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

celebrado entre

AURORA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
como Cedente,

BASE SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOBILIARIOS S.A.
como Cessionaria,

AURORA CORPORATION PARTICIPAGOES LTDA
como Fiadora,

FABRICIO LOPES DE QUEIROZ e FABIANA LOPES DE QUEIROZ
como Intervenientes Anuentes,

em

21 DE SETEMBRO DE 2021

) 1
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE CESSAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS, DE CESSAO
FIDUCIARIA DE CREDITOS EM GARANTIA E OUTRAS AVENCAS

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

- na qualidade de cedente:

AURORA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., sociedade empresaria limitada, inscrita
no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas do Ministério da Economia (“CNPJ/ME") sob o n°®
37.240.067/0001-03, com sede na Avenida Raja Gabaglia, n. 2000, Sala 806, Pavimento 8, Bloco 1,
Belo Horizonte, MG, CEP 30.494-170, neste ato representada na forma de seu Contrato Social
("Cedente");

- na qualidade de cessionéria:

BASE SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOBILIARIOS S.A., companhia securitizadora com
sede na Cidade de S3o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Fidéncio Ramos, n°195, 14°
andar, Sala 141, Vila Olimpia, Sdo Paulo, SP, 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 (“Cessionaria” ou
“Securitizadora”);

- na qualidade de fiadora:

AURORA CORPORATION PARTICIPAGOES LTDA., sociedade empreséria limitada, inscrita no
CNPJ/ME sob o n°® 19.757.253/0001-32, com sede na Avenida Afonso Pena, n° 3351, sala 1102,
Bairro Serra, Belo Horizonte, MG, CEP: 30.130-008 neste ato representada na forma de seu
Contrato Social ("Fiadora™);

- na qualidade de Intervenientes Anuentes:

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”); e

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
enderego comercial na Cidade de Belo Horizonte, Estado de Minas Gerais, Avenida Jodo Pinheiro,
n° 274, Sala 502, Bairro Lourdes, CEP 30.130-186 (“Fabiana”) ou, quando tratados em conjunto
com Fabricio, denominados "Intervenientes Anuentes”;

A Cedente, a Securitizadora e a Fiadora, adiante denominados em conjunto como “Partes” ou,
individual e indistintamente, "Parte”.

01633407(L),
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I1 - CONSIDERAGOES PRELIMINARES:

a) a Cedente é proprietaria dos iméveis rurais abaixo descritos ("Iméveis”):

@ 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 Iméveis de
Manga/MG); e

(i) Fazenda Madras, registrada nas matriculas sob os n°. 24,377 do Oficio de Registro de

Imoveis de Janaliba/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 Cedente, como locadora, celebrou o “Contrato de Locagdo
de Imdveis Rurais”, aditado em 27 de abril de 2021 (“Contrato Imobilidrio”) com a companhia
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 consiste na cessdo onerosa do uso e gozo dos Imédveis durante 25 (vinte
e cinco) anos para promover a construgdo, implantacdo, operagdo e manutencio 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 contraprestacio a locagdo dos Imdveis, a
Devedora comprometeu-se a realizar pagamentos mensais & 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 variagdo acumulada nos Gltimos 12 (doze) meses do Indice de Precos ao
Consumidor ~ IPCA, ou na hipétese de sua extingdo 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 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 Emissio de CCI"),
a Titular, na qualidade de Unica e legitima titular dos Aluguéis Mensais, emitiu, em 21 de setembro
de 2021, 1 (uma) Cédula de Crédito Imobiliario Fracionaria ("CCI") nos termos da Lei n.° 10.931 de
2 de agosto de 2004, conforme alterada, para representar 85% (oitenta e cinco por cento) dos
Aluguéis Mensais devidos pela Devedora com vencimento desde outubro de 2022 até o
cumprimento integral das Obrigagdes Garantidas, nos termos do Contrato Imobiliario, incluindo
também certos acessdrios de tais créditos, como atualizagdo monetéria, encargos moratérios e
multas por atraso de pagamento, caso a Cedente ndo faca o pagamento adiantado em razdo da
Coobrigagéo, e/ou por denlncia do Contrato Imobilidrio pela Devedora, se houver, previstos no
Contrato Imobiliario (“Créditos Imobiliarios”), ndo estando inclusos demais multas, penalidades,
indenizacdes, seguros, despesas, custas, honorarios e demais encargos, contratuais e legais
previstos no Contrato Imobiliario, que, se existentes, serdo de titularidade exclusiva da Cedente;
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e) do outro lado, a Securitizadora é uma companhia securitizadora cuja principal atividade é
adquirir recebiveis imobilidrios para lastrear instrumentos financeiros denominados Certificados
de Recebiveis Imobilidrios ("CRI”), emitidos nos termos da Lei n® 9.514, de 20 de novembro de
2017 ("Lei 9.514"), e da Instrugdo n° 414, de 30 de dezembro de 2004, conforme alterada, da
Comissdo de Valores Mobilidrios ("CVM"), e distribui-los no mercado de capitais a investidores
interessados em receber seus rendimentos por meio de oferta publica com esforcos restritos de
colocagédo, na forma da Instrugdo n° 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme alterada, da CVM
("Oferta”), viabilizando, desta forma, a captagdo de recursos pela Cedente;

) a Securitizadora tem a intencdo de adquirir os Créditos Imobiliérios para lastrear uma
emisséo de CRI, por meio da vinculagdo dos Créditos Imobiliarios representados pela CCI,

g) sendo assim, o presente Contrato de Cessdo tem por escopo regular a cessdo, pela
Cedente a Securitizadora, da CCI representativa dos Créditos Imobilidrios, e a relagdo entre a
Cedente como originadora e administradora de seus recebiveis, e a Securitizadora como emissora
de CRI e captadora de recursos junto a investidores e administradora de seus investimentos, tudo
no ambito de uma securitizagdo de créditos, aplicando-se a presente transagdo o disposto no
artigo 136, paragrafo 1°, da Lei n°® 11.101, de 9 de fevereiro de 2005, conforme aiterada;

h) os Créditos Imobilidrios, apds adquiridos da Cedente, conferirdo lastro & 10® Série da 1°
Emisséo de CRI da Securitizadora (“Emissdo”). A estruturagdo da Emissdo e a captagdo de recursos
pressupdem a contratacdo de prestadores de servicos envolvendo os seguintes documentos
("Documentos da Operacdo”):

() o Contrato Imobiliario;
(ii) a Escritura de Emissdo de CCJ;

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

(iv) o “Contrato de Prestagdo de Servico de Administracdo de Conta e Outras Avencas”
("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"), cujos créditos serdo cedidos fiduciariamente em garantia ao pagamento dos
CRI nos termos deste Contrato de Cessdo ("Créditos Cedidos Fiduciariamente” e, em
conjunto com os Créditos Imobiliarios, “Créditos Imobiliarios Totais");

v) o “Instrumento Particular de Alienacdo Fiducidria de Quotas em Garantid’, para que
as quotas representativas do capital social da Cedente sejam alienadas. fiduciariamente

em garantia ao pagamento dos CRI (“Alienacdo Fiduciéria de Quotas”);

(vi) o "Termo de Securitizagdo de Créditos Imobilidrios da 102 Série da 12 Emissdo de
Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Base Securitizadora de Créditos Imobilidrios
S.A" ("Termo de Securitizacdo"), para emitir os CRI e nomear um agente fiduciario para
agir como representante de seus investidores; e

01633407(L)
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(vii) o "Contrato de Distribuicio Publica com Esfor¢os Restritos, sob o Regime de
Melhores Esforcos, de Certificados de Recebiveis Imobilidrios, da 10? Série da 17 Emissdo
da Base Securitizadora de Crédjtos Imobifidrios S.A.";

RESOLVEM as Partes celebram o presente Contrato de Cesséo, que sera regido pelas clausulas e
condicbes a seguir descritas.

IIT - CLAUSULAS

CLAUSULA PRIMEIRA - DO OBJETO DESTE CONTRATO DE CESSAO

1.1. De modo a viabilizar a captagdo de recursos pretendida pela Cedente, as Partes aqui
ajustam os termos e condicdes para: (i) a cessdo definitiva e onerosa, a partir da presente data
(inclusive), em caréter irrevogavel e irretratavel, do direito aos Créditos Imobilisrios (“Cessdo de
Créditos”), que serdo depositados na Conta Vinculada, conforme definida no Termo de
Securitizagdo; e (ji) a cess&o fiduciaria, em favor da Securitizadora, dos direitos de crédito sobre
os Aluguéis Mensais depositados na Conta Vinculada até a quitacdo integral das Obrigacées
Garantidas em garantia ao pagamento de todas as Obrigacbes Garantidas, conforme definido
adiante (“Cessdo Fiduciaria”).

1.1.1. Os Créditos Imobilidrios objeto da Cessio de Créditos estdo indicados no Anexo I
— A; e os Créditos Cedidos Fiduciariamente objeto da Cesséo Fiduciaria estdo indicados no
Anexo [ - B.

1.1.2. Na presente data o saldo devedor nominal dos Créditos Imobiliarios é de
R$ 32.641.504,16 (trinta e dois milhdes seiscentos e quarenta e um mil, quinhentos e
quatro reais e dezesseis centavos).

1.1.3. A Cedente cede e transfere a Securitizadora, e a Securitizadora adquire, o direito
aos Créditos Imobiliarios, incluindo seu principal, juros e atualizagdo monetaria, encargos
moratérios € multas por atraso de pagamento, caso a Cedente nio faca o pagamento
adiantado em razdo da Coobrigagdo, e/ou por denlncia do Contrato Imobiliario pela
Devedora, se houver, previstos no Contrato Imobiliario, livres e desembaragados de
quaisquer &nus, gravames ou restri¢des de qualquer natureza.

1.2, As Partes concordam que este Contrato de Cessdo trata meramente de uma operagio
financeira de captacéo de recursos viabilizada pela cessdo dos Créditos Imobilidrios para que estes
deem lastro aos CRI a serem emitidos pela Securitizadora, e, por sua forga, a Securitizadora
assumira apenas a posigdo de credora dos Créditos Imobiliarios e de credora fiduciaria dos
Créditos Cedidos Fiduciariamente, o que abrange os direitos e acGes relativos aos Créditos
Imobiliarios Totais, inclusive eventuais garantias, permanecendo a Cedente responsavel por todas
as obrigagdes assumidas perante a Devedora no dmbito do Contrato Imobiliario e/ou terceiros
em relacdo a propriedade que detém sobre os Iméveis, inclusive a prerrogativa de cobranca
exclusiva dos Aluguéis Mensais, ndo havendo qualquer transferéncia de posigéo contratual entre
Cedente e Securitizadora.
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13.  Considerando que a presente Cessdo de Créditos destina-se a viabilizar captacio de
recursos por meio dos CRI, os Créditos Imobiliarios Totais permanecerao a eles vinculados até o
integral cumprimento das obrigagbes decorrentes dos CRI, nos termos dos Documentos da
Operacao, sendo essencial que os Créditos Imobilidrios Totais mantenham as caracteristicas,
incluindo curso e conformacio, necessarias para fazer frente a tais obrigagdes, e certo que
eventual alteragdo dessas caracteristicas interferira no lastro dos CR], e, portanto, somente podera
ser realizada mediante aprovagao dos investidores em assembleia geral (“Assembleia dos Titulares
dos CRI") convocada para esse fim.

14. A Cedente e a Fiadora obrigam-se a adotar todas as medidas necessérias, estritamente
conforme previsto neste Contrato de Cessdo, para fazer a presente Cessdo de Créditos, a Cessdo
Fiduciéria e as disposi¢Ges e garantias dos demais Documentos da Operagio sempre bons, firmes
e valiosos, reconhecendo que seus termos e condigdes sdo essenciais para que a Securitizadora
viabilize e mantenha a captagdo de recursos, e para que os investidores adquiram os CRI da
Emissdo.

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

2.1. A captagdo de recursos, entendida como integralizacdo dos CRI, encontra-se sujeita ao
implemento de condigbes precedentes nos termos do artigo 125 do Cédigo Civil, de modo a
somente produzir efeitos quando da verificagdo cumulativa das seguintes hipéteses (“Condicées
Precedentes”):

a) assinatura pelos respectivos representantes legais de todos os Documentos da
Operagao;

b)  perfeita formalizagdo do Contrato de Cessdo e apresentacio da via digitalizada do
protocolo nos Cartérios de Titulos e Documentos da sede/domicilio das Partes signatarias,
quais sejam, nas Comarcas da Cidade e Estado de Sdo Paulo e da Cidade de Belo
Horizonte, no Estado de Minas Gerais;

<) apresentacdo da via digitalizada do protocolo da Alienagao Fiduciaria de Quotas nos
Cartérios de Registro de Titulos e Documentos da sede das Partes signatarias, nas
Comarcas da Cidade e Estado de S3o Paulo e da Cidade de Belo Horizonte, no Estado de
Minas Gerais;

d) conclusdo satisfatéria, ao exclusivo critério da Securitizadora e do Coordenador
Lider, da auditoria juridica da Cedente, da Fiadora, dos Iméveis de se antecessores da
cadeia dominial dos Iméveis nos dltimos 10 (dez) anos, mediante entrega de relatério de
auditoria juridica pelos assessores legais contratados para a operacio;

e) apresentacdo da opinido legal da Oferta, realizada pelos assessores legais
contratados, em condi¢Ses satisfatdrias & Securitizadora e ao Coordenador Lider;

01633407
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2.2.

f) ndo verificacdo de nenhuma das HipSteses de Recompra Compulséria ou da
obrigagdo do pagamento da Multa Indenizatéria, conforme abaixo definido.

2.1.1. Correrdo por conta da Cedente todas as despesas, taxas e/ou emolumentos
devidos e necessérios a formalizagdo dos Documentos da Operacdo, nos termos do Anexo
[ da proposta de assessoria, estruturacdo e emissio de CRL

2.1.2. Na hipétese da ndo implementagdo das Condicdes Precedentes em até 60
(sessenta) dias contados da presente data, este instrumento podera ser considerado
resolvido de pleno direito pela Securitizadora, ndo produzindo quaisquer efeitos entre as
Partes. Nesta hipdtese, a Cedente devera reembolsar a Securitizadora e os prestadores de
servico da operacdo por todas as despesas eventualmente incorridas, desde que
devidamente comprovadas, cabendo a Securitizadora devolver & Cedente os Créditos
Imobiliarios ja transferidos.

Verificada a implementacdo das Condi¢cées Precedentes, a Securitizadora, mediante

instru¢do ao Coordenador Lider, chamara os investidores a integralizarem os CRI Os valores das
integralizagdes serdo recebidos na conta corrente n°® 95.703-8, agéncia 0445, Banco Itati Unibanco
S.A, de titularidade da Securitizadora (“Conta Centralizadora”), conforme definida no Termo de
Securitizacdo, e deverdo ser liquidados na forma do Termo de Securitizacdo e nos prazos
indicados abaixo.

2.3.

2.2.1. Caso os investidores decidam, por sua mera liberalidade, conta e risco, integralizar
os CRI previamente ao cumprimento de todas as Condi¢des Precedentes (exceto em
relagdo as hipéteses dispostas nos subitens “a”, “d” e “e” da cldusula 2.1 acima), a operacio
de captacdo sera considerada aperfeigoada, porém no ficando dispensada a Cedente do
cumprimento das demais Condicbes Precedentes, o que sera verificado posteriormente
pela prépria Securitizadora em até 30 (trinta) dias contados do inicio das integralizacdes.

2.2.2. Caso a Conta Vinculada venha a ser objeto de qualquer ato de apreenséo judicial
ou extrajudicial, como penhora, arresto, sequestro, alienagdo judicial, arrecadacio,
bloqueio, entre outros, a Securitizadora podera determinar & Cedente, que desde logo se
obriga a acatar, que os recursos oriundos da arrecadagio dos Créditos Imobilidrios sejam
direcionados para outra conta corrente, a ser oportunamente indicada.

Em contrapartida a Cessdo de Créditos, a Securitizadora pagara & Cedente o valor fixo

bruto de R$ 24.000.000,00 (vinte e quatro milhdes de reais), que corresponderd as quantias
integralizadas pelos investidores dos CRI, observado os descontos aplicaveis previstos no Termo
de Securitizacdo e neste Contrato de Cessdo, como, por exemplo Despesas Flat (“Preco da
Cessdo”).

2.3.1. O Prego da Cessdo sera pago a vista & Cedente em até 02 (dois) Dias Uteis da
implementacdo das Condi¢Ges Precedentes e integralizacdo de CRL

23.2. O pagamento serd realizado mediante libera¢do do valor correspondente ao
pagamento da Conta Centralizadora para a conta 3484-3, agéncia 0004208-0, mantida no
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2.4,

Banco Bradesco Corporate, de titularidade da Cedente (“Conta Livre Movimento™), ficando
desde jé a Cessionaria autorizada a reter e a pagar, por conta e ordem da Cedente, as
Despesas (conforme definido adiante) incorridas, bem como a reter na Conta
Centralizadora os valores para composi¢do do Fundo de Liquidez (conforme definido
adiante), do Fundo de Reserva (conforme definido adiante) e do Fundo de Despesa
(conforme definido adiante).

Destinacéo das liberacdes do Preco da Cessdo: Os valores do Preco da Cessdo a serem

liberados para a Cedente estdo sujeitos as reten¢des e disponibilizacées indicadas abaixo:

2.5,

a) despesas, honorarios, encargos, custas e emolumentos devidamente comprovadas
e decorrentes da estruturagdo, da securitizagdo e viabilizacdo da Emissdo, inclusive as
despesas com honorédrios dos assessores legais, da Instituicio Custodiante, do
Coordenador Lider e da Securitizadora, conforme indicadas na "Proposta de assessoria,
estruturagdo e emissdo de CRI” celebrada entre as partes em 27 de julho de 2021
(“Despesas Flat"), serdo retidas na Conta Centralizadora para pagamento por conta e
ordem da Cedente;

b) valores de constituicdo de um “Fundo de Liquidez”, equivalentes ao necessario para
garantir o pagamento das 13 (treze) primeiras parcelas de Remuneracdo (conforme
definido no Termo de Securitizacdo) dos CRI efetivamente integralizados, os quais serdo
retidos na Conta Centralizadora por conta e ordem da Cedente;

) valores de constituigdo de um “Fundo de Reserva” em garantia do pagamento dos
CRI, correspondentes a 1,00% (um por cento) do saldo devedor da totalidade dos CRI
efetivamente integralizados, os quais serdo retidos na Conta Centralizadora por conta e
ordem da Cedente;

d) valores de constituicdo de um “Fundo de Despesas”, equivalentes a R$ 220.000,00
(duzentos e vinte mil reais), para pagamento de despesas ordinarias, os quais sero retidos
na Conta Centralizadora por conta e ordem da Cedente; e

e) os demais valores ndo retidos serdo disponibilizados & Cedente, para sua livre
destinagdo, na Conta Livre Movimento.

2.4.1. Conforme os CRI forem integralizados, a Securitizadora elaborara e disponibilizara
a Cedente mapa de liquidagdo evidenciando os valores recebidos e suas destinagdes,
como forma de comprovagao e prestagdo de contas, sendo que a Cedente teré o prazo
de até 15 (quinze) dias corridos para analise de cada um dos mapas. O aceite formal e
expresso dos mapas pela Cedente representara quitagdo em favor da Securitizadora. Apds
o prazo de 15 (quinze) dias corridos mencionado acima, em caso de ndo manifestacio
formal e expressa da Cedente, sera considerado o aceite tacito da Cedente.

A cada pagamento de parcela do Prego da Cessdo, a Cedente dara a Securitizadora plena

e geral quitagdo em relagdo a parcela do Prego da Cessdo paga, valendo o comprovante da
transferéncia bancéria como comprovante de pagamento.

8
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2.6. Nos termos do disposto no artigo 375 do Cédigo Civil, a Securitizadora podera
compensar valores eventualmente devidos a ela ou a prestadores de servicos da operagao pela
Cedente contra quaisquer pagamentos devidos nos termos deste Contrato de Cessdo, sendo
vedado o contrario.

CLAUSULA TERCEIRA - DA FORMALIZAGAO DA CESSAO E DA ADMINISTRACAO E
RECEBIMENTO DOS CREDITOS

3.1.  Os Créditos Imobilidrios passam, a partir desta data, a pertencer a Securitizadora,
permanecendo a Cedente responsével pela administracdo ordinaria e com a prerrogativa
exclusiva de cobranga dos Créditos Imobilidrios perante a Devedora, nos termos desta Clausula.

3.2. Todo e qualquer pagamento dos Aluguéis Mensais devera ser realizado exclusiva e
unicamente na Conta Vinculada, e transferido para a Conta Centralizadora, nos termos do
Contrato de Conta Vinculada.

3.2.1. Em decorréncia do previsto neste Contrato de Cessdo, a Cedente se obriga a
instruir a Devedora para pagamento dos Aluguéis Mensais e de quaisquer outros valores
devidos em decorréncia do Contrato Imobilidrio na Conta Vinculada.

3.2.2. No Contrato de Conta Vinculada, a QI SOCIEDADE DE CREDITO DIRETO S.A.
declarou-se ciente da Cesséo Fiduciaria dos direitos sobre a Conta Vinculada em garantia
a Base Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A.

3.2.3. Exceto na ocorréncia de qualquer Hipdtese de Recompra Compulséria, em até 2
(dois) Dias Uteis do recebimento dos valores dos Aluguéis Mensais na Conta Vinculada,
nos termos do Contrato de Conta Vinculada, (i) a QI SOCIEDADE DE CREDITO DIRETO
S.A. deverd transferir todos os valores da Conta Vinculada recebidos até setembro de 2022
para a Conta Livre Movimento; (i) a partir de outubro de 2022, a QI SOCIEDADE DE
CREDITO DIRETO S.A. realizara a transferéncia de 85% (oitenta e cinco por cento) de
qualquer valor depositado na Conta Vinculada para a Conta Centralizadora e o saldo
restante para a Conta Livre Movimento; e (iii) a QI SOCIEDADE DE CREDITO DIRETO S.A.
deverd transferir todos os valores da Conta Vinculada eventualmente recebidos apds a
quitacdo integral das Obrigagbes Garantidas para a Conta Livre Movimento. Apés o
pagamento e satisfacdo integral das Obriga¢Ses Garantidas e mediante notificacdo da
Securitizadora, a QI SOCIEDADE DE CREDITO DIRETO S.A. ira liberar todos 0s recursos
da Conta Vinculada para a Conta Livre Movimento nos termos do Contrato de Conta
Vinculada.

3.3.  Durante toda a vigéncia da operagao de CRI, obriga-se a Cedente a transferir para a Conta
Vinculada todo e qualquer recurso que venha a receber da Devedora de outra forma que néo por
depésito na Conta Vinculada, relacionado aos Créditos Imobiliarios, inclusive no que se refere a
pagamentos (i) de parcelas em atraso, exceto se a Cedente fizer o pagamento adiantado em razdo
da Coobrigacdo, (i) de antecipagbes e (iii) de encargos moratérios e multas por atraso de
pagamento, caso a Cedente ndo faca o pagamento adiantado em razdo da Coobrigacio, e/ou
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por denuncia do Contrato Imobiliario pela Devedora. A transferéncia pela Cedente ser4 feita em
até 2 (dois) Dias Uteis contados do recebimento pela Cedente ("Prazo de Repasse”).

34.

3.3.1. And&o transferéncia obriga a Cedente a pagar multa moratoria, ndo compensatéria,
de 2% (dois por cento), além de juros moratérios de 1% (um por cento) ao més, ambos
calculados pro rata die sobre os valores ndo repassados, apurados desde o término do
Prazo de Repasse até a data do efetivo cumprimento da obrigagdo prevista nesse item,
incluindo o pagamento destes encargos. Até devida transferéncia para a Conta Vinculada,
a Cedente sera fiel depositaria dos valores ora mencionados.

A Securitizadora instituird o regime fiduciario de que trata a Lei 9.514 sobre a Conta

Centralizadora e sobre a Conta Vinculada e todos os recursos que nelas transitarem, incluindo os
Créditos Imobiliérios, apenas e tdo somente até o cumprimento integral das Obrigacdes
Garantidas, e s6 podera lhes dar a destinacdo que lhes for atribuida neste Contrato de Cessdo e
no Termo de Securitizagdo. Os Créditos Imobilidrios Totais estdo vinculados aos CRIL e serdo
computados e integrardo seu lastro até seu pagamento integral. Neste sentido, os Créditos
Imobilidrios Totais (que compreendem os Créditos Imobilidrios e os Créditos Cedidos
Fiduciariamente):

3.5.

a) ndo estdo sujeitos a qualquer tipo de retengdo, desconto ou compensagio com ou
em decorréncia de outras obriga¢des da Securitizadora com terceiros;

b) constituirdo patrimonio separado, ndo se confundindo com o patriménio da
Securitizadora em nenhuma hipétese (“Patrimdnio Separado®);

€) permanecerdo segregados do patriménio da Securitizadora até o pagamento integral
dos CRI;

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

e) estardo isentos de qualquer agdo ou execucio promovida por credores da
Securitizadora; e

f)  ndo poderéo ser utilizados na prestagio de garantias e ndo podero ser excutidos por
quaisquer credores da Securitizadora, por mais privilegiados que sejam ressalvados
aqueles credores previstos no artigo 76, da Medida Proviséria n® 2.158-35, de 24 de agosto
de 2001.

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

as prerrogativas e direitos referentes a sua cobranca e recebimento. No entanto, a administracio
ordinaria e cobranca dos Créditos Imobilidrios continuara sob exclusiva responsabilidade da
Cedente, que devera observar as disposi¢des do Contrato Imobiliario.

3.5.1. A Cedente devera informar a Securitizadora e ao Agente Fiduciario sobre eventual
inadimpléncia ou possivel compensagdo no Contrato Imobilidrio que possa afetar o fluxo
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de recebimento dos Créditos Imobiliarios, em até 5 (cinco) Dias Uteis de seu
conhecimento, indicando também o procedimento adotado de cobranca e medidas para
que o pagamento seja realizado pela Devedora. Na hipétese desta obrigacdo ser
descumprida, este fato poderd ensejar uma Hipdtese de Recompra Compulséria Nao
Automética.

CLAUSULA QUARTA - DA DINAMICA DE APLICAGAO DOS RECURSOS RECEBIDOS PELA
SECURITIZADORA

41.  Considerando que a totalidade dos recursos oriundos dos Créditos Imobiliarios Totais sera
recebida na Conta Vinculada e transferida para a Conta Centralizadora e Conta Livre Movimento,
nos termos da clausula 3.2.3 e respeitado o disposto no Contrato de Conta Vinculada, e sua
principal destinagdo é o pagamento dos CRI e manutencdo de sua estrutura, a Securitizadora
ficara incumbida de, com os recursos depositados na Conta Centralizadora, realizar os
pagamentos devidos aos investidores dos CRI, os pagamentos aos prestadores de servico do
Patriménio Separado, os pagamentos de custos e despesas de sua manutengéo, e os pagamentos
residuais devidos a Cedente.

4.2. A Securitizadora adotard o regime de caixa para apuragdo e utilizacdo dos valores
referentes aos Créditos Imobilidrios Totais. Até o dia 20 de cada més (“Data de Aniversario”)
quando este for Dia Util, ou no préximo Dia Util, conforme o caso, a Securitizadora reservara, na
Conta Centralizadora, recursos em montante suficiente para realizar os pagamentos da seguinte
ordem ("Ordem de Pagamentos”), cujos valores serdo projetados para aquele més (“Més de
Apuracao”):

a) Despesas com vencimento até a proxima data de apuracdo, e outras em aberto;

b) Obrigages Garantidas relacionadas ao pagamento dos CRI que estejam em aberto;
©) Parcelas de Remuneragdo dos CRI, devidas no Més de Apuracio;

d) Parcelas de Amortizacdo Programada dos CRI, devidas no Més de Apuragao;

e) Recomposigdo do Fundo de Reserva, quando aplicavel;

f)  Recomposicdo do Fundo de Despesa, quando aplicavel; e

9) Amortizagdo Extraordinaria ou Resgate Antecipado dos CRI, quando aplicavel,
observado o Termo de Securitizacgo.

4.2.1. As parcelas de Remuneragdo e Amortizagdo Programada dos CRI constam da
“Tabela Vigente” indicada no Termo de Securitizagdo, a qual podera ser alterada pela
Securitizadora a qualquer momento em func@o de reflexos da Ordem de Pagamentos, dos
recebimentos dos Créditos Imobilidrios Totais, e demais hip6teses de amortizacdo
previstas neste Contrato de Cessdo e no Termo de Securitizacdo.

4.2.2. A Securitizadora elaborard e disponibilizard a Cedente os calculos por ela
realizados ("Calculo de Excedente”) como forma de comprovacéo e prestacdo de contas,
e seu aceite representara quitagdo em favor da Securitizadora. A Cedente tera o prazo de
15 (quinze) dias para analise do Calculo de Excedente, sendo que o siléncio da Cedente
ap6s tal prazo valerd como aceite tacito.
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43. Caso seja verificado pelo Calculo de Excedente que os recursos recebidos na Conta
Centralizadora no Més de Competéncia tenham sido superiores aos valores que seréo utilizados
na Ordem de Pagamentos, a Securitizadora devera proceder, independentemente de notificacdo,
ao pagamento do excedente a Cedente na Data de Aniversario, independentemente de
manifestacdo da Cedente sobre o Célculo de Excedente. Referido excedente sera pago a titulo de
"Saldo Remanescente do Preco da_Cessdo”, consistindo em ajuste do Preco da Cessdo

originalmente pactuado, e desde que ndo haja qualquer inadimplemento, pecuniario ou nio, de
qualquer das Obriga¢bes Garantidas.

44.  Caso, ao contrario do disposto no item 4.3. acima, o Calculo de Excedente indique que os
recursos recebidos na Conta Centralizadora tenham sido inferiores aos valores que serdo
utilizados na Ordem de Pagamentos, a Securitizadora notificara a Cedente e a Fiadora para que
complementem os valores faltantes nos termos da Coobrigacédo e Fianca referidas na Clausula
Quinta ao presente instrumento. Cedente e Fiadora deverdo depositar os valores na Conta
Centralizadora até (i) o 5° (quinto) Dia Util subsequente ao recebimento da notificacdo enviada
pela Securitizadora, ou (ii) um Dia Util antes do vencimento de qualquer pagamento dos CRI ou
pagamentos do Patrimdnio Separado.

44.1. Sem prejuizo do exercicio da Coobrigacdo e Fianca, a Securitizadora, a seu
exclusivo critério, poderd utilizar recursos do Fundo de Reserva entdo existente para
completar os valores faltantes. Neste caso, a Cedente e Fiadora t&m ciéncia e concordam
que (i) referida utilizagdo do Fundo de Reserva é feita em beneficio dos investidores, e ndo
delas proprias, o que ndo as exime do cumprimento da Coobrigacéo e Fianca quando
instadas para tanto, e (ji) a obrigagdo de aporte de recursos continuara a existir, porém
sendo agora direcionada a recomposicdo do Fundo de Reserva utilizado.

4.5. A néo observancia do previsto nas clausulas 4.3 e 4.4 acima sujeitara a Parte infratora ao
pagamento, em beneficio da Parte prejudicada, de multa diaria no valor de R$ 1.000,00 (um mil
reais) até que a situagdo seja regularizada, sendo que, em qualquer hipétese, a multa total ndo
podera superar o valor inadimplido.

4.6. Para o controle e monitoramento por parte da Securitizadora, a Cedente compromete-se
a (i) cumprir os termos do Contrato Imobiliario; (i) informar a Securitizadora e o Agente Fiduciario
sobre a realizagdo ou inadimpléncia no pagamento dos Créditos Imobilidrios, eventuais
pagamentos de Créditos Imobilidrios Totais recebidos em outras contas bancérias de sua
titularidade ou outras informagGes necessarias para o cumprimento das Obrigacdes Garantidas
pela Securitizadora; (iii) observar o Prazo de Repasse; e (iv) auxiliar na identificagdo de antecipagao
de Créditos Imobiliarios Totais. Em caso de atraso ou omissdo, por parte da Cedente, no envio
das informagdes necessérias para o cumprimento das Obrigagdes Garantidas pela Securitizadora,
a Cedente devera arcar com quaisquer custos, despesas, multas e encargos a que a Securitizadora
ficar sujeita perante os titulares dos CRI, e nenhum 6nus podera ser imputado a Securitizadora
com relagdo ao pagamento do Saldo Remanescente do Preco da Cesséo.

4.7. O ndo cumprimento de quaisquer das obrigagdes ou dos prazos previstos nesta Clausula

podera ensejar a convocagdo de uma Assembleia dos Titulares dos CRI para deliberar sobre a
ocorréncia de uma Hipdtese de Recompra Compulsdria, e, consequentemente, o resgate

@)
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antecipado dos CRI, observadas as condi¢des previstas no Termo de Securitizacdo e neste
Contrato de Cessé&o.

CLAUSULA QUINTA - GARANTIAS DA OPERACAO

5.1. Em contrapartida a efetivacdo da operagdo de captacdo de recursos que beneficiara a
Cedente, é condigdo essencial da relagdo entre as Partes que ndo sé os Créditos Imobiliarios sigam
sua conformidade, como que garantias adicionais sejam outorgadas em beneficio dos
investidores dos CRI. As garantias aqui descritas foram negociadas pelas Partes de antemio, e
sem sua existéncia a decisdo de investimento pelos investidores seria prejudicada e a operagao
de captagdo ndo existiria.

5.2.  Assim sendo, em garantia do pagamento de (i) todas as obrigagces assumidas ou que
venham a ser assumidas pela Devedora no Contrato Imobilidrio, (i) todas as obrigaces
decorrentes do Contrato de Cess&o, presentes e futuras, principais e acessérias, assumidas ou que
venham a ser assumidas pela Cedente e pela Fiadora, incluindo, mas no se limitando, ao
pagamento do saldo devedor dos Créditos Imobiliarios, de multas, dos juros de mora, da multa
moratoria, de indenizacdo, de valor de recompra ou devolugio dos Créditos Imobiliarios, (iii)
obriga¢bes de resgate, amortizacdo e pagamentos dos juros dos CRI conforme estabelecidos no
Termo de Securitizagdo, (iv) todos os custos e despesas incorridos em relagdo a emissdo e
manutencdo da CCI e dos CR], inclusive, mas nao exclusivamente, e para fins de cobranca 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 utilizagdo do Patriménio Separado para arcar com
tais custos (“Obrigacbes Garantidas”), a Cedente e a Fiadora concordaram em constituir as
seguintes garantias ("Garantias”):

a) Cessao Fiduciaria;

by  Alienagdo Fiduciaria de Quotas;
<) Coobrigacéo;

d)  Fianga;

e)  Fundo de Liguidez

f) Fundo de Reserva; e

g)  Fundo de Despesa.

5.21. O Anexo II do presente Contrato de Cessdo indica, resumidamente, alguns
elementos caracterizadores das Obrigagdes Garantidas acima descritas.

5.2.2. Em caso de inadimplemento das Obriga¢bes Garantidas, a Securitizadora poder, a
seu exclusivo critério, executar quaisquer das Garantias, sem ordem de preferéncia e, caso
oportuno, ac mesmo tempo.

5.2.3. As Garantias permanecerdo vélidas e eficazes até a integral satisfacdo e total

liquidacéo das Obrigagdes Garantidas, observada a prerrogativa prevista nos Documentos
da Operagao sobre a liberagdo parcial da Alienacdo Fiduciaria de Quotas.
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5.3.

Sem prejuizo das Garantias indicadas acima, serd nomeado no quadro de administradores

da Cedente, um administrador indicado pela Securitizadora, que possuira poder de veto sobre as
deliberagdes sociais que versem sobre:

54.

a) modificagdo da conta de recebimento dos Créditos Imobiliarios;

b) alienagdo e/ou constituigdo de quaisquer dnus ou gravames sobre os Imdveis,
incluindo, mas ndo se limitando, & hipoteca, penhor, usufruto, anticrese, superficie,
alienacdo fiduciaria, sublocagao, caugdo, serviddo, opgdo, promessa, compromisso ou
preferéncia.

5.3.1. Toda e qualquer deciséo dos administradores da Cedente, celebracdo de contratos
ou quaisquer documentos, ou deliberagéo dos sécios da Cedente que versem sobre as
matérias acima dependerdo, obrigatoriamente, da anuéncia do administrador indicado
pela Securitizadora para que produzam efeitos perante a Cedente e perante terceiros,
sendo nulos os atos, de pleno direito, que desrespeitem esta disposicio.

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

devido com relagdo as Obrigagdes Garantidas, e conforme ja indicado na Clausula Primeira, a
Cedente, neste ato, outorga a Securitizadora a cessdo fiduciaria, em favor da Securitizadora, dos
direitos de crédito sobre os Aluguéis Mensais depositados na Conta Vinculada até a quitacio
integral das Obrigag6es Garantidas, em garantia ao pagamento de todas as Obrigacdes Garantida,
nos termos da Lei 9.514.

5.4.1. Aplicar-se-a a Cessdo Fiduciaria, no que couber e ndo for contrario a algum
dispositivo deste instrumento, o disposto nos artigos 1.421, 1.425, 1.426, 1.435 e 1.436 do
Cédigo Civil.

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

5.43. A Cedente obriga-se a (i) ndo vender, ceder, transferir ou de qualquer maneira
gravar, onerar ou alienar em beneficio de qualquer outra parte, que n3o a Securitizadora,
os Créditos Cedidos Fiduciariamente, seja parcial ou totalmente, independentemente do
grau de prioridade, salvo a cessdo constituida por meio deste Contrato, e (ii) a praticar
todos os atos e cooperar com a Securitizadora em tudo que se fizer necessario ao
cumprimento dos procedimentos aqui previstos, inclusive no que se refere ao atendimento
das exigéncias legais e regulamentares necessérias ao recebimento dos Créditos Cedidos
Fiduciariamente.

54.4. A Securitizadora exercera sobre os Créditos Cedidos Fiduciariamente os poderes

que lhe sdo assegurados pela legislagdo vigente (excutindo extrajudicialmente a presente
garantia na forma da lei), podendo consolidar a propriedade dos Créditos Cedidos
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5.5.

Fiduciariamente depositados na Conta Vinculada, até o limite previsto neste Contrato, dar
quitacdo e assinar quaisquer documentos ou termos por mais especiais que sejam,
necessarios a pratica dos atos aqui referidos, independentemente de qualquer notificacio
e/ou comunicacdo a Cedente, para o adimplemento das Obriga¢des Garantidas.

5.4.5. Verificado o ndo cumprimento das Obrigacdes Garantidas, os Créditos Cedidos
Fiduciariamente serdo utilizados pela Securitizadora para sua satisfacdo mediante excussio
parcial e/ou total da garantia, nos termos do paragrafo primeiro do artigo 19 da Lei 9.514,
principalmente na forma da Ordem de Pagamentos, de modo que as importancias
recebidas diretamente da Devedora dos Créditos Cedidos Fiduciariamente serdo
consideradas na quitacdo das Obrigacdes Garantidas.

54.6. A excussdo acima referida serd extrajudicial e poderd ser realizada pela
Securitizadora independentemente da realizagdo de qualquer forma de leildo, hasta publica
ou qualquer outra medida judicial ou extrajudicial, total ou parcialmente, conforme precos,
valores e/ou em termos e condigbes que considerar apropriado, aplicando o produto dai
decorrente no pagamento das Obriga¢des Garantidas vencidas e ndo pagas.

Alienacdo Fiduciaria de Quotas: Adicionalmente, e sem prejuizo das demais Garantias aqui

previstas, para a garantia do cumprimento das Obrigacdes Garantidas, a Fiadora, Fabricio e
Fabiana, na qualidade de sécios da Cedente, outorgam & Securitizadora a Alienacdo Fiduciaria de
Quotas, nos termos do contrato celebrado entre as Partes nesta data.

5.6.

5.5.1. Apéds quitacio de ao menos 75% (setenta e cinco por cento) do saldo devedor dos
CRI, a Cedente ou a Fiadora poderéo solicitar a liberagdo de quotas que representem 50%
(cinquenta por cento) do capital social da Cedente, devendo o Contrato de Alienacio
Fiduciaria de Quotas ser aditado, bem como o contrato social da Cedente ser alterado em
tal sentido, sem necessidade de realizacdo de Assembleia Geral dos Titulares de CRI

Coobrigacdo: Nos termos do artigo 296 do Cédigo Civil, a Cedente responders,

solidariamente a Devedora, por sua solvéncia em relacdo aos Créditos Imobiligrios, assumindo a
qualidade de coobrigada e responsabilizando-se pelo pagamento integral dos Créditos
Imobiliarios, inclusive nas Hipdteses de Recompra Compulséria dos Créditos Imobiliarios ou de
pagamento da Multa Indenizatéria (“Coobrigacdo”).

5.6.1. Em razdo da Coobrigagdo, a Cedente estara obrigada a adimplir quaisquer parcelas
inadimplidas dos Créditos Imobiliarios, independentemente da promocio de qualquer
medida, judicial ou extrajudicial, para a cobranga dos Créditos Imobiliarios, respondendo
solidariamente com a Devedora em relacdo ao pagamento dos Créditos Imobiliarios e de
toda e qualquer penalidade advinda do descumprimento das condicdes estabelecidas neste
Contrato de Cessdo.

5.6.2. A Cedente esta coobrigada em relagdo a totalidade dos Créditos Imobiliarios e por
seu adimplemento integral, sem prejuizo e independentemente da execucdo de outras
Garantias.
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5.6.3. A Cedente devera cumprir suas obrigacdes decorrentes da Coobrigacio mediante
depésito na Conta Centralizadora, em moeda corrente nacional, sem compensacao, liquida
de quaisquer taxas, impostos, despesas, retengdes ou responsabilidades, presentes ou
futuras, e acrescidas dos encargos e despesas incidentes, até o 5° (quinto) Dia Util
subsequente ao recebimento de qualquer notificagdo ou comunicacio enviada pela
Securitizadora, devidamente acrescido dos valores que eventualmente tenham que ser
arcados pelo Patriménio Separado em virtude do decurso do tempo entre a data prevista
de recebimento original e a honrada pela Cedente em virtude da Coobrigagdo.

5.7.  Fianca: A Fiadora comparece ao presente Contrato de Cessdo para prestar garantia
fidejussoria, mediante a aposicdo de suas assinaturas neste instrumento, na condicdo de
solidariamente coobrigada e principal pagadora, com a Cedente, por todas as Obrigacdes
Garantidas, incluindo pagamento integral dos Créditos Imobilidrios Totais, Recompra
Compulséria dos Créditos Imobilidrios ou Multa Indenizatéria ("Eianga”). A Fiadora se
compromete a honrar a Fianga ora prestada, independentemente de aviso, notificacio ou
interpelacdo judicial ou extrajudicial, renunciando expressamente aos beneficios previstos nos
artigos 333, paragrafo Unico, 364, 366, 821, 822, 824, 827, 834, 835, 837, 838 e 839, do Cddigo
Civil e 794 da Lei n° 13.105, de 16 de marco de 2015, conforme alterada (“Cédigo de Processo
Civil"), declarando, neste ato, ndo existir qualquer impedimento legal ou convencional que Ihes
impeca de assumir a Fianga.

5.7.1. A Fiadora podera vir, a qualquer tempo, a ser chamada para honrar as Obrigagdes
Garantidas caso estas sejam descumpridas no todo ou em parte. A Fiadora obriga-se a pagar
todos os valores devidos a Securitizadora, em até 05 (cinco) Dias Uteis contado a partir de
comunicacdo, por escrito, enviada pela Securitizadora & Fiadora informando a falta de
pagamento na respectiva data de pagamento, referentes as Obrigacdes Garantidas,
observadas eventuais instrugdes especificas da Securitizadora nesse sentido, se existirem,

5.7.2. Os pagamentos descritos acima deverdo ser realizados na Conta Centralizadora,
em moeda corrente nacional, ndo poderdo ser objeto de compensagio ou excecio pela
Fiadora e deverdo ser feitos sem deducdo de quaisquer retencdes de tributos, taxas ou
contribuicdes de qualquer natureza incidentes ou que venham a incidir sobre o
pagamento de qualquer valor devido.

5.7.3. A Fiadora declara estar ciente e de acordo com todos os termos, condicdes e
responsabilidades advindas deste Contrato de Cessdo e dos Documentos da Operacdo,
permanecendo vélida a Fianca até a data em que for constatado pela Securitizadora o
integral cumprimento de todas as Obrigagdes Garantidas, data na qual sera devidamente
extinta.

5.7.4. Nenhuma objegdo ou oposigio da Cedente, ou da Devedora no dmbito do Contrato
Imobiliario, poders, ainda, ser admitida ou invocada pela Fiadora com o fito de escusar-se
do cumprimento de suas obriga¢des perante a Securitizadora.

5.7.5. A Fiadora concorda que ndo exercera qualquer direito que possam adquirir por
sub-rogagdo nos termos da Fianga, nem devera requerer qualquer contribuicio e/ou
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5.8.

reembolso da Cedente com relacdo as Obrigacdes Garantidas satisfeitas por eles, até que
as Obrigagdes Garantidas tenham sido integralmente satisfeitas, devendo os créditos
objeto da sub-rogagéo ser considerados subordinados para todos os efeitos.

5.7.6. A Fianga poderd ser excutida e exigida pela Securitizadora, no limite das
Obrigagdes Garantidas e quantas vezes forem necessérias até o cumprimento de todas as
Obrigagdes Garantidas.

5.7.7. Fica desde ja certo e ajustado que a inobservéncia, pela Securitizadora, dos prazos
para execucdo da Fianca ndo ensejara, sob hipdtese nenhuma, perda de qualquer direito
ou faculdade aqui prevista.

5.7.8. Na hipétese de pagamento de qualquer valor pela Cedente e/ou Fiadora em razdo
da Coobrigacéo e/ou Fianga, conforme aplicavel, quando do pagamento pela Devedora
dos recursos inadimplidos, os recursos integrais de tal pagamento, incluindo encargos de
atraso e multa moratéria serdo de titularidade da Cedente. Neste sentido, tais recursos
serdo movimentados, da Conta Vinculada para a Conta Livre Movimento, obrigando-se as
Partes a fazer cumprir o previsto no Contrato de Conta Vinculada, instruindo a QI
SOCIEDADE DE CREDITO DIRETO S.A. para tanto.

Fundo de Liguidez, Fundo de Reserva e Fundo de Despesa; A Cedente mantera:

a. o Fundo de Liquidez na Conta Centralizadora, constituido na forma da Clausula
Segunda, em valor equivalente ao saldo devedor das 13 (treze) primeiras
parcelas de Remuneragdo dos CRI efetivamente integralizados, o qual sera
mantido até a data de pagamento da 132 (décima terceira) parcela da
remuneragao dos CRI;

¢. o Fundo de Reserva na Conta Centralizadora, constituido na forma da Clausula
Segunda, em montante que devera corresponder sempre a 1,0% (um inteiro
por cento) do saldo devedor da totalidade dos CRI efetivamente integralizados,
o qual seréd mantido até a quitagdo integral das Obrigaces Garantidas; e

d. o Fundo de Despesa na Conta Centralizadora, constituido na forma da Clausula
Segunda, em montante que devera corresponder a R$ 220.000,00 (duzentos e
vinte mil reais), para pagamento de Despesas Recorrentes, o qual serd mantido
até a quitagdo integral das Obrigacées Garantidas.

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

58.2. ACedente e a Fiadora tém ciéncia e concordam que o Fundo de Liquidez, o Fundo de
Reserva e o Fundo de Despesa representam garantia de liquidez constituida em favor dos
investidores para suprir eventos de falta de recursos para manutengio dos pagamentos dos
CRI, pagamentos do Patriménio Separado ou qualquer outra Obrigacdo Garantida. Sendo
assim, ndo poderdo a Cedente e Fiadora, em momento algum ou por qualquer motivo,

0163340742,
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5.9.

escusar-se de cumprirem suas obrigagées deste Contrato de Cessdo com base na existéncia
de recursos no Fundo de Liquidez, no Fundo de Reserva ou no Fundo de Despesa.

5.8.3. Os recursos depositados na Conta Centralizadora integrario o Patrimdnio
Separado e os recursos do Fundo de Liquidez, do Fundo de Reserva e do Fundo de Despesa
serdo aplicados pela Securitizadora, na qualidade de administradora da Conta
Centralizadora, em: (i) titulos de emissdo do Tesouro Nacional; (ii) certificados e recibos
de deposito bancério de emissdo das seguintes instituices financeiras: Banco Bradesco
S.A., Banco do Brasil S.A, Itad Unibanco S.A. ou Banco Santander (Brasil) S.A., em ambos
os casos com liquidez diaria; e/ou (iii) em fundos de investimento com liquidez diaria, que
tenham seu patriménio representado por titulos ou ativos de renda fixa, ndo sendo a
Securitizadora responsabilizada por qualquer garantia minima de rentabilidade ou

eventual prejuizo ("AplicacSes Financeiras Permitidas”).

5.84. Toda vez que o Fundo de Liquidez, o Fundo de Reserva ou o Fundo de Despesa
estiver desenquadrado, a Securitizadora podera, para promover sua recomposicdo, nesta
ordem (i) utilizar os Créditos Imobiliarios conforme Ordem de Pagamentos, ou(ii)) através
de aporte de recursos faltantes pela Cedente ou pela Fiadora que devera ser realizado nos
termos da clausula 5.6.3.

Disposicbes Comuns as Garantias: Fica certo e ajustado o carater ndo excludente, mas

cumulativo entre si, das Garantias, podendo a Securitizadora, a seu exclusivo critério, executar
todas ou cada uma delas indiscriminadamente, total ou parcialmente, tantas vezes quantas forem
necessarias, sem ordem de prioridade, respeitado, no entanto, o previsto na clausula 4.4 de forma
preliminar, até o integral adimplemento das Obrigacdes Garantidas, de acordo com a
conveniéncia da Securitizadora, em beneficio dos investidores dos CRI, ficando ainda estabelecido
que, desde que observados os procedimentos previstos neste Contrato de Cessao, a excussio das
Garantias independera de qualquer providéncia preliminar por parte da Securitizadora, tais como
aviso, protesto, notificagdo, interpelagdo ou prestacdo de contas, de qualquer natureza. A
excussdo de uma das Garantias ndo ensejara, em hipdtese nenhuma, perda da opgio de se excutir
as demais.

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

5.9.2. Correrdo por conta da Cedente todas as despesas razoéveis, direta ou indiretamente
incorridas pela Securitizadora e/ou pelo Agente Fiduciério, para (i) a excussio, judicial ou
extrajudicial, das Garantias; (i) o exercicio de qualquer outro direito ou prerrogativa
previsto nas Garantias; (iii) formalizacdo das Garantias; e (iv) pagamento de todos os
tributos que vierem a incidir sobre as Garantias ou seus objetos. No caso de contratacdo
de escritorio de advocacia para que a Securitizadora possa fazer valer seus direitos, este
sera contratado apds obtencao de 3 (trés) propostas de escritério de renome, de notério
reconhecimento nacional e reputacdo idénea, a ser verificada junto ds comissées de ética
da Ordem dos Advogados do Brasil, além de notével formagio académica, vasta
experiéncia e reconhecida capacidade de execucio do trabalho indicado pela
Securitizadora, devendo ser escolhida a proposta cuja precificagdo seja a mais baixa.
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5.9.3. Caso, ap6s a aplicacdo dos recursos advindos da excussdo de Garantias no
pagamento das ObrigagSes Garantidas, seja verificada a existéncia de saldo devedor
remanescente, a Cedente permanecera responsavel pelo pagamento deste saldo, o qual
devera ser imediatamente pago nos termos previstos no §2° do artigo 19 da Lei 9.514.

5.9.4. Os recursos que, ao contrario, sobejarem, deverdo ser liberados em favor da
Cedente, na Conta Livre Movimento da Cedente, nos termos da Clausula 4.3.

5.9.5. Na forma estipulada neste Contrato de Cessdo e no Termo de Securitizacdo, a
Securitizadora e o Agente Fiduciario poderdo tomar todas as medidas necesséarias para
avaliar o valor das Garantias frente as Obriga¢des Garantidas, solicitando & Cedente todos
os documentos e informagdes necessarios para tanto, os quais deverdo ser repassados em
prazo razoavel para sua obtengdo e suficiente para a execu¢do da respectiva garantia,
observado que em caso de solicitagdo de documentos ou providéncias que dependam de
terceiros ou érgdos publicos, o prazo estabelecido corresponderd aquele estabelecido por
tais orgdos.

5.10. Razdo de Garantia: Até o adimplemento integral das Obrigacdes Garantidas, a Cedente
devera mensalmente assegurar que a soma do valor total da multa prevista no Contrato
Imobilidrio, com o valor dos terrenos dos Iméveis, conforme valor e regras previstos na clausula
5.10.2,, abaixo, seja equivalente a, pelo menos, 110% (cento e dez por cento) do saldo devedor
dos CRI efetivamente integralizados (“Razdo de Garantia”). A Razio de Garantia sera pela
Cessionaria, mensalmente 2 (dois) Dias Uteis antes das datas de pagamento das parcelas de
Remuneracdo e Amortizagdo Programada dos CRI constantes da “Tabela Vigente” indicada no
Termo de Securitizagdo.

5.10.1. Em caso de liberagdo de metade das quotas da Alienagao Fiduciaria de Quotas, nos
termos previstos na cladusula 5.4.1. acima, a Razdo de Garantia ser4 calculada considerando
apenas metade do valor dos Imdveis.

5.10.2. Para fins de apuragéo da Razdo de Garantia, as Partes estabelecem que o valor dos
Imoveis é de R$ 47.861.424,59 (quarenta e sete milh3es, oitocentos e sessenta e um mil e
quatrocentos e vinte e quatro reais e cinquenta e nove centavos), sendo este o valor fixo
a ser considerado para calculo da Razdo de Garantia. Na hipotese de haver qualquer
evento que comprovadamente impacte ou possa impactar no valor dos Iméveis, tal como,
mas ndo se limitando, investigacdo do Ministério Publico, procedimentos investigativos
dos 6rgdos ambientais na esfera municipal, estadual ou federal ou qualquer alteracio
estrutural nos projetos implantados nos Imdveis, sera realizada, as custas da Cedente,
reavaliagdo do Imével.

CLAUSULA SEXTA - DA RECOMPRA DOS CREDITOS IMOBILIARIOS E DA ANTECIPAGAO DO
TERMINO DA OPERAGCAO

6.1.  Aoperagio de captagdo de recursos por meio de emissdo dos CRI podera ter seu término
antecipado em razdo da vontade exclusiva da Cedente, da deterioracdo do crédito da Devedora,
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da deterioragdo do crédito da Cedente e/ou da Fiadora, da deterioracio das Garantias, ou de
outras hipéteses previstas nesta Clausula, além daquelas previstas em lei, notadamente no Cédigo
Civil. Tendo a cessdo dos direitos aos Créditos Imobiliarios a Securitizadora dado lastro a operacao
de captagdo de recursos por meio da emissdo dos CRI, 0 movimento inverso, o de recompra dos
Créditos Imobilidrios, sera a saida natural para seu término, com a utilizagdo dos recursos oriundos
de tal recompra para o consequente resgate antecipado dos CRI.

6.2.  ACedente poderd, a seu exclusivo critério e conveniéncia, antecipar o término da operagio
de captagdo de recursos, desta forma recomprando parte ou a totalidade dos Créditos
Imobiliarios mediante requerimento formal nesse sentido, enviado com antecedéncia minima de
10 (dez) Dias Uteis corridos da efetiva data de recompra (“Recompra Facultativa”). Nessa hipdtese,
a Cedente ficara obrigada a pagar a Securitizadora, de uma sé vez, (i) o valor integral do saldo
devedor dos CRI (atualizado monetariamente até a data de pagamento avencada, e com o juros
incorridos até entdo), (ii) acrescido de multa compensatéria de 2,5% (dois inteiros e cinquenta
centésimos por cento) calculada sobre o saldo devedor se a recompra for realizada 36° (trigésimo
sexto) més contado da Data de Emisséo (inclusive), ou sem multa compensatéria caso realizada
apos este prazo, (i) adicionado de todas as Despesas Recorrentes e demais obrigacées do
Patrim6nio Separado em aberto a época, (iv) reduzido do saldo positivo do Fundo de Liquidez,
Fundo de Reserva e Fundo de Despesas (doravante “Valor da Recompra Facultativa”).

6.2.1. Apds o recebimento do requerimento, a Securitizadora, devera informar & Cedente
o Valor da Recompra Facultativa com antecedéncia de, no minimo, 5 (cinco) Dias Uteis da
data de recompra pretendida. Feito o pagamento pela Cedente, a Securitizadora fara o
consequente resgate dos CRI em até 2 (dois) Dias Uteis.

6.2.2. Os prazos indicados nas Clausulas 6.2 e 6.2.1 acima sdo estipulados de modo a
favorecer o operacional da Securitizadora, podendo esta renunciar seu cumprimento, a
seu critério, caso consiga operacionalizar a recompra e resgate dos CRI em tempo menor.

6.2.3. Em havendo insuficiéncia de saldo para a realizagdo da Recompra Facultativa
proposta pela Cedente, a Securitizadora procederd com a Amortizacdo Extraordinaria dos
CRI no limite permitido pelos recursos disponibilizados e pelo Termo de Securitizacdo,
ficando a Cedente obrigada a ressarcir a Securitizadora por quaisquer prejuizos que possa
vir a incorrer, principalmente perante os titulares dos CRI pela insuficiéncia de saldo para
a realizagdo da Recompra Facultativa.

6.3.  No caso das situagdes a seguir listadas ("HipSteses de Recompra Compulséria”), a Fiadora

e a Cedente, em razéo da Fianga e da Coobrigagéo, se obrigam a recomprar a totalidade dos
Créditos Imobilidrios (“Recompra Compulséria”), automaticamente nas hipéteses da alinea “I”
("Hipdteses de Recompra Compulséria Automatica”) ou caso assim deliberado pela Assembleia
dos Titulares dos CRI nas hipdteses da alinea "II" (“Hipdteses de Recompra Compulséria Nao
Automética”) de forma a permitir que a Securitizadora resgate a totalidade dos CRI:

.  Hipdteses de Recompra Compulséria Automatica:

a) inadimplemento dos Créditos Imobilidrios e ndo pagamento pela Cedente em virtude da
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b)

<)

d)

)

9

h)

Coobrigacdo ou da Fiadora em virtude da Fianga em até 5 (cinco) Dias Uteis do seu
vencimento, respeitadas as disposi¢ées da clausula 4.4;

decisdo dos administradores da Cedente, celebragdo de contratos ou quaisquer
documentos, ou deliberagdo dos sécios da Cedente que versem sobre as matérias sobre
as quais & necesséria a anuéncia do administrador indicado pela Securitizadora, nos
termos da Clausula 5.3 deste Contrato de Cessdo, sem que esta tenha sido obtida;

se houver deciséo final transitada em julgado, em razdo de agdo proposta pela Devedora
em relagdo ao Contrato Imobilirio, ou pela Cedente e/ou pela Fiadora em relagio ao
Contrato de Cessdo e/ou as Garantias, principalmente se ligado a formalizacio do
Contrato Imobiliério;

se houver deciséo final transitada em julgado de ag&o proposta por terceiros, seja em
relagdo ao Contrato Imobiliario, a propriedade dos Iméveis, aos Créditos Imobiliarios, e/ou
as Garantias, que desenquadre a Razdo de Garantia e/ou afete o pagamento dos Créditos
Imobiliarios;

a ndo formalizagdo das Garantias nos prazos e procedimentos estipulados aqui e nos
respectivos instrumentos, ou caso por qualquer razdo nao seja possivel a manutencio (ou
sua devida substituicdo) e/ou a execucdo das Garantias conferidas & Securitizadora;

a Cedente e/ou qualquer sociedade que a controlar, direta ou indiretamente
("Controladora”) e/ou qualquer pessoa ou sociedade que possua participaco societéaria
igual ou superior a 20% (vinte por cento) na Cedente (“Sécio Relevante”) e/ou da Fiadora,
conforme aplicavel, venham, conforme o caso: (i) requerer sua recuperacio judicial ou
extrajudicial em face de qualquer credor ou classe de credores, independentemente de
deferimento do processamento da recuperagdo ou de sua concessio pelo juiz
competente; (i) propor plano de recuperagéo extrajudicial em face de qualquer credor ou
classe de credores, independentemente da homologago do referido plano; (jii) requerer
sua faléncia, ter sua faléncia ou insolvéncia civil requerida ou decretada; ou, ainda, (iv) estar
sujeita a qualquer forma de concurso de credores;

extingdo, dissolugdo, liquidagdo ou qualquer outra forma de extincdo da Cedente ou da
Fiadora;

se houver fusdo, cisdo, incorporagdo ou qualquer outro processo de reestruturagdo
societaria da Cedente /ou da Fiadora e/ou qualquer Sécio Relevante envolvendo terceiros
ndo ligados atualmente ao grupo de empresas da Cedente, que acarrete a alteracdo do
controle atual direto ou indireto da Cedente, e/ou afete a capacidade da Cedente e/ou da
Fiadora de honrar as obrigagdes assumidas neste contrato, e/ou que resulte na
transferéncia da propriedade dos Iméveis, sem a prévia anuéncia, por escrito, da
Securitizadora;

se houver alienagdo ou oneragdo, a qualquer titulo, dos Iméveis, ou, ainda, reducdo de
capital da Cedente, conforme aplicavel, sem a prévia concordancia, por escrito, da
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Securitizadora;
ocorréncia de qualquer hipdtese de extingdo do Contrato Imobiliario;

ocorréncia, pela Cedente, de (i) fraude ou dolo cometidos de forma relacionada ao
cumprimento de suas obrigagdes no Contrato Imobiliario; (ii) utilizacdo de méo de obra
escrava ou infantil ou de quaisquer outras condigdes de trabalho que atentem contra a
dignidade humana; (i) descumprimento material da legislagio aplicavel relativa & sadde
e seguranga do trabalho ou meio ambiente, bem como as licengas ambientais aplicaveis e
suas condicionantes; (iv) violacdo de propriedade intelectual; e/ou (e) violacdo de normas
e leis antissuborno e anticorrupgao; ou (v) qualquer outra hipétese que leve a extingio do
Contrato Imobiliario;

depésito de valores decorrentes dos Créditos Imobilidrios em conta distinta da Conta
Vinculada ou da Conta Centralizadora, ndo transferidos & Securitizadora no Prazo de
Repasse;

transferéncia ou qualquer forma de cessdo ou promessa de cessdo a terceiros, pela
Cedente e/ou pela Fiadora, de suas obrigagdes assumidas no Contrato de Cessdo sem
anuéncia da Securitizadora;

arresto, sequestro ou penhora de bens das Cedente e/ou da Fiadora, ndo liberados pela
Cedente no prazo de 15 (quinze) dias;

contratagdo de financiamento ou qualquer outro tipo de alavancagem financeira pela
Cedente, de valorigual ou acima de R$ 5.000.000,00 (cinco milh&es de reais), sem anuéncia
da Securitizadora

acbes ou processos (judiciais ou administrativos) transitados em julgado envolvendo os
Iméveis e/ou o Contrato Imobiliario que afetem os Créditos Imobiliarios; ou

caso, em situagbes que possam vir a denegrir o nome, marca ou imagem da Securitizadora,
suas sociedades correlatas, socios e administradores, a Cedente, suas controladas,
Controladoras, sécios, administradores, funcionarios, empregados, ou qualquer pessoa a
eles ligadas, sejam implicadas em inquéritos civis ou criminais, ou sejam condenadas por
crime (principalmente os constantes da Lei n® 7.492, de 16 de junho de 1986, Lei n° 8.429,
de 2 de junho de 1992, conforme alterada; da Lei n® 9.613, de 3 de marco de 1998,
conforme alterada; e da Lei n® 12.846, de 1° de agosto de 2013, salvo se houver a imediata
tomada, por parte da Cedente, de medidas claras e objetivas para afastar qualquer
administrador, funcionario e empregado envolvidos em tais demandas, que efetivamente
afastem o impacto sobre a Securitizadora, suas sociedades correlatas, sécios e
administradores.

Hipéteses de Recompra Compulséria Ndo Automética:

a) se houver decisdo liminar que interrompa o fluxo de pagamento dos Créditos Imobiliarios
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em razdo de agdo proposta pela Devedora em relagdo ao Contrato Imobiliario, ou pela
Cedente e/ou pela Fiadora em relagdo ao Contrato de Cessio e/ou as Garantias,
principalmente se ligado & formalizacdo do Contrato Imobiliario;

inadimplemento dos Créditos Imobiliarios por prazo igual ou superior a 60 (sessenta) dias
pela Devedora independentemente de o pagamento ter sido honrado pela Cedente ou
pela Fiadora;

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

no caso de ndo cumprimento ou ndo impugnagio, com efeito suspensivo, de qualquer
sentenca judicial transitada em julgado, contra a Cedente ou contra a Fiadora, em valor
individual ou agregado igual ou maior do que R$ 1.000.000,00 (um milhdo de mil reais)
ou seu valor equivalente em outras moedas;

se, contra a Fiadora, (i) houver protesto legitimo de titulos, em valor individual ou
agregado igual ou maior do que R$ 1.000.000,00 (um milhdo de mil reais), sem que a
sustacdo seja obtida no prazo legal, ou (ii) for verificado nio cumprimento ou ndo
impugnacao, com efeito suspensivo, de qualquer sentenca judicial transitada em julgado,
em valor unitario ou agregado igual ou superior ao equivalente a R$ 1.000.000,00 (um
milh&o de mil reais), desde que as hip6teses contidas nos itens “i” e “ii” desta alinea afetem
diretamente a Fianca

caso a Cedente ndo informar a Securitizadora e o Agente Fiduciario sobre eventual
inadimpléncia ou possivel compensacido no Contrato Imobiliario gue possa afetar o fluxo
de recebimento dos Créditos Imobilidrios, em até 5 (cinco) Dias Uteis de seu
conhecimento, indicando também o procedimento adotado de cobranga e medidas para
que o pagamento seja realizado pela Devedora nos termos da clausula 3.5.1;

se houver decisdo liminar que interrompa o fluxo de pagamento dos Créditos Imobiliarios
em razdo de agdo proposta por terceiros, seja em relagdo ao Contrato Imobiliario, a
propriedade dos Imoéveis, aos Créditos Imobilidrios, & CCI e/ou 3as Garantias, que
desenquadre a Razdo de Garantia e/ou afete o pagamento dos Créditos Imobiliarios;

se houver a cesséo dos direitos do Contrato Imobiliario pela Devedora sem autorizacdo
dos titulares de CRI;

caso seja comprovada a prestagdo de qualquer informacdo inveridica e/ou o fornecimento
de documentacdo falsa em relagdo as informagbes apresentadas pela Cedente para a
auditoria juridica e financeira do Créditos Imobiliarios, dos Imdveis, da Devedora e da
Fiadora ou nas declaragbes prestadas no presente Contrato de Cessdo. Para fins de
esclarecimento, qualquer suspeita de fraude, falsidade ou incorrecio devera ser
comunicada previamente a Cedente, para que esta apresente esclarecimentos no prazo
de 10 (dez) Dias Uteis;

23

01633407




DocuSign Envelope ID: 35C6AA42-A4A1-4FDE-8D6A-7EBSBFAGESOE

i)

k)

m

~

n)

o)

P)

9

descumprimento, pela Cedente e/ou pela Fiadora, de qualquer uma de suas obrigacdes
assumidas nos Documentos da Operag&o, desde que tal descumprimento néo seja sanado
no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis, contados da data em que se tornou devida referida
obrigacdo, caso seja uma obrigagdo ndo pecunidria, ou 5 (cinco) Dias Uteis, contados da
data em que se tornou devida referida obrigacdo, caso se trate de uma obrigacdo
pecuniaria;

se, sem o consentimento prévio, expresso e por escrito da Securitizadora, forem aprovadas
deliberagbes que tenham por objeto qualquer uma das seguintes matérias: (i) emissdo de
novas quotas representativas do capital social da Cedente e quaisquer outros titulos,
outorga de opgéo de compra de quotas, alienacdo, promessa de alienagdo, constituicio
de 6nus ou gravames sobre as quotas representativas do capital social da Cedente que
ndo a Alienacdo Fiduciaria de Quotas; (i) fusdo, incorporagio, cisdo ou qualquer tipo de
reorganizacdo societéria, ou transformagéo da Cedente, exceto se envolver qualquer das
empresas do grupo da Cedente; (iii) dissolugdo, liquidacdo ou qualquer outra forma de
extingdo da Cedente; (iv) reducdo do capital social ou resgate de quotas representativas
do capital social da Cedente; e (v) distribuicdo de dividendos, juros sobre capital préprio
ou quaisquer outros direitos ou rendimentos aos sécios da Cedente antes da quitacio
integral das Obrigacbes Garantidas, exceto se efetuada com recursos advindos do
recebimento do Prego da Cess&o; sendo que a Cedente devera comunicar a Securitizadora
com antecedéncia de, no minimo, 30 (trinta) dias contados da data prevista para a
realizagéo das referidas deliberacées;

se houver alteragdo do objeto social da Cedente, de forma a alterar suas atuais atividades
principais ou a agregar, a essas atividades, novos negdcios que ndo sejam atividades
secundarias e que tenham prevaléncia ou possam representar desvios em relacdo as
atividades atualmente desenvolvidas pela Cedente, sem a prévia concordancia, por escrito,
da Securitizadora;

caso a Cedente pratique atos que possam colocar em risco provavel a continuidade das
atividades da Cedente e/ou do Contrato Imobiliario;

caso ocorra o ndo cumprimento de obriga¢des pela Cedente que afetem a propriedade
dos Imobveis ou o regular exercicio das atividades por ela desenvolvidas, e possam
comprometer a capacidade da Cedente de honrar suas respectivas obrigacées, presentes
e futuras, estabelecidas neste instrumento e no Contrato Imobiliario;

caso as declaragbes prestadas pela Cedente e/ou Fiadora se provem falsas ou se revelarem
incorretas ou enganosas;

ocorréncia (i) de alteragdo nas caracteristicas dos Projetos ou nas outorgas dos Projetos
que impactem o pagamento ou o valor dos Créditos Imobilidrios; ou (ii) da novacdo do

Contrato Imobilidrio que impacte o pagamento ou o valor dos Créditos Imobiliarios;

inadimpléncia da Cedente quanto as obrigacdes por ela assumidas no Contrato
Imobiliario;
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caso a Cedente tome qualquer outro tipo de decisdo aqui ndo relacionada e que venha a
causar um efeito adverso direto na adimpléncia dos Créditos Imobiliarios; ou

decisdo liminar em a¢des ou processos envolvendo os Iméveis e/ou o Contrato Imobiliario
que afetem o fluxo de pagamento dos Créditos Imobiliarios.

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

Na ocorréncia de qualquer uma das Hipéteses de Recompra Compulséria Ndo Automatica,

a Securitizadora convocara, em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data em que tomar ciéncia
da ocorréncia da Hip6tese de Recompra Compulséria Ndo Automéatica, uma Assembleia dos
Titulares dos CRI para deliberar sobre a ndo declaragdo da Recompra Compulséria.

6.5.

6.4.1. Caso, em tal Assembleia dos Titulares do CRI, Titulares do CRI representando, no
minimo, 75% (setenta e cinco por cento) dos CRI em circulacso, decidirem por nao declarar
a Recompra Compulséria, a Securitizadora ndo devera declarar antecipadamente vencidas
todas as obrigagbes decorrentes do CRL Em qualquer outra hipétese, incluindo, sem
limitagdo, (i) a ndo instalagdo da Assembleia de Titulares do CRI (ii) ndo manifestacdo dos
Titulares do CRI; (i) auséncia do quérum necessario para deliberagio em Assembleia
Titulares do CRI; ou (iv) risco de perecimento imediato do direito, a Securitizadora devera
declarar a Recompra Compulséria.

Quando notificadas sobre a exigéncia de Recompra Compulséria, a Cedente e a Fiadora

obrigam-se a recomprar os Créditos Imobilidrios no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da
data detal notificacao.

6.5.1. O valor da Recompra Compulséria correspondera (i) ao saldo devedor dos CRY, (i)
acrescido de multa compensatéria de 2,5% (dois inteiros e cinquenta centésimos por cento)
calculada sobre o saldo devedor, (iii) adicionado de todas as Despesas Recorrentes e demais
obriga¢des do Patriménio Separado em aberto & época e a vencer até a quitacio integral
de todas as obrigagbes do Patriménio Separado; (iv) reduzido do saldo positivo do Fundo
de Liquidez, Fundo de Reserva e Fundo de Despesas (“Valor da Recompra Compulséria”). O
Valor de Recompra Total nunca podera ser inferior ao montante necessério para quitagio
de todas as obrigagdes do Patriménio Separado.

6.5.2. O ndo cumprimento da obrigagdo de Recompra Compulséria no prazo e forma ora
estabelecidos ensejard o pagamento de multa moratéria de 2% (dois por cento), além de
Jjuros moratérios de 1% (um por cento) por més ou fracdo, enquanto perdurar a mora, sem
prejuizo da imediata execu¢do das Garantias.
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6.6.  Sem prejuizo da configuragdo de uma Hipétese de Recompra Compulséria, e inclusive em
caso de descumprimentos deste instrumento que ndo configurem tais hipéteses, a Securitizadora
poderé, a seu exclusivo critério, de acordo com a gravidade do inadimplemento pela Cedente ou
pela Fiadora e como forma de penalidade alternativa & Recompra Compulséria, reter pagamentos
eventualmente devidos a Cedente nos termos deste instrumento até o cumprimento da obrigaggo
inadimplida. Até que a regularizagdo da situagdo que motivou a retencdo das devolucbes
aconteca, os pagamentos retidos ndo serdo considerados para o adimplemento de outras
obrigacdes eventuais da Cedente ou da Fiadora, a ndo ser que ocorra uma Hipétese de Recompra
Compulséria Automatica ou que seja deliberada a Recompra Compulséria pela Assembleia dos
Titulares dos CRI em caso de Hipétese de Recompra Compulséria Ndo Automatica, caso em que
a Securitizadora podera utilizar tais valores no cumprimento das Obrigacdes Garantidas.

CLAUSULA SETIMA - DA MULTA INDENIZATORIA

7.1. Caso a legitimidade, existéncia, validade, eficicia ou exigibilidade dos Créditos Imobiliarios
seja prejudicada, no todo ou em parte, ou a ilegitimidade, inexisténcia, invalidade, ineficacia ou
inexigibilidade dos Créditos Imobilidrios seja reconhecida em decisdo judicial ou arbitral
transitada em julgado com base na invalidacio, nulificagdo, anulagdo, declaracdo de ineficicia,
resolucdo, resciséo, resilicdo, dentincia, total ou parcial, e/ou ocorréncia de distrato do Contrato
Imobiliario, de modo que nao seja cabivel a Recompra Compulséria, a Cedente se obriga, desde
logo, em carater irrevogavel e irretrativel, a pagar & Securitizadora uma multa que sera
equivalente ao Valor da Recompra Compulséria acrescido de eventuais valores decorrentes de
muita, indenizacao, devolugdo dos Créditos Imobilidrios que afetem a Securitizadora e que seja
devida a Devedora (“Multa Indenizatéria®).

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

7.1.2.  As Partes desde ja declaram e acordam que no caso de distrato do Contrato
Imobiliario, (i) a multa a ser paga decorrente da dentncia da Devedora deverd ser
depositada pela Devedora na Conta Vinculada ou, caso seja paga de modo diverso, deveré
ser transferida pela Cedente a Conta Centralizadora para o pagamento da Multa
Indenizatéria; e (i) em que haja algum valor devido pela Cedente & Devedora, em
nenhuma hipdtese a Securitizadora estara obrigada a efetuar qualquer devolucio de
valores em beneficio da Devedora, tendo em vista que (i) a Cedente obteve ou tem o
direito de obter o devido pagamento do Preco da Cessdo em decorréncia da cessio dos
Créditos Imobiliarios, realizada neste ato em carater definitivo; (i) a Cedente esta obrigada
a garantir a legitimidade, existéncia, validade, eficicia e exigibilidade dos Créditos
Imobiliarios, durante toda a operacao; e (iii) a Cedente se manteve na posicdo contratual
de proprietdria e locadora dos Iméveis. Ainda, a Cedente se obriga a ressarcir
integralmente a Securitizadora caso seja necesséario dispender quaisquer recursos em
razdo de distrato do Contrato Imobiliario.

7.1.3. A Multa Indenizatéria serd paga no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis a contar do
recebimento, pela Cedente, de simples notificagdo por escrito a ser enviada pela

01633407_ *



DocuSign Envelope ID: 35C6AA42-A4A1-4FDE-8D6A-7EB5BFAGESOE

Securitizadora com cdpia para o Agente Fiduciério, noticiando a ocorréncia do evento aqui
previsto.

7.1.4. Os pagamentos recebidos pela Securitizadora a titulo de Multa Indenizatéria,
deverdo ser creditados na Conta Centralizadora e aplicados tnica e exclusivamente ao
pagamento dos CRI, no pagamento das Despesas e demais obrigacées do Patriménio
Separado, conforme previsto no Termo de Securitiza¢do.

7.1.5.  Na hipotese de a Devedora fazer jus a qualquer restituicao dos valores até entdo
pagos em decorréncia do Contrato Imobilidrio, a Cedente devera arcar com todos os
encargos financeiros decorrentes de tal obrigacdo de restituicio, isentando a
Securitizadora de qualquer responsabilidade ou obrigacdo nesse sentido, inclusive
obrigando-se em caso de pleito judicial a pleitear a retirada da Securitizadora do polo
passivo de qualquer demanda.

CLAUSULA OITAVA - DAS DECLARAGOES, COMPROMISSOS E OBRIGAGOES

8.1.

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

a) possui plena capacidade e legitimidade para celebrar o presente Contrato de
Cessdo, realizar todos os negécios juridicos aqui previstos e cumprir todas as obrigacées
aqui assumidas, tendo tomado todas as medidas de natureza societaria e outras
eventualmente necessarias para autorizar a sua celebragdo, implementar todas as
operag¢des nele previstas e cumprir todas as obriga¢des nele assumidas;

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

) a celebrac&o deste Contrato de Cessdo e o cumprimento de suas obrigacdes (i) ndo
violam qualquer disposi¢do contida em seus documentos societarios; (ii) ndo violam
qualquer lei, regulamento, deciséo judicial, administrativa ou arbitral, aos quais esteja
vinculada; e (iii) ndo exigem qualquer outro consentimento, acdo ou autorizagio de
qualquer natureza;

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

e) esta apta a cumprir as obrigagbes previstas neste Contrato de Cessdo e agird em
relagdo a eles de boa-fé, probidade e com lealdade;
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8.2,

i) ndo se utiliza de mao de obra escrava ou infantil ou de quaisquer outras condi¢des
de trabalho que atentem contra a dignidade humana;

g) esta cumprindo as leis, regulamentos, normas administrativas e determinacdes dos
6rgéos governamentais, autarquias ou tribunais, aplicaveis aos seus negécios, incluindo,
mas ndo se limitando 3 legislagdo relativa & salide e seguranga do trabalho, ao e meio
ambiente, a propriedade intelectual, antissuborno e anticorrupgao;

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

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

i) foi informada e avisada de todas as condigbes e circunstancias envolvidas na
negociagdo objeto deste Contrato de Cessdo e que poderiam influenciar sua capacidade
de expressar sua vontade e foi assistida por assessores legais na sua negociacéo;

k) Os representantes legais e/ou mandatérios que assinam este Contrato de Cessdo,
tém poderes estatutarios e/ou legitimamente outorgados para assumir as obrigacdes
estabelecidas neste Contrato de Cessdo; e

1) a cessdo dos Créditos Imobiliarios, nos termos deste Contrato de Cessdo ndo
estabelece, direta ou indiretamente, qualquer relagdo de consumo entre a Cedente e a
Securitizadora.

A Cedente declara ainda, individualmente, que:

a) os direitos aos Créditos Imobiliarios podem ser cedidos a Cessionéria, fazendo essa
cessao firme, vélida e eficaz;

b) € legitima e Unica proprietaria e possuidora do Imoveis;

q) o Contrato Imobilidrio foi celebrado em relagdes contratuais regularmente
constituidas, validas e eficazes, sendo absolutamente verdadeiros todos os termos e
valores neles indicados;

d) conhece e aceita os termos da captagdo de recursos por meio da emissao publica
dos CRI conforme previsto no Termo de Securitizagdo, os quais terdo como lastro os
Créditos Imobiliarios, representados pela CCL;

e) se responsabiliza pela existéncia, validade, eficicia e exequibilidade dos Créditos
Imobilidrios Totais;
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f) os Créditos Imobilidrios Totais sdo de sua legitima e exclusiva titularidade,
encontrar-se-go livres e desembaragados de quaisquer énus, gravames e/ou restricdes de
qualquer natureza, pessoal e/ou real, exceto com relagdo a Cessdo Fiduciaria, ndo sendo
do conhecimento da Cedente a existéncia de qualquer fato, até a presente data, que
impega, restrinja, e/ou possa vir a impedir e/ou restringir, o seu direito em celebrar este
Contrato de Cessdo;

g) responsabiliza-se por realizar todos os atos necessarios & manutengdo da posse
mansa e pacifica do Imével por si ou pela Devedora, observado os termos do Contrato
Imobiliario, defendendo-os de quaisquer ocupagdes, invasdes, esbulhos ou ameacas a
posse do Imdvel, inclusive por meio da contratagdo de advogados e tomada de medidas
Judiciais, sempre no menor espago de tempo possivel; e

h) atestam a regularidade da propriedade e das obrigagbes inerentes aos Iméveis,
como fiscais e ambientais, dentre outros, exceto aquilo que for de responsabilidade da
Devedora, no &mbito do Contrato Imobiliario;

] atestam a inexisténcia de ag¢des ou processos envolvendo os Iméveis, o Contrato
Imobiliario, os Créditos Imobiliarios, a Cedente e/ou a Fiadora que possam afetar a cessdo
de créditos ora contratada;

) ratificam a prestagdo de informacdes verdadeiras, corretas e suficientes no ambito
da auditoria juridica, e ndo omissdo de informagdes que possam afetar negativamente a
decisdo de investimento pelos titulares de CRI;

k) os Iméveis sdo os Unicos ativos imobilidrios da Cedente;

) atestam a inexisténcia de débitos fiscais, previdenciérios ou de qualquer outra
natureza ou perante terceiros que possa afetar a Cessdo de Créditos ora contratada;

m) atestam a inexisténcia de qualquer irregularidade na cadeia dominial dos Imdveis,
tampouco de qualquer razdo para que os respectivos titulos de propriedade possam ser
questionados.

83. A Securitizadora, neste ato, declara e garante & Cedente, sob as penas da lei, que os
Créditos Imobiliarios, representados pelas CCl, e os direitos e prerrogativas a estes vinculados
destinam-se, (nica e exclusivamente, a compor o lastro dos CRL

84.  As Partes comprometem-se a, caso qualquer das declaragdes prestadas acima sejam
alteradas, durante todo o prazo de vigéncia do presente Contrato de Cess3o, do Termo de
Securitizagdo e dos demais Documentos da Operacdo ora previstos e/ou que venham a ser
celebrados, a comunicar a Securitizadora e as outras Partes em até 2 (dois) Dias Uteis contados
da referida data.

8.5. As Partes responsabilizam-se, ainda, pelos danos patrimoniais diretos, devidamente
comprovados, que venham a causar decorrentes da presta¢do de declaragdes falsas, imprecisas
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ou incorretas no ambito do presente Contrato de Cessdo, ou de situacdes em que a imagem de
uma seja afetada em razdo de conduta da outra. A obrigacdo de indenizar estabelecida nesta
Clausula permanecera em vigor mesmo ap6s o término deste Contrato de Cess&o, pelos prazos
prescricionais previstos em lei.

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

a) responder por toda e qualquer demanda relacionada aos Iméveis, sejam elas
promovidas pela Devedora, pelo poder publico ou por qualquer terceiro, inclusive de
natureza ambiental, trabalhista, previdenciaria, fiscal, civel ou penal, ndo cabendo a
Securitizadora quaisquer responsabilidades nesse sentido, a qual, caso seja intimada a
responder qualquer destas demandas, deverd ser ressarcida em todos os custos e
despesas relacionados;

b) caso qualquer clausula do Contrato Imobilidrio venha a ser questionada
judicialmente pela Devedora, a Cedente fica obrigada a se defender de forma tempestiva
e eficaz, sendo certo que a Cedente ficou obrigada pelas diferencas dos eventuais
pagamentos feitos a menor, decorrentes de sentenca judicial, bem como defender e
manter indene a Securitizadora, caso venha a integrar o polo passivo das referidas acoes,
pleiteando a retirada da Securitizadora do polo passivo de tais aces;

<) disponibilizar & Securitizadora, em 10 (dez) dias corridos contados da respectiva
solicitagdo, toda a informacdo e/ou documentagdo necesséria para a realizacio das suas
obrigaces, salvo em caso de solicitagio de autoridade judicial ou administrativa, hiptese
em que deverdo ser disponibilizados com 5 (cinco) Dias Uteis de antecedéncia com relacgo
ao final do prazo estabelecido pela respectiva autoridade, bem como disponibilizar, a
pedido da Securitizadora, todas as informagbes e documentos necessarios para fins da
emissdo e atualizagdo do relatério de classificacdo de risco, conforme Termo de
Securitizagdo;

d) comunicar a Securitizadora, em até 2 (dois) Dias Uteis ap6s a ciéncia do fato, a
ocorréncia de quaisquer eventos ou situacdes que sejam de seu conhecimento que
possam afetar negativamente sua habilidade de efetuar o pontual cumprimento das
obriga¢des dos Documentos da Operacéo;

e) enviar a Securitizadora ou a quem este indicar copias digitais de eventuais
aditamentos do Contrato Imobiliario;

f) informar a Securitizadora, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis apés seu
conhecimento, a respeito da ocorréncia de qualquer Hipétese de Recompra Compulséria
de que tenha conhecimento;

g) cumprir todas as obrigagbes, principais ou acessorias, necessarias ao regular

exercicio de suas atividades, incluindo, aquelas de natureza trabalhista, tributaria,
previdenciaria ou ambiental;
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h) manter em dia todas as licengas necessérias ao regular exercicio de suas atividades;

i) apresentar suas demonstrages financeiras (auditadas ou ndo) conforme se tornem
disponiveis; e

J)] comunicar a Securitizadora sobre quaisquer notificagdes, notificacdes de infrago,
intimagdes ou multas impostas por érgdos municipais, estaduais ou federais que possam
afetar os Iméveis, bem como sobre a propositura de quaisquer agdes ou processos
envolvendo os Iméveis.

CLAUSULA NONA - DA FORMA DE PAGAMENTO E DA MORA

9.1.  Todos os pagamentos devidos nos termos deste Contrato de Cessdo deverdo ser feitos
em moeda corrente nacional e em recursos imediatamente disponiveis, da seguinte forma:

a) se devidos & Cedente, por meio da realizacido de depésito de recursos
imediatamente disponiveis, por sua conta e ordem, na Conta Livre Movimento; e

b) se devidos & Securitizadora, por meio da realizagdo de depésito de recursos
imediatamente disponiveis na Conta Centralizadora.

9.2. O pagamento devido as Partes que njo seja efetuado na Conta Livre Movimento ou na
Conta Centralizadora, conforme o caso, serd considerado como nio realizado.

9.3. Todos os pagamentos que as Partes devam efetuar uma a outra nos termos deste Contrato
de Cessdo deverdo ser feitos pelo seu valor liquido de quaisquer taxas ou contribui¢des que
incidam ou venham incidir sobre tais pagamentos, de tal modo que as Partes deverdo reajustar
os valores de quaisquer pagamentos devidos para que, apés quaisquer deducées ou retengdes,
seja depositado na Conta Livre Movimento da Cedente ou na Conta Centralizadora, conforme
aplicavel, o mesmo valor de pagamento que teria sido depositado caso nio tivessem ocorrido
referidas dedugdes ou retencdes.

94. O inadimplemento, por qualquer das Partes, de qualquer obrigagio de pagamento
prevista neste Contrato de Cessdo caracterizara, de pleno direito, e independentemente de
qualquer aviso ou notificacdo, a mora de tal parte, sujeitando-a ao pagamento dos seguintes
encargos:

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

respectivo credor; e

b) multa convencional, ndo compensatéria, de 2% (dois por cento).
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9.5.  Salvo se de outra forma previsto nos Documentos da Operacdo, as obrigagdes pecuniarias
assumidas pela Cedente e pela Fiadora terdo prazo de cura de 5 (cinco) Dias Uteis e as obrigagbes
n&do pecunidrias terdo prazo de cura de 10 (dez) Dias Uteis.

CLAUSULA DECIMA - DO ENCERRAMENTO DA OPERAGAO DE CAPTACAO

10.1. Quando do pagamento da integralidade das Obrigacdes Garantidas, inclusos os
pagamentos aos investidores dos CRI e as despesas do Patriménio Separado, seja por meio do
exercicio da Recompra Facultativa, Recompra Compulséria, pagamento da Multa Indenizatéria,
ou pela completa amortizagdo dos CRY, situagdes que serdo constatadas por meio da emissdo do
termo de quitagdo pelo Agente Fiduciario previsto no Termo de Securitizagdo (“Quitacio do
Agente Fiduciario”), nos termos do modelo constante do Anexo IV, os Créditos Imobilirios Totais
que estiverem vinculados aos CRI e, por conseguinte, sob a titularidade da Securitizadora,
incluindo o saldo positivo do Fundo de Liquidez, do Fundo de Reserva e do Fundo de Despesa,
com suas devidas atualizagSes e juros incidentes sobre as aplicagées financeiras realizadas, serdo
liberados a Cedente, a titulo de pagamento de Saldo Remanescente do Preco da Cess&o, devendo
ainda a Cedente aprovar a destituigdo do administrador indicado pela Securitizadora, nos termos
da Clausula 5.3 deste Contrato de Cessdo, no prazo de até 30 (trinta) dias a contar da Quitacgao
do Agente Fiduciario.

10.1.1. A Securitizadora emitird termo de liberagdo da Cessdo Fiduciaria e da Alienacdo
Fiduciaria de Quotas e quitacdo das obrigacdes da Cedente, conforme modelo constante
do Anexo V, no prazo de até 15 (quinze) Dias Uteis a contar do recebimento, pela
Securitizadora, da Quitagdo do Agente Fiduciario; e a Cessionéria, as expensas da Cedente,
averbara tais instrumentos nos Cartdrios de Registro de Titulos e Documentos das sedes
das Partes, a margem de cada um dos Documentos da Operacdo anteriormente
registrados.

10.1.2. Apds o recebimento da Quitagdo do Agente Fiduciario, a Securitizadora fica
obrigada, ainda, a transferir para a Conta Livre Movimento, no prazo de até 15 (quinze)
dias, todo e qualquer recurso remanescente na Conta Centralizadora, incluindo valores
advindos do Fundo de Reserva, do Fundo de Despesa e das Aplicagdes Financeiras
Permitidas, liquidos de eventuais Despesas Recorrentes remanescentes incorridas e a
incorrer e a Conta Centralizadora sera encerrada.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA - DAS NOTIFICACOES

11.1. Todas as comunicagbes entre as Partes serdo consideradas vélidas a partir do seu
recebimento, com aviso de recebimento, nos enderecos constantes abaixo, ou em outro que as
Partes venham a indicar, por escrito, durante a vigéncia deste Contrato de Cess3o.

(a) se para a Securitizadora:

BASE SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOBILIARIOS S.A.
Rua Fidéncio Ramos, 195, 14° andar, sala 141, Vila Olimpia
S&o Paulo — SP, CEP 04.551-010

At.: Sr, Cesar Reginato Ligeiro
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Telefone: (11) 94501-1742
E-mail: cesar@basesecuritizadora.com

(b) se para a Cedente:

AURORA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

Avenida Raja Gabaglia, n° 2.000, Sala 806, Pavimento 8, Bloco 1, Alpes
Belo Horizonte — MG, CEP 30.494-170,

At.: Fabricio Lopes de Queiroz

E-mail: fabricio@auroraenergia.com.br

(¢) se para a Fiadora:

AURORA CORPORATION PARTICIPACOES LTDA.

Avenida Afonso Pena, n° 3351, sala 1102, Bairro/Distrito Serra
Belo Horizonte — MG, CEP: 30.130-008

At.: Fabricio Lopes de Queiroz

E-mail: fabricio@auroraenergia.com.br

11.2.  As comunicagdes serdo consideradas entregues quando recebidas sob protocolo ou com
“aviso de recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios e Telégrafos — ECT, ou por
correio eletrénico quando do envio da mensagem eletrénica, nos enderecos mencionados neste
Contrato de Cessdo. Os originais dos documentos enviados por correio eletrdnico deverio ser
encaminhados para os enderegos acima em até 2 (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 ndo receba quaisquer comunicacdes em virtude desta omiss3o.

11.3.  AFiadora e a Cedente constituem-se, reciprocamente, procuradores uns dos outros, para
o fim de recebimento de quaisquer comunicacdes, notificacées, citacdes etc., bastando que a
Securitizadora notifique, comunique ou cite qualquer um deles, para que, automaticamente, o
outro seja considerado notificado.

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA - DESPESAS

12.1.  As despesas abaixo listadas, desde que justificadas e comprovadamente relacionadas a
operagao, correrdo por conta exclusiva da Cedente:

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

"Despesas”);

b) averbagdes e transferéncias em cartério de registro de titulos e documentos e/ou
juntas comerciais e registros de imdveis, mediante a apresentacdo dos respectivos
comprovantes;

¢) registro da CCI na B3 S.A. — BRASIL, BOLSA, BALCAO - segmento CETIP ("B3 —
Segmento CETIP UTVM") e seus respectivos emolumentos, bem como as demais despesas
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relacionadas a liquidagdo das CCl, incluindo contratagio de instituicio financeira
liquidante da CC;

d) as despesas do patriménio separado do CRI tal como definidas no Termo de
Securitizagao;

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

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

g) a totalidade das despesas de cobranga bancéria, conforme previsto no Contrato de
Conta Vinculada;

h) a totalidade das despesas de viagem e locomocgao necessérias de qualquer agente
envolvido na Emissdo, mediante a apresentacdo dos respectivos comprovantes;

i) a totalidade de qualquer tipo de tributo que venha incidir sobre a Emissdo, exceto
aqueles cujo responsével tributério sejam os titulares dos CRI e dos demais intermediarios
da operagao;

J)  atotalidade dos custos e despesas decorrentes do registro dos CRI, da manutenc¢io
da operagdo de captacdo e da contratagdo de seus prestadores de servicos; e

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

12.2. Todas as despesas relacionadas a emissdo dos CRI serdo suportadas exclusivamente pela
Cedente, sendo que as despesas elencadas no item 14.1, do Termo de Securitizagdo serdo pagas
pela Securitizadora com recursos da Conta Centralizadora.

12.3. Todas as eventuais despesas extraordinérias deverdo ser justificadas e, aquelas que
totalizarem valor igual ou superior a R$ 5.000,00 (cinco mil reais), por ato isolado ou continuado
sobre mesma obrigacdo, devergo ter previamente aprovadas por escrito pela Cedente, no prazo
de até 5 (cinco) Dias Uteis, ou em prazo habil para a realizacio da tarefa relacionada a respectiva
despesa, sob pena de ficarem automaticamente aprovadas as despesas.

12.4. Caso a Securitizadora venha a arcar com quaisquer despesas devidas pela Cedente nos

termos deste Contrato de Cesséo, a Securitizadora podera solicitar o reembolso de tais despesas,
o qual devera ser realizado dentro de um prazo méximo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da
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respectiva solicitacdo pela Securitizadora, desde que acompanhada dos comprovantes do
pagamento de tais despesas.

12.4.1. Caso ndo realizado o reembolso, os custos serdo descontados diretamente da
Conta Centralizadora, responsabilizando-se a Cedente e a Fiadora por eventuais prejuizos
que tal desconto venha causar aos investidores titulares dos CRL

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA - DA TUTELA ESPECIFICA

13.1.  As obrigagdes de fazer e de néo fazer previstas neste Contrato de Cessdo serdo exigiveis,
se ndo houver estipulagdo de prazo especifico, no prazo de 10 (dez) Dias Uteis, ou em prazo
especifico justificadamente indicado na referida notificagdo, de forma a possibilitar o
cumprimento da obrigacdo pela Parte prejudicada, sempre contados do recebimento da
respectiva notificacdo enviada pela Parte prejudicada. Sera facultada a Parte prejudicada, ainda, a
adogdo das medidas judiciais necessarias, tais como (a) tutela especifica ou (b) obtencio do
resultado prético equivalente, por meio da tutela especifica a que se refere o artigo 497 do o
Cédigo de Processo Civil, além de ressarcimento de danos morais e patrimoniais.

13.2. Caso alguma das Partes descumpra qualquer das obrigagdes de dar, fazer ou ndo fazer
previstas neste Contrato de Cesséo e, notificada para sanar tal inadimplemento, deixe de fazé-lo
no prazo, a Parte prejudicada, independentemente de qualquer outro aviso, interpelagdo ou
notificacdo judicial ou extrajudicial, podera requerer, com fundamento no artigo 300 e seus
paragrafos, combinado com o artigo 301, do Cédigo de Processo Civil, a tutela especifica da
obrigagéo inadimplida.

13.3.  As Partes desde j& expressamente reconhecem que o comprovante de recebimento da
notificagdo mencionada no item 13.2, acima, acompanhado dos documentos que a tenham
fundamentado, seré bastante para instruir o pedido de tutela especifica da obrigacio.

CLAUSULA DECIMA QUARTA - DAS DISPOSICOES FINAIS

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

14.2.  Qualquer alteragdo ao presente Contrato de Cessdo somente serd considerada vélida e
eficaz se feita por escrito, assinada pelas Partes, e devera ser encaminhada para averbacdo nos
respectivos registros de titulos e documentos no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis. N3o obstante,
apos a emissdo dos CRI, este Contrato de Cessdo e/ou os demais Documentos da Operagdo
somente poderdo ser alterados mediante anuéncia dos titulares dos CRI em circulagdo,
observados os quéruns estabelecidos no Termo de Securitizacdo, ndo sendo, entretanto,
necessaria a anuéncia dos titulares dos CRI em circulagdo sempre que tal alteracdo (i) decorrer
exclusivamente da necessidade de atendimento a exigéncias expressas da CVM, de adequagio a
normas legais ou regulamentares, bem como de demandas das entidades administradoras de
mercados organizados ou de entidades autorreguladoras, (ii) decorrer de alteracdes nas Garantias
conforme previamente permitidas e previstas nos Documentos da Operagéo; (iii) for necessaria
em virtude da atualizagdo dos dados cadastrais da Securitizadora ou dos prestadores de servicos,
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(iv) envolver redugdo da remuneragéo dos prestadores de servico da operacao; (v) decorrer de
corre¢do de erro formal, esclarecimento de redacdes, ou quando verificado erro de digitacdo, e
desde que a alteragéo ndo acarrete qualquer alteracio na remuneracio, no fluxo de pagamentos
e nas garantias dos CRI; e (vi) se destinar ao ajuste de disposi¢cdes que Ja estejam previamente
estipuladas em tais instrumentos, para fins de atualizacdo ou consolidac3o.

14.3. Todas e quaisquer despesas que sejam incorridas pela Securitizadora em virtude de
aditamentos ao presente Contrato de Cessdo e/ou aos demais instrumentos referentes a emissio
dos CRI serdo de responsabilidade da Cedente, podendo a Securitizadora exigir o adiantamento
de tais despesas como condi¢do de formalizagdo dos referidos aditamentos.

144.  Quaisquer alteragdes nos Documentos da Operacio ensejadas ou requeridas pela Cedente
ou pela Securitizadora, que demandem convocagdo de Assembleia dos Titulares dos CRI ou
aditamento ao Termo de Securitizagdo, inclusive, mas ndo se limitando a substituicio ou
modificacbes das garantias dos CRI ou das condi¢des da emissdo dos CRI, deverdo ser realizadas
as exclusivas expensas da Cedente, que deverd providenciar todos os registros e averbacdes
necessarios no prazo assinalado nos instrumentos que ensejarem tais alteracdes, bem como arcar
com todos os custos decorrentes da formalizagdo das alteragdes, inclusive aqueles relativos a
honorarios advocaticios devidos ao assessor legal escolhido a critério da Securitizadora, desde
que reconhecido em sua area de pratica, acrescido das despesas e custos devidos a tal assessor,
bem como uma comissao de estruturagao adicional, em valor equivalente a R$ 800,00 (oitocentos
reais) por hora de trabalho dos profissionais da Securitizadora, corrigidos a partir da data da
emissdo dos CRI pelo mesmo indexador da atualizacdo monetaria dos CRL

14.5. As Partes celebram este Contrato de Cessdo em carater irrevogavel e irretratavel,
obrigando-se ao seu fiel, pontual e integral cumprimento por si e por seus sucessores e
cessionarios, a qualquer titulo, observadas as Condigdes Precedentes, respondendo a Parte que
descumprir qualquer de suas clausulas, termos ou condicSes pelos prejuizos, perdas e danos a
que der causa, ha forma da legislagdo aplicével.

14.6. Os anexos a este Contrato de Cessdo s3o partes integrantes e inseparaveis. Em caso de
dividas entre o Contrato de Cess&o e seus anexos prevalecerio as disposicées do Contrato de
Cessédo.

14.7. Os direitos de cada Parte previstos neste Contrato de Cessdo (i) sdo cumulativos com
outros direitos previstos em lei, a menos que expressamente excluidos; e (ii) s6 admitem rentncia
por escrito e especifica. O fato de uma das Partes deixar de exigir o cumprimento de qualquer
das disposi¢des ou de quaisquer direitos relativos a este Contrato de Cess3o ou ndo exercer
quaisquer faculdades aqui previstas ndo serd considerado uma renlncia a tais disposicoes,
direitos ou faculdades, ndo constituird novacéo e n3o afetaré de qualquer forma a validade deste
Contrato de Cessdo.

14.8. Se qualquer disposigdo deste Contrato de Cesséo for considerada invalida e/ou ineficaz,
as Partes deveréo envidar seus melhores esforgos para substitui-la por outra de contetido similar
e com os mesmos efeitos. A eventual invalidade e/ou ineficacia de uma ou mais clausulas ndo
afetara as demais disposi¢des do presente Contrato de Cess3o.
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14.9. Este Contrato de Cessédo constitui o Unico e integral acordo entre as Partes com relagio
aos assuntos aqui tratados, substituindo todos os outros documentos, cartas, memorandos ou
propostas entre as Partes, bem como os entendimentos orais mantidos entre elas, anteriores &
presente data.

14.10. As Partes declaram que o presente Contrato de Cessdo integra um conjunto de
negociagdes de interesses reciprocos, envolvendo a celebracio, além deste Contrato de Cess3o,
os demais Documentos da Operagao, razdo por que nenhum dos Documentos da Qperacdo
podera ser interpretado e/ou analisado isoladamente.

14.11. Para os fins deste Contrato de Cessdo, “Dia(s) Util(eis)" significa qualquer dia que n3o seja
sébado, domingo ou feriado declarado nacional na Republica Federativa do Brasil.

14.12. As Partes deverdo manter a confidencialidade de todas as informagées advindas desta
relagdo contratual, que estejam fora do dominio publico, ou seja, daquelas que terceiros nio
teriam acesso a menos que divulgadas por elas. As informagdes confidenciais poderdo ser
reveladas somente (i) em cumprimento as disposi¢des legais, determinagées judiciais ou aos
despachos das entidades competentes, (i) em cumprimento a um requerimento de um érgéo
publico ou de uma entidade reguladora do governo, (jii) a fim de defender qualquer das Partes
de alegages de violagao dos direitos de terceiros ou para proteger os interesses e o bom nome
de qualquer das Partes ou de terceiros, (iv) a fim de identificar e sanar problemas técnicos, (v) a
fim de dar cumprimento as clausulas e condi¢des ajustadas nos Documentos da Operagio, ou (vi)
no &mbito do fornecimento de informagdes a investidores interessados na aquisi¢do dos CRI,
sempre no intuito de suportar sua tomada de decis3o.

14.13. Assinatura Digital. Este Contrato de Cesséo ¢ celebrado digitalmente pelas Partes e por
duas testemunhas, que o assinam eletronicamente devendo, em qualquer hipétese, ser assinado
com certificado digital nos padrdes ICP-BRASIL, conforme disposto no Oficio CVM 01/2021 e pelo
art. 10 da Medida Proviséria n° 2.200/2001 em vigor no Brasil. Assim, em vista das questdes
relativas & formalizagdo eletrénica deste Termo de Securitizagdo, as Partes reconhecem e
concordam que, independentemente da data de conclusio das assinaturas digitais, os efeitos do
presente instrumento retroagem a data abaixo descrita.

CLAUSULA DECIMA QUINTA — ARBITRAGEM

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

15.1.1. A constituicdo, a validade e interpretagdo deste Contrato de Cessdo, incluindo
da presente clausula de resolucdo de conflitos, serdo regidos de acordo com as leis
substantivas da Republica Federativa do Brasil vigentes na data de assinatura deste
instrumento. Fica expressamente proibida e renunciada pelas Partes a aplicagdo de
equidade e/ou de quaisquer principios e regras ndo previstas pelas leis substantivas acima
mencionadas.
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15.2.  Todo litigio ou controvérsia originario ou decorrente do presente Contrato de Cess3o sera
definitivamente decidido por arbitragem, nos termos da Lei n° 9.307, de 23 de setembro de1996,
conforme alterada ("Lei 9.307").

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

15.2.2.  As especificagdes dispostas neste Contrato de Cessdo tém prevaléncia sobre as
regras do Regulamento da Cdmara acima indicada.

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

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

15.25.  Os éarbitros 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.

15.2.6. A arbitragem processar-se-4 na Cidade de Sdo Paulo — SP, o idioma utilizado
sera o Portugués Brasileiro (pt-BR) e os arbitros decidirdo de acordo com as regras de
direito.

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

15.28. A Parte que solicitar a instauragdo da arbitragem arcara com as despesas que
devam ser antecipadas e previstas na tabela de custas da Cdmara. A sentenca arbitral fixara
Os encargos e as despesas processuais que serdo arcadas pela parte vencida.

15.2.9. A sentenca arbitral serd espontdnea e imediatamente cumprida em todos os
seus termos pelas Partes.

15.2.10. As Partes envidardo seus melhores esforcos para solucionar amigavelmente

qualquer divergéncia oriunda deste Contrato de Cessdo, podendo, se conveniente a todas
as Partes, utilizar procedimento de mediagao.
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15.2.11.  N&o 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 instituicio da arbitragem,
(i) obter medidas cautelares de protecdo de direitos previamente a instituicdo da
arbitragem, sendo que qualquer procedimento neste sentido néo ser4 considerado como
ato de rentncia a arbitragem como o Unico meio de solucio de conflitos escolhido pelas
Partes, e (iii) executar qualquer deciséo da Cadmara, inclusive, mas ndo exclusivamente, do
laudo arbitral. Na hipétese de as Partes recorrerem ao Poder Judiciario, o foro da Comarca
de S&o Paulo, Estado de Séo Paulo, sera o tnico competente para conhecer de qualquer
procedimento judicial, renunciando expressamente as Partes a qualquer outro, por mais
privilegiado que seja ou venha a ser.

15.2.12. De modo a otimizar e a conferir seguranga juridica & resolucdo dos conflitos
prevista nesta clausula, relativos a procedimentos de arbitragem oriundos e/ou
relacionados a outros contratos firmados pelas Partes relativos & opera¢do 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 Cessdo, incluindo mas ndo se limitando a
procedimentos arbitrais oriundos dos demais Documentos da Operacdo, desde que a
Cémara entenda que: (i) existam questdes de fato ou de direito comuns aos
procedimentos que tornem a consolidagdo dos processos mais eficiente do que manté-
los sujeitos a julgamentos isolados; e (ii} nenhuma das Partes no procedimento instaurado
seja prejudicada pela consolidagéo, tais como, dentre outras, um atraso injustificado ou
conflito de interesses.

15.2.13. As disposicdes constantes nesta clausula de resolucdo de conflitos sdo
consideradas independentes e autbnomas em relagdo ao Contrato de Cessdo, de modo
que todas as obrigacdes constantes nesta clausula devem permanecer vigentes, ser
respeitadas e cumpridas pelas Partes, mesmo ap6s o término ou a extingdo do Contrato
de Cessdo por qualquer motivo ou sob qualquer fundamento, ou ainda que o Contrato de
Cessdo, no todo ou em Parte, venha a ser considerado nulo ou anulado.

E, por estarem justas e contratadas, as Partes celebram e assinam o presente Contrato de Cessao
de forma digital, na presenga das testemunhas abaixo subscritas.

Séo Paulo, 21 de setembro de 2021.
(pdgina de assinaturas a seguir)

(o restante da pdgina foi intencionalmente deixado em branco)
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(Pagina de assinaturas 01/02 do Instrumento Particular de Cesséo de Créditos Imobilirios, de
Cessdo Fiducidria de Créditos em Garantia e Outras Avencas, celebrado entre a Aurora
Empreendimentos Imobilidrios Ltda, a Base Securitizadora de Créditos Imobilidrios S.A., Aurora
Corporation Participagdes Ltda., Fabricio Lopes de Queiroz e Fabiana Lopes de Queiroz em 21 de
setermbro de 2021)

BASE SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOBILIARIOS S.A.
Securitizadora

OocuSigned by:
Axsinedo por: CESAR REGNATD LIGEIRO 38045808807
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Nome: Fabricio Lopes de Queiroz Nome: Fabiana Lopes de Queiroz

Cargo: Administrador Cargo: Administradora
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Nome: Fabricio Lopes de Queiroz
Cargo: Administrador
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Fabiana Lopes de Queiroz Fabricio Lopes de Queiroz
CPF/ME: 000.441.356-37 CPF/ME: 031.318.876-99
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(Pdgina de assinaturas 02/02 do Instrumento Particular de Cessdo de Créditos Imobilidrios, de
Cessdo Fiducidria de Créditos em Garantia e Outras Avengas, celebrado entre a Aurora
Empreendimentos Imobilidrios Ltda, a Base Securitizadora de Créditos Imob//IZa'ribs S.A, Aurora
Corporation Participagdes Ltda., Fabricio Lopes de Queiroz e Fabiana Lopes de Queiroz em 21 de
setembro de 2021,

Testemunhas:
LL(.:-Pc: N Lﬁ&‘mm‘ilﬂ”m
Nome: Ricardo Batista de Siqueira Xavier Nome: Matheus de Carvalho Padua
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ANEXOI-A

DESCRICAO DA CCI OBJETO DA CESSAO DE CREDITOS

CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO - CCI | LOCAL E DATA DE EMISSAO: Sio Paulo,
21/09/2021.

SERIE | 01 NUMERO |01 | TIPO DE CCI | FRACIONARIA 85%
1. EMISSORA

RAZAO SOCIAL: AURORA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

CNPJ/ME: 37.240.067/0001-03

ENDERECO: Avenida Raja Gabaglia, n°® 2.000, Sala 806, Pavimento 8, Bloco 1, Alpes

CEP | 30494-170 CIDADE | Belo Horizonte |UF [sP

2. INSTITUIGAO CUSTODIANTE

RAZAO SOCIAL: SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA.

CNPJ/ME: 15.227.994/0004-01
ENDERECO: Rua Joaquim Floriano n® 466, bloco B, conj. 1.401, Itaim Bibi
CEP [ 04534-002 CIDADE | S3o Paulo |UF |sp

3. DEVEDORA

RAZAO SOCIAL: VALE S.A.

CNPJ/ME: 33.592.510/0001-54

ENDEREGO: Praia de Botafogo, n® 186 v

CEP [ 22.250-145 | CIDADE | Rio de Janeiro [UF [RI

4. TiTULO
“Contrato de Locacdo de Imoveis Rurais’, celebrado entre a Emissora e Devedora em 10 de
dezembro de 2020 e aditado em 27 de abril de 2021.

5. VALOR DOS CREDITOS IMOBILIARIOS: R$ R$ 32.641.504,16 (trinta e dois milhdes
seiscentos e quarenta e um mil, quinhentos e quatro reais e dezesseis centavos).

6. FRACAO REPRESENTADA DO CONTRATO DE ALUGUEL: Na Data de Emissdo, a CCI
emitida por meio da presente Escritura de Emissdo de CCl, representa 85% (oitenta e cinco por
cento) do total dos Aluguéis Mensais devidos pela Devedora, com vencimento desde outubro
de 2022 até 21 de maio de 2029, nos termos do Contrato Imobiliario.

I 7. Imével Locado | Matricula Cartério de Registro de Iméveis ’
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Fazenda
1.152
Humbergema

Oficio de Registro de Iméveis de Jaiba/MG

Fazenda Madras 24.377

Oficio de Registro de Iméveis de Janalba/MG

Fazenda Madras 1.127

Oficio de Registro de Iméveis de Jaiba /MG

8. CONDICOES DE EMISSAO

Prazo Total

92 (noventa e dois meses), contados da Data de Emissao.

Valor dos aluguéis mensais

Aluguel mensal no valor de R$ 456.315,26 (quatrocentos
e cinquenta e seis mil, trezentos e quinze reais e vinte e
seis centavos), devidos a partir da data de inicio da
operagdo dos Projetos ou outubro de 2022, o que ocorrer
primeiro.

Periodicidade de Pagamento

Mensal, até o 10° (décimo) dia do més subsequente ao
vencido.

Atualizagdo Monetéria

O aluguel mensal serd reajustado anualmente pela
variagdo acumulada nos ultimos 12 (doze) meses do
fndice de Pregos ao Consumidor - IPCA, ou na hipotese
de sua extingdo 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.

Juros remuneratoérios

N&o se aplica.

Data de Vencimento Final

21 de maio de 2029

Encargos Moratérios

Multa moratéria e compensatéria de 1% (um por cento)
sobre o valor da parcela devida em mora, acrescida de
juros de 1% ao més e de corre¢do monetaria pela variagio
positiva do IPCA, ambos calculados a partir da data de
vencimento da parcela em mora até a data do seu efetivo
pagamento.

Local de Pagamento

Os Créditos Imobiliarios, deverdo ser pagos pela
Devedora diretamente & Cedente, por meio de depdsito
ou Transferéncia Eletrénica Disponivel (“TED") na Conta
Vinculada.

Multa por-denuncia da Devedora

A Devedora, a seu exclusivo critério e a qualquer tempo,
podera encerrar o Contrato Imobilidrio, devolvendo os
Imoveis antes de findo o prazo de vigéncia contratual,
mediante o pagamento de multa compensatéria no
montante equivalente a 24 (vinte e quatro) meses da
remuneracdo mensal relativa a por¢do ou totalidade dos

Iméveis encerrada, observada a seguinte distribuicdo do
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aluguel mensal: (i) Fazenda Humbergema, o valor de
R$179.574,26; e (ii) Fazenda Madras, o valor de
R$276.741,91.
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ANEXOI-B

DESCRIGAO DOS CREDITOS CEDIDOS FIDUCIARIAMENTE OBJETO DA CESSAO FIDUCIARIA

Créditos Cedidos Fiduciariamente: os direitos de crédito sobre os Aluguéis Mensais depositados
na Conta Vinculada até a quitacdo integral das Obriga¢des Garantidas em garantia ao pagamento

de todas as ObrigagGes Garantidas, assim identificada:

Instituicdo

Titular

Conta

QI Sociedade de Crédito Direto S.A.
CNPJ/ME: 32.402.502/0001-35

IAurora Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
CNPJ/ME: 37.240.067/0001-03

Banco n° 329
Agéncia n°® 0001
Conta n°® 82722-9

01633407@)
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ANEXO It
OBRIGAGOES GARANTIDAS
"Obrigagdes Garantidas”:

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

ii. 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
néo se limitando ao pagamento do saldo devedor dos Créditos Imobiliarios, de multas, dos juros
de mora, da multa moratdria, de indenizac¢do, de valor de recompra ou devolucdo dos Créditos
Imobiliarios.
iii. Obrigacbes de resgate, amortizagdo e pagamentos dos juros dos CRI conforme
estabelecidos no Termo de Securitizagéo;
iv. Todos os custos e despesas incorridos em relagdo & Emissdo e manutencdo da CCl e dos
CR], inclusive, mas ndo exclusivamente e para fins de cobranga dos Créditos Imobilisrios e
excussdo das Garantias, incluindo penas convencionais, honorarios advocaticios dentro de padrio
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 milhdes de reais);

b) fndice de atualizacdo monetéaria: IPCA/IBGE;

Q) 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 integralizagdo dos CR[;

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

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

g) Local e forma de pagamento: depésito na Conta Vinculada ou na Conta Centralizadora,
conforme os termos previstos neste Contrato de Cess&o e no Contrato de Conta Vinculada;
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h) Multa compensatéria de pré-pagamento: 2,50% (dois inteiros e cinquenta centésimos por
cento) sobre o saldo devedor.

01633407(F
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Custos Anuais

Agente Fiduciario
Custddia CCI
Auditoria Externa

Custos Mensais

Digitador

Custédia CRI CETIP
Banco Liquidante
Banco Escriturador
Gestao Securitizadora
Contabilidade

Conta Vinculada

ANEXO III
DESPESAS RECORRENTES

R$ 22.136,14
R$ 4.980,63
R$ 4.904,97

R$ 553,40
R$ 192,00
R$ 500,00
R$ 500,00
R$ 6.274,65
R$ 300,00
R$ 1.000,00

016334072)
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ANEXO IV
MODELO DO TERMO DE QUITAGAO DO AGENTE FIDUCIARIO

S&o Paulo, [{ de de %

Y

A

BASE SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOBILIARIOS S.A.
Rua Fidéncio Ramos, 195, 14° andar, sala 141, Vila Olimpia
Sé&o Paulo — SP, CEP 04.551-010

Ref.: 10° Série da 1 Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Base Securitizadora de
Créditos Imobiliarios S.A. ("Emisséo”, "CRI" e “Emissora”, respectivamente)

TERMO DE QUITAGAO

Prezados Senhores,

A SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA, sociedade
empresaria limitada, por sua filial na Cidade de S&o Paulo, Estado de S3o Paulo, na Rua Joaquim Floriano,
n° 466, bloco B, conj. 1.401, Itaim Bibi, CEP 04534-002, inscrita ne CNPJ sob o n.° 15.227.994/0004-01,
na qualidade de Agente Fiduciario da Emissdo em referéncia, pelo presente instrumento, declara para
todos os fins que a Emissora adimpliu todas as obrlgagoes assumidas no dmbito da Emissio, ndo

‘W[ﬁcﬁ ocorrido em [dig]

restando titulos em circulagio apés [o” en
de [mes] de [a“?'i'ogl

Assim sendo, outorga & Emissora a mais ampla, rasa, irrestrita, irrevogével e irretratavel quitagdo de todas
as obriga¢des decorrentes dos CRI, para nada mais reclamar a qualquer titulo.

SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
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ANEXO V

MODELO DE TERMO DE LIBERAGAO DE ALIENAGAO FIDUCIARIA DE QUOTAS E CESSAO
FIDUCIARIA DE CONTA VINCULADA

A BASE SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOBILIARIOS S.A., companhia securitizadora, com sede na
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Fidéncio Ramos, n® 195, 14° andar, Sala 141, Vila
Olimpia, CEP 04.551-010, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas do Ministério da Economia
("CNPJ/ME") sob o n° 35.082.277/0001-95, neste ato representada na forma de seu Estatuto. Social
("Base”), no ambito da emissdo de Certificado de Recebiveis Imobiliarios ("CRI") da 10 Série da 12
Emissdo da Base ("Emissdo”), vem, pelo presente, formalizar, neste ato e na melhor forma de direito,
a liberagdo da totalidade:

(i) das quotas da AURORA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJ/ME
sob o n°® 37.240.067/0001-03 (“Aurora Empreendimentos”), detidas em parte pelos sécios
Fabricio Lopes Queiroz, inscrito no Cadastro de Pessoas Fisicas do Ministério da Economia
("CPE/ME") sob o n° 000.441.356-37, Fabiana. Lopes Queiroz, inscrita no CPF/ME sob o n®
031.318.876-99, e Aurora Corporation Participacdes Ltda., inscrita no CNPJ/ME sob o n°
19.757.253/0001-32 (“Fiduciantes”), atualmente dadas em alienacgdo fiduciaria 3 Base em
garantia do adimplemento das obrigacbes assumidas pela Aurora Empreendimentos no
ambito da Emissdo, mediante o “Instrumento Particular de Alienagdo Fiducidria de Quotas
em Garantia’, firmado em 21 de setembro de 2021, pelos Fiduciantes, a Aurora
Empreendimentos e a Base; e

(ii) da cessdo fiduciaria da Conta Vinculada, cedida fiduciariamente em favor da Base, nos
termos do "Instrumento Particular de Cessdo de Créditos Imobilidrios, de Cessdo Fiducidria
de Créditos em Garantia e Outras Avencas’, firmado em 21 de setembro de 2021, entre a
Aurora Empreendimentos, na qualidade de Cedente, a Base, e as Fiduciantes.

Desta forma, ficam os Fiduciantes e a Cedente, a partir desta data, devidamente autorizados a levar este
termo de liberacdo a registro nos competentes Cartérios de Registro de Titulos e Documentos.

S30 Paulo, [l] de [l] de 20[!].

BASE SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOBILIARIOS S.A.

Nome: [ Nome:
Cargo: [ Cargo: [|

01633407 50




		2021-10-26T15:43:06-0300
	MIRIA KELLY OLIVEIRA DOS SANTOS:07402445666




