identidade
CI MG-6.970.904, expedida pela PC/MG, com endere¢o comercial na Cidade de Belo Horizonte,
Estado de Minas Gerais, Avenida Jodo Pinheiro, n°® 274, Sala 502, Bairro Lourdes, CEP 30.130-186 (“Sr.
Fabricio”); FABIANA LOPES DE QUEIROZ, brasileira, divorciada, professora, inscrita no CPF/ME sob
0 n° 031.318.876-99 e documento de identidade CI MG-5.687.179, expedida pela SSP/MG, com
endereco comercial na Cidade de Belo Horizonte, Estado de Minas Gerais, Avenida Jodo Pinheiro, n®
274, Sala 502, Bairro Lourdes, CEP 30.130-186 (“Sra. Fabiana"); e AURORA CORPORATION
PARTICIPACOES LTDA., sociedade empresaria de responsabilidade limitada, com sede na Cidade
de Belo Horizonte, Estado de Minas Gerais, na Avenida Afonso Pena, n° 3.351, Sala 1.102, Bairro
Serra, CEP 30.130-008, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 19.757.253/0001-32, neste ato representada na
forma de seus atos constitutivos ("Aurora Corporation” e, em conjunto com Sr. Fabricio e Sra.

Fabiana, doravante denominados “"Qutorgantes”); nomeiam e constituem seu bastante procurador,
a BASE SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOBILIARIOS S.A., companhia securitizadora com sede
na Cidade de Séo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Fidéncio Ramos, n°® 195, 14° andar, Sala 141,
Vila Olimpia, CEP 04.551-010, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 35.082.277/0001-95 ("Qutorgada”), a
guem conferem, nos termos dos artigos 683 e 684 do Cddigo Civil, em carater irrevogavel e
irretratavel, e tdo somente na hipdtese de inadimplemento de qualquer uma das Obrigacdes
Garantidas, do pagamento da Recompra Compulséria ou da Multa Indenizatéria, conforme definidos
no "Instrumento Particular de Cessdo de Créditos Imobiliarios, de Cessdo Fiduciaria de Créditos em
Garantia e Outras Avengas”, celebrado em 21 de setembro de 2021 (“Contrato de Cessao”), os mais

amplos e especiais poderes para (i) representar os Outorgantes em reunides de socios e alteracdes
de contrato social la AURORA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., sociedade empreséria
de responsabilidade limitada, com sede na Cidade de Belo Horizonte, Estado de Minas Gerais, na
Avenida Raja Gabaglia, n°® 2.000, Sala 806, Pavimento 8, Bloco 1, Alpes, CEP 30.494-170, inscrita no
CNPJ/ME sob o n° 37.240.067/0001-03 (“Sociedade”), para que sejam transferidas [5.000 (cinco mil)]
quotas de emissdao da Sociedade e de propriedade dos Outorgantes (“Quotas”) para a Outorgada,
correspondentes a 50% (cinquenta por cento) do capital social da Sociedade, detidas de forma
proporcional por cada um dos Outorgantes na Sociedade; (ii) representar os Outorgantes perante
Juntas Comerciais, reparticdes da Receita Federal do Brasil e cartorios de registro de pessoas fisicas
e juridicas em qualquer Estado do Pais, assinando formularios, pedidos e requerimentos; (iii) alterar
o Contrato Social da Sociedade, para que sejam transferidas as Quotas para a Outorgada, para fazer
constar no Contrato Social da Sociedade que as Quotas encontram-se em excussao da alienacao

fiduciaria e para garantir que a Outorgada consolide a propriedade das Quotas e prossiga com o
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procedimento de execucdo da garantia e venda das Quotas perante terceiros, ao seu exclusivo
critério; e (iv) praticar todos e quaisquer outros atos necessarios ao bom e fiel cumprimento do
presente mandato, podendo os poderes aqui outorgados ser substabelecidos.

Essa procuracdo revoga expressamente a procuracao outorgada pelos Outorgantes em 21 de
setembro de 2021, de conteldo similar e vinculada a alienagdo fiduciaria de 100% das quotas da
Sociedade.

Esta procuracdo tem prazo de vigéncia limitada a 30 de novembro de 2029. [6 meses apos Data de
Vencimento dos CRI, perdendo seus efeitos de forma antecipada em caso de cumprimento da
totalidade das ObrigacSes Garantidas, nos termos dos Documentos da Operacao.

Belo Horizonte/MG, [--] de [--] de 202[--].

FABRICIO LOPES DE QUEIROZ
Outorgante

FABIANA LOPES DE QUEIROZ
Outorgante

AURORA CORPORATION PARTICIPACOES LTDA.

Nome:
Cargo:
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		EnvelopeID_baf61fe2-8194-4ee5-aba8-13121493302c: DocuSign Envelope ID: 97C59AC1-E758-40C5-B4F5-B6ED90C47244

		EnvelopeID_72dde3e4-a558-444f-b3f8-8f565c82f232: DocuSign Envelope ID: 97C59AC1-E758-40C5-B4F5-B6ED90C47244

		EnvelopeID_7a404ed7-36c4-439c-8d24-65d0bff955fa: DocuSign Envelope ID: 97C59AC1-E758-40C5-B4F5-B6ED90C47244

		EnvelopeID_5a342c6e-532b-4c59-82d7-f746cd820683: DocuSign Envelope ID: 97C59AC1-E758-40C5-B4F5-B6ED90C47244

		EnvelopeID_173b9a96-db4c-479a-a145-df815dbdf11f: DocuSign Envelope ID: 97C59AC1-E758-40C5-B4F5-B6ED90C47244
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