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

Pelo presente instrumento particular, as partes:

- na qualidade de fiduciantes:

ANDERSON RAFAEL CALIARI, pessoa fisica, brasileiro, empresario, divorciado, portador da
cédula de identidade RG n® 5073326356 SJS/RS, inscrito no CPF/ME sob n° 980.416.300-49,
residente e domiciliado na Travessa dos Escoceses, n® 255, Ap. 1, Bairro Avenida Central, CEP
95670-000, na Cidade de Gramado, Estado do Rio Grande do Sul (“Sr. Anderson”);

ANDRE CESAR CALIARI, pesAsoa fisica, brasileiro, empreséario, casade sob o regime de
separagdo total de bens, portador da cédula de identidade RG n°© 2048585455. SSP/RS,
inscrito no CPF/ME sob n® 705.224.990-15, residente e domiciliado na Rua Veneravel, n® 280,
Bairro Avenida Central, CEP 95670-000, na Cidade de Gramado, Estado do Rio Grande do
Sul (“Sr. André");

MAURO ALEXANDRE SILVA DA SILVA, pessoa fisica, brasileiro, empresério, divorciado,
portador da cédula de identidade RG n° 3053716415 SSP/RS, inscrito no CPF/ME sob n°
623.958.740-00, residente e domiciliado na Rua Teobaldo Fleck, n® 220, apto 208/A, CEP
95670-000, na Cidade de Gramado, Estado do Rio Grande do Sul (“Sr. Mauro"),

DAIANE ANDREIA CALIARI GUIZZARDI, pessoa fisica, brasileira, empresaria, casada sob o
regime de comunhdo parcial de bens com WALTER GUIZZARDI JUNIOR, portadora da
cédula de identidade RG n°® 4082342686 SSP/RS, inscrita no CPF/ME sob n® 007.561.600-90,
residente e domiciliado na Rua Travessa dos Escoceses, n° 255, Ap. 2, Bairro Avenida Central,
CEP 95670-000, na Cidade de Gramado, Estado do Rio Grande do Sul (“Sra. Daiane”); e

CHRISTIAN HANS DUNNWALD, pessoa fisica, holandés, empresario, divorciado, portador
do registro nacional de estrangeiro RNE n° V581842-N CGPI/DIREX/DPF, inscrita no CPF/ME
sob n°® 009.794.949-31, residente e domiciliado na Rua Pedro Carlos Franzen, n°® 11, Bairro
Mato Queimado, CEP 95670-000, na Cidade de Gramado, Estado do Rio Grande do Sul (“Sr.
Christian” — em conjunto com os.Srs. Anderson, André, Mauro e Daiane, os “Fiduciantes”)

-na qualidade'de fiduciaria:
FORTE SECURITIZADORA S.A., companhia securitizadora, com sede na cidade de Sao
Paulo, Estado de S&o Paulo, na Rua Fidéncio Ramos, n® 213, conj. 41, Vila Olimpia, CEP

04.551-010, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 12.979.898/0001-70, neste ato representada na
forma de seu Estatuto Social (“Fiduciaria” ou “Securitizadora”);
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- ¢, ainda, na qualidade de interveniente anuente:

GRAMADO PARKS INVESTIMENTOS E INTERMEDIACGES LTDA., pessoa juridica de
direito privado, com sede em Gramado, Estado do Rio Grande do Sul, na Avenida das
Horténsias, n® 4665, Sala 5, Bairro Avenida Central, CEP 95670-000, inscrita no CNPJ/ME sob
n® 00.369.161/0001-57, neste ato representada na forma de seu Contrato Social (
“Sociedade” ou “Cedente”).

(os Fiduciantes, a Sociedade e a Fiduciaria, quando em conjunto, doravante denominados
"Partes” e, isoladamente, "Parte”);

II - CONSIDERANDO QUE:

a) a Sociedade estd desenvolvendo o empreendimento imobilidrio denominado
"Gramado Buona Vitta Resort SPA”, na modalidade de incorporacao imobiliaria, nos moldes
da Lei n® 4.591, de 16 de dezembro de 1964, conforme alterada (“Lei 4.591/64"), no imdvel
objeto da matricula n® 32.786 do Cartorio de Registro de Iméveis de Gramado, Estado de
Rio Grande do Sul ("Imdvel”), composto por apartamentos regulamentados em sistema de
multipropriedade, conforme o registro n° 1 da matricula do Imdvel, realizado em 11 de
outubro de 2016 ("Empreendimento Imobiliario”);

b) o Empreendimento Imobilidrio é composto por 445 (quatrocentos e quarenta e
cinco) Unidades atualmente previstas no registro de sua incorporagéo e 138 (cento e trinta
e oito) Unidades adicionais que serdo incluidas no registro da incorporagdo ("Unidades”) em
10 (dez) blocos, que serdo dispostas no regime de cotas imobiliarias, fracionadas em 7.449
(sete mil quatrocentas e quarenta e nove) fragdes (“Fracdes Imobilidrias”), de modo que cada
fracdo dara direito a utilizagdo da respectiva Unidade, sendo que as Fra¢des Imobiliarias sdo
comercializadas por meio de “Contrato Particular de Promessa de Compra e Venda de

Unidade Imobilidgria no Regime de Multipropriedade (Fragcbes/Cotas Imobilidrias)”

("Contratos Imobilidrios”) celebrados entre os promitentes compradores das Fragoes
Imobiliarias ("Devedores”) e a Sociedade;

) nos termos dos Contratos Imobiliarios, os Devedores sdo obrigados, relativamente
as Fracdes Imobiliarias, (i) a realizar o pagamento do preco de aquisicdo das respectivas
Fracdes Imobiliarias, mediante pagamentos sucessivos das presta¢des previstas, atualizados
monetariamente pelos indices definidos nos respectivos instrumentos, acrescidos dos juros
remuneratérios, bem como (i) a arcar com todos os outros créditos devidos pelos
Devedores em virtude dos respectivos Contratos Imobiliarios, incluindo a totalidade dos
acessérios, tais como encargos moratérios, multas, penalidades, indenizagdes, despesas,
custas, honorarios, garantias e demais encargos contratuais e legais previstos nos Contratos
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Imobilidrios (sendo os direitos creditdrios mencionados em “i” e "ii" acima adiante

designados, quando em conjunto, simplesmente como (“Créditos Imobiliarios”); @)
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d) a Sociedade, por meio do "Instrumento Particular de Emissdo de Cédulas de Crédito
Imobilidrio sob a Forma Escritural e Outras Avengas”" (“Escritura de Emissdo de CCI"), emitiu
Cédulas de Crédito Imobiliario ("CCl") integrais sem garantia real imobiliaria, sob a forma
escritural, cada uma para representar 100% (cem por cento) de cada um dos Créditos
Imobiliarios, indicando a Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda., inscrita
no CNPJ/ME sob o n° 22.610.500/0001-88, na qualidade de instituicdo custodiante da
Escritura de Emissdo de CCI ("Vértx");

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

() cess@o dos Créditos Imobilidrios indicados no Anexo I-A ao presente
instrumento, representados pelas CCl, para sua vinculagdo as certas Séries da 12
Emissao de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Fiduciaria ("Série(s)",
“Emissdo” e “CRI", respectivamente), no valor total de R$ 337.460.515,81 (trezentos
e trinta e sete milhdes quatrocentos e sessenta mil quinhentos e quinze reais e
oitenta e um centavos), por meio do “Termo de Securitizagdo de Créditos
Imobilidrios da 3114 37129 37134 3745 3759 3763 3179 3184 3194 3204 3214 3222
3238 3243 3255 3264 3274 3283 3293 3303 3374 3324 3337 e 3342 Séries da 1°
Emissdo da Forte Securitizadora S.A." ("Termo de Securitizacdo”), a ser firmado entre
a Fiduciaria e a Vértx, na qualidade de agente fiducidrio dos CRI ("Agente
Fiduciario”); e

(i) a cessdo fiduciaria dos Contratos Imobiliarios indicados no Anexo I-B ao
Contrato de Cessdo, e a promessa de cessdo fiduciaria de Créditos Imobiliarios
futuros, que serdo constituidos a partir da presente data, decorrentes de futuras
comercializagdes de Fra¢gdes Imobiliarias do Empreendimento Imobiliario que estéo
atualmente disponiveis para comercializagdo e em estoque ou que venham a
integrar o estoque apés distrato dos Contratos Imobilidrios vigentes (“Créditos
Cedidos Fiduciariamente”, que, em conjunto com os Créditos Imobiliarios,
denominados “Créditos Imobilidrios Totais”), sendo que os Créditos Cedidos
Fiduciariamente das Fracdes Imobilidrias atualmente em estoque estdo também
descritos no Anexo I-B do Contrato de Cessio;

f) os recursos adquiridos com o presente Contrato de Cessdo serdo destinados a
conclusdo das obras do Empreendimento Imobilidrio e a capital de giro da Sociedade
("Destinacdo dos Recursos”), sem prejuizo do desconto dos valores constantes nos Anexos
IT e IV deste Contrato de Cessdo dos valores devidos pela Fiduciaria a Sociedade, a titulo de
pagamentos pela cessdo dos Créditos Imobiliarios;

9) a Fiduciaria € uma companhia securitizadora de créditos imobilidrios, devidamente
registrada perante a Comissdo de Valores Mobilidrios ("“CVM"), como companhia aberta




categoria “B”, nos termos da Lei n® 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme alterada
(“Lei 9.514") e das Instru¢bes da CVM n° 414, de 30 de dezembro de 2004, conforme alterada,
e n° 480, de 7 de dezembro de 2009, conforme alterada;

h) os CRI serdo objeto de oferta publica de distribuicdo, com esforgos restritos de
colocagao, por meio da celebracdo do “Contrato de Distribuicdo Publica com Esfor¢os
Restritos, sob o Regime de Melhores Esforcos, dos Certificados de Recebiveis Imobilidrios
das 3774 3729 3139 3744 37158 3164 3774 3184 37193 3203 3273 3223 3234 3248 3254
3264 3274 3289 3294 3304 3314 3323 3339 e 3347 Séries da 12 Emissdo da Forte
Securitizadora S.A.” ("Contrato de Distribuicdo”), contando com a intermediagdo
Coordenador Lider, conforme definido no Termo de Securitizacéo; e

) isto posto, integram a presente operagao (“Operacdo”) os Documentos da Operagao,
conforme definidos no Termo de Securitizagao.

RESOLVEM as Partes celebrar o presente Contrato de Alienacao Fiduciaria de Quotas em
Garantia ("Contrato”), que sera regido pelas cldusulas e condi¢des a sequir descritas.

IIl - CLAUSULAS
CLAUSULA PRIMEIRA - OBJETO DESTA ALIENACAO FIDUCIARIA

1.1.  Em garantia do pagamento de (i) todas as obriga¢des assumidas ou que venham a
ser assumidas pelos Devedores, nos Contratos Imobilidrios e suas posteriores altera¢des, (ii)
de todas as obrigagdes decorrentes do Contrato de Cessdo, presentes e futuras, principais e
acessorias, assumidas ou que venham a ser assumidas pela Cedente e pelos Fiadores no
Contrato de Cesséo e suas posteriores alteracdes, observados os termos ora acordados,
incluindo, mas ndo se limitando, ao pagamento do saldo devedor dos Créditos Imobiliarios,
de multas, dos juros de mora, da multa moratéria, (iii) obrigagGes de resgate, amortizacdo e
pagamentos dos juros conforme estabelecidos no Termo de Securitizagéo, (iv) todos os
custos e despesas incorridos em relaggo a emissdo e manutencdo das CCl e aos CR],
inclusive, mas ndo exclusivamente e para fins de cobranga dos Créditos Imobiliarios e
excussao das Garantias, incluindo penas convencionais, honorarios advocaticios dentro de
padrdo de mercado, custas e despesas judiciais ou extrajudiciais e tributos, bem como (v)
todo e qualquer custo incorrido pela Securitizadora, pelo Agente Fiduciario, e/ou pelos
titulares dos CRY, inclusive no caso de utilizagdo do Patrimdnio Separado, conforme definido
no Termo de Securitizagdo, para arcar com tais custos ("Obrigacdes Garantidas”), os
Fiduciantes, neste ato, em carater irrevogavel e irretratavel, alienam fiduciariamente a
Fiduciaria, com anuéncia da Sociedade, a propriedade, o dominio resolUvel e a posse indireta
da totalidade das quotas de emissdo da Sociedade que titulam e que venham a titular a
Fiduciaria, com a anuéncia da propria Sociedade.
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1.2.

1.1.1.  As Partes concordam que a presente garantia contempla: (i) todas as Quotas
que os Fiduciantes titulam nesta data, ou seja, 1.000.000 (um milhdo) de Quotas,
representativas de 100% (cem por cento) das quotas de emissdo da Sociedade
("Quotas”), sendo que: (a) o Sr. Anderson é titular de 451.600 (quatrocentas e
cinquenta e uma mil e seiscentas) Quotas de emissdo da Sociedade, representativas
de 45,16% (quarenta e cinco inteiros e dezesseis centésimos por cento) do capital
social da Sociedade, (b) o Sr. André é titular de 250.000 (duzentas e cinquenta mil)
Quotas de emissao da Sociedade, representativas de 25,00% (vinte e cinco por cento)
do capital social da Sociedade, (c) o Sr. Mauro é titular de 167.033 (cento e sessenta
e sete mil e trinta e trés) Quotas de emissdo da Sociedade, representativas de 16,70%
(dezesseis inteiros e setenta centésimos por cento) do capital social da Sociedade,
(d) a Sra. Daiane é titular de 111.367 (cento e onze mil trezentas e sessenta e sete)
Quotas de emissdo da Sociedade, representativas de 11,14% (onze inteiros e
quatorze centésimos por cento) do capital social da Sociedade, e (e) o Sr. Christian é
titular de 20.000 (vinte mil) Quotas de emissdo da Sociedade, representativas de
2,00% (dois por cento) do capital social da Sociedade; e (ii) todas e quaisquer outras
Quotas que porventura, a partir desta data, forem atribuidas aos Fiduciantes,
representativas do capital social da Sociedade, seja qual for o motivo ou origem
("Novas Quotas” e, em conjunto com as Quotas, as “Quotas Alienadas
Fiduciariamente”), bem como (iii) todos os frutos, rendimentos, vantagens e direitos
decorrentes das Quotas Alienadas Fiduciariamente, inclusive lucro, fluxo de
dividendos, juros sobre capital proprio e/ou quaisquer outros proventos, quaisquer
bonificagbes, desdobramentos, grupamentos e aumentos de capital por
capitalizacdo de lucros e/ou reservas associados as Quotas ("Direitos”).

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

1.1.3. Para os fins da Cldusula 1.1, acima, os Fiduciantes declaram conhecer e
aceitar, bem como ratificar, todos os termos e condicées do Contrato de Cessao.

1.14. A transferéncia da titularidade fiduciaria das Quotas se opera pelo presente
instrumento, no entanto, os Fiduciantes obrigam-se a celebrar o Instrumento de
Alteracdo Contratual, definido na Clausula 5.2, abaixo, e providenciar o arquivamento
deste na Junta Comercial competente, conforme clausula quinta, abaixo.

A garantia constituida por este instrumento sobre as Quotas Alienadas

Fiduciariamente e os Direitos é doravante designada "Garantia Fiduciaria”.

CLAUSULA SEGUNDA - CARACTERISTICAS DAS OBRIGACOES GARANTIDAS
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2.1.

Para os fins do artigo 66-B da Lei n® 4.728/1965, bem como do artigo 18 da Lei n°®

9.514/1997, as Partes descrevem abaixo as principais caracteristicas das Obrigagdes
Garantidas, sem prejuizo do detalhamento constante no Contrato de Cesséo, na Escritura de
Emissdo de CCI e no Termo de Securitizagdo, que constituem parte integrante e inseparavel
deste Contrato, como se aqui estivessem transcritas:

)

Créditos Imobiliarios representados pelas CCI

a) Valor Total: R$ 337.460.515,81 (trezentos e trinta e sete milhdes quatrocentos e
sessenta mil quinhentos e quinze reais e oitenta e um centavos);

b) Atualizacdo monetéria: o Indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo,
calculado e divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica;

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

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

a) Emissao: 1%

b)  Séries: 3112, 3128, 3138, 3142, 3152, 31628, 3172, 31892, 3192, 320?, 3218, 3228,
3238, 3248, 3259, 3267, 3278, 3288, 3297, 3307, 3312, 3322, 333% e 3345

c)  Valor Global: R$ 259.000.000,00 (duzentos e cinquenta e nove milhdes de reais)
na Data de Emissdo;

d)  Remuneracdo: os juros remuneratorios pds-fixados e correspondentes a (i)
9,50% (nove inteiros e cinquenta centésimos por cento) para os CRI Seniores;
(ii) 14,25% (quatorze inteiros e vinte e cinco centésimos por cento) para os CRI
Mezanino; e (iii) 20,10% (vinte inteiros e dez centésimos por cento) para os CRI
Subordinados;

e)  Periodicidade de Pagamento da Amortiza¢do Programada e da Remuneragao:
Mensal, de acordo com a Tabela Vigente constante do Anexo II do Termo de
Securitizacao;

f) Atualizacdo Monetaria: mensal pelo IPCA/IBGE;

9) Regime Fiduciario: Sim;

h)  Garantia Flutuante: Ndo h3, ou seja, ndo existe qualquer tipo de regresso contra
o patriménio da Fiduciarie;

0 Ambiente de Depodsito Eletrénico, Negociacdo e Liquidagdo Financeira: B3

(segmento CETIP UTVM);
i % jé% |
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D Local de Emissao: Sao Paulo — SP; e
k)  Curva de Amortizagdo: de acordo com a tabela de amortizacdo dos CR],
constante do Anexo II ao Termo de Securitizagdo.

CLAUSULA TERCEIRA - CARACTERISTICAS DA GARANTIA FIDUCIARIA

3.1. As Quotas Alienadas Fiduciariamente, objeto desta Garantia Fiducidria,
correspondem e deverdo sempre corresponder a totalidade das Quotas de emissdo da
Sociedade.

3.1.17  Quaisquer Novas Quotas que venham a ser emitidas pela Sociedade em
aumentos de capital, decorrentes de quaisquer desdobramentos ou provenientes de
qualquer outra origem incorporar-se-d0 automaticamente a presente garantia,
passando, para todos os fins de direito, a integrar a definigdo de "Quotas Alienadas
Fiduciariamente”.

3.1.2  Para os fins do disposto acima, sempre que forem emitidas novas quotas pela
Sociedade ficam os Fiduciantes obrigadas a subscrever e integralizar tais Quotas de
forma a fazer com que estejam alienadas fiduciariamente em favor da Fiduciaria
sempre 100% (cem por cento) dos direitos de participagdo de sua emissdo. Quaisquer
Novas Quotas subscritas e integralizadas pelos Fiduciantes estardo automaticamente
oneradas em garantia das Obrigacdes Garantidas nos termos do presente Contrato,
independentemente da celebra¢do de qualquer aditamento ao presente Contrato.

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

3.14 Sem prejuizo do disposto acima, mediante solicitacdo da Fiduciaria, ficam
obrigados os Fiduciantes a promover o aditamento deste Contrato para formalizar
extensdo da Garantia Fiduciaria sobre as Novas Quotas.

3.2.  Sem prejuizo das demais obrigagbes previstas neste Contrato e no Contrato de
Cesséo, os Fiduciantes obrigam-se, ainda; a transferir a totalidade do produto do pagamento
dos Direitos para a conta n°® 26074-0, agéncia 0393, do Banco Itad Unibanco S.A, de
titularidade da Fiduciaria ("Conta Centralizadora”).

3.3.  Para fins meramente fiscais, as Partes atribuem a presente Garantia Fiduciaria, nesta
data, o valor de R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais), correspondente ao valor das Quotas,
conforme disposto no Contrato Social da Sociedade, ficando vedada a sua utilizagdo para
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fins de excussdo desta Garantia Fiduciaria, caso no qual valerd o quanto previsto na clausula
sexta abaixo.

34. A presente garantia vigorard até o efetivo cumprimento da totalidade das
Obriga¢des Garantidas, observado o disposto no item 6.3 abaixo, sendo certo que o
cumprimento parcial das Obrigagdes Garantidas ndo importa exoneragdo correspondente
da presente garantia.

3.5. A Sociedade somente podera realizar alteracdes ou retificagdes no registro da
incorporacao do Empreendimento Imobiliario na matricula do Imével mediante avaliagédo e
aprovacao da Securitizadora antes de sua submissdo ao Cartorio de Registro de Imoveis
competente; sendo certo que (i) referida autorizacdo devera ser dada pela Securitizadora
dentro de um prazo maximo de 30 (trinta) dias contados da data em que as altera¢des ou
retificagbes sejam apresentadas pela Sociedade; e (ii) caso tais altera¢des ndo importem em
modificacdo do ndmero de Unidades, nao sera necessaria a aprovacdo da Securitizadorg;
ficando desde ja autorizada a inclusdo das 138 (cento e trinta e oito) Unidades adicionais

. n

referidas no item “g” das parte II - Considerac¢ées Preliminares do Contrato de Cesséo.
CLAUSULA QUARTA - DECLARACOES E GARANTIAS

4.1.  Os Fiduciantes e a Sociedade declaram e garantem a Fiduciaria, nesta data, que as
afirmag¢des que prestam a seguir sdo verdadeiras na presente data, sendo que qualquer
alteracao na situagdo atual da Sociedade devera ser comunicada a Fiduciaria.

a) sdo sociedades empresérias legalmente organizadas e existentes de acordo
com as leis brasileiras;

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

Q) a celebracao e o cumprimento das obrigacdes assumidas neste Contrato: (i)
ndo violam qualquer disposicdo contida em seus documentos societarios; (ii) ndo
violam qualquer lei, requlamento, decisdo judicial, administrativa ou arbitral a que
esteja vinculada; (iii) ndo constituem inadimplemento de qualquer contrato, acordo
(incluindo acordo de quotistas) ou outro instrumento de que seja parte; e (iv) ndo
exigem consentimento, aprovagédo ou autorizacdo de qualquer natureza, exceto pelas
aprovagdes societarias dos Fiduciantes, caso aplicaveis;

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

estabelecidos;

e) estdo aptas a observar as disposi¢des previstas neste Contrato e agirao em
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4.2.

4.3.

relagdo a ele com boa-fé, probidade e lealdade durante a sua execugéo;

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

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

h) sdao sujeitos de direito sofisticado e tém experiéncia em contratos
semelhantes a este e/ou outros relacionados; e

i) foram informadas e avisadas das condicBes e circunstancias envolvidas na
negociagdo objeto desta Garantia Fiduciaria e que podem influenciar a capacidade
de expressar a sua vontade, bem como assistidas por advogados durante toda a
referida negociacdo, estando cientes dos termos e condi¢des do Contrato de Cessdo
e dos demais instrumentos de garantias, inclusive, sem qualquer limitagdo, das
Hipdteses de Recompra Compulsoéria, tudo nos termos e condigdes previstos em tais
instrumentos.

Os Fiduciantes declaram e garantem, ainda, que:

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

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

As declaracbes prestadas pelos Fiduciantes e pela Sociedade neste Contrato

subsistirdo até o pagamento integral das Obriga¢des Garantidas, ficando as declarantes
responsaveis por eventuais prejuizos que decorram da inveracidade ou inexatiddo destas
declaragbes, sem prejuizo do direito da Fiduciaria de requerer a Recompra Compulséria dos
Créditos Imobilidrios e excutir a presente garantia. As declaragdes prestadas neste
instrumento sdo em adi¢do e ndo em substituicdo aquelas prestadas no Contrato de Cessao.
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4.4, Os Fiduciantes e/ou a Sociedade, conforme o caso, indenizardo e reemboisardo a
Fiduciaria bem como seus respectivos sucessores e cessionarios (cada um, uma “Parte
Indenizada”) e manterdo cada Parte Indenizada isenta de qualquer responsabilidade, por
qualquer perda, (excluindo lucro cessante e danos indiretos), danos diretos, custos e
despesas de qualquer tipo, incluindo, sem limitacdo, as despesas com honorérios
advocaticios, que possam ser incorridos por referida Parte Indenizada em razdo de qualquer
falsidade, imprecisdo ou incorrecéo, provocada por dolo ou culpa grave, quanto a qualquer
declaracdo ou garantia prestada neste instrumento.

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

5.1 Os Fiduciantes se obrigam, a realizar, as suas expensas, o registro deste Contrato e
de qualquer aditamento ao presente Contrato nos Cartérios de Registro de Titulos e
Documentos das cidades das sedes das Partes, no prazo de até 10 (dez) dias a contar da
respectiva data de assinatura, prorrogaveis por mais 15 (quinze) dias, em caso de exigéncias
por parte do Cartério competente, sendo que 01 (uma) via original registrada do presente
Contrato e de seus eventuais aditamentos, conforme o caso, devera ser encaminhada a
Fiduciéria, no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis contado da data de obtencéo do respectivo
registro.

5.1.1  Em que pese a obriga¢do de registro no prazo acima assinalado, os Fiduciantes
deverdo realizar o protocolo de registro deste Contrato, no prazo de até 5 (cinco) dias
contados desta data, sendo tal obrigagdo uma das Condi¢des Precedentes da operagéo,
conforme o item 2.1, do Contrato de Cess&o.

5.2 Os Fiduciantes se obrigam, ainda, celebrar instrumento de alteracdo do Contrato
Social da Sociedade (“Instrumento de Alteragdo Contratual”), para refletir a presente
Garantia Fiduciaria, inclusive em razdo da emissdo de Novas Quotas, e a arquivar tal
instrumento na Junta Comercial competente, as suas expensas, em até 60 (sessenta) dias a
contar da presente data ou da data que aprovou a emissdo das Novas Quotas, prorrogaveis
por mais 15 (quinze) dias, em caso de exigéncias por parte do Cartério ou Junta Comercial
competente.

5.2.1 Para os fins da Clausula 5.2, acima, a presente Garantia Fiduciaria devera ser
refletida no Instrumento de Alteracdo Contratual, através da inclusdo de uma cladusula
com a seguinte redacdo: “a totalidade das Quotas de emissdo da Sociedade, bem
como todos os direitos delas decorrentes, ai compreendidos todos os frutos,
rendimentos, vantagens e direitos decorrentes das Quotas, inclusive lucro, fluxo de
dividendos, juros sobre capital proprio e/ou quaisquer outros proventos, quaisquer
bonificagdes, desdobramentos, grupamentos e aumentos de capital por
capitalizagdo de lucros e/ou reservas associados as Quotas estio alienadas
fiduciariamente em favor da FORTE SECURITIZADORA S.A., companhia
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securitizadora, com sede na cidade de S3o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua
Fidéncio Ramos, 213, conj. 47, Vila Olimpia, CEP 04.557-070, inscrita no CNPJ/ME sob
o n° 12.979.898/0001-70 (“Forte”), para assegurar o cumprimento das obrigagoes
decorrentes dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios (“CRI”) das 3172 3722 3732
3742 3752 371648 3179 3182 3798 3202 3278 3222 3232 3242 3252 3262 3272 3282
3298 3302 3372 33229 3332 e 3342 Séries da 12 Emissdo da Forte e dos créditos
imobilidrios que déo lastro aos CRI nos termos do Instrumento Particular de
Aliena¢do Fiducidria de Quotas em Garantia, firmado em 1° de abril de 2019, entre
0s socios, a Forte e a Sociedade (“Contrato_de Alienacdo Fiducidria de Quotas”)
sendo certo, ademars, que em caso de inadimplemento das Obrigagbes Garantidas,
todo e qualquer pagamento devido pela Sociedade aos socios devera ser efetuado
na Conta Centralizadora, conforme identificada no Contrato de Alienacéo Fiduciaria.
A garantia fiducidria acima descrita fica arquivada na sede da sociedade, devendo os
termos e condi¢bes do Contrato de Aliena¢do Fiducidria ser observados pelos sdcios,
pela sociedade e por sua administracdo, sob pena de ineficicia da deliberacéo
tomada, ou do ato praticado, em desacordo com tais termos e condli¢bes”.

522 Os Fiduciantes deverdo comprovar a Fiduciaria o arquivamento do
Instrumento de Alteracdo Contratual da Sociedade, na forma acima, perante a Junta
Comercial competente, em até 05 (cinco) Dias Uteis a contar da data de
arquivamento.

523 Entende-se por “Dia(s) Util(eis)" (i) com relacdo a qualquer obrigacdo
pecunidria, qualquer dia que ndo seja sabado, domingo ou feriado declarado
nacional na Republica Federativa do Brasil, ou nos dias em que, por qualquer motivo,
nao houver expediente na B3; e (ii) com relacdo a qualquer obrigacdo nao pecuniaria,
qualquer dia no qual haja expediente nos bancos comerciais nas Cidades de Sédo
Paulo, Estado de Sdo Paulo, e/ou Gramado, Estado do Rio Grande do Sul, e que néo
seja sabado ou domingo.

5.3 Desde que nao tenha ocorrido ou esteja em curso qualquer inadimplemento das
Obrigagbes Garantidas, os Fiduciantes poderao exercer os seus direitos de voto com relagdo
as Quotas Alienadas Fiduciariamente nos termos do Contrato Social da Sociedade, bem
como sobre os Direitos, inclusive distribuindo-os como dividendos, observadas sempre as
disposicbes deste Contrato. Cada Fiduciante obriga-se a exercer o direito de voto que lhe é
atribuido em razio da titularidade das Quotas Alienadas Fiduciariamente de forma a nio
prejudicar o cumprimento deste Contrato e das Obrigagdes Garantidas, comprometendo-se
ainda a, nos termos do paragrafo Unico do artigo 113 da Lei n°® 6.404/1976, sem o
consentimento prévio, expresso e por escrito da Fiduciaria, ndo aprovar as delibera¢des que
tenham por objeto qualquer uma das seguintes matérias, sob pena de ineficcia perante a
Sociedade: (i) emissdo de novas quotas e quaisquer outros titulos, outorga de opgédo de
compra de Quotas, alienacio, promessa de alienagdo, constituicio de Onus (conforme
abaixo definido) ou gravames sobre as Quotas Alienadas Fiduciariamente e/ou sobre os
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correspondentes Direitos; (ii) fusdo, incorporagao, cisao ou qualquer tipo de recrganizacao
societaria, ou transformacdo da Sociedade; (iii) dissolucdo, liquidacdo ou qualquer outra
forma de extincdo da Sociedade; (iv) redugdo do capital social ou resgate de Quotas pela
Sociedade; (v) participagdo pela Sociedade em qualquer operagdo que faga com que as
declaracGes e garantias prestadas pelas Partes na Clausula Quarta deixem de ser verdadeiras
ou que resulte na violagdo de qualquer obrigacdo assumida pelos Fiduciantes perante a
Fiduciaria.

54

53.1 Para fins da presente clausula, "Onus” significa qualquer gravame, penhor,
direito de garantia, arrendamento, encargo, opcao, direito de preferéncia e restrigdo
a transferéncia, nos termos de qualquer acordo de quotistas ou acordo similar ou
qualquer outra restricdo ou limitacdo, seja de que natureza for, que venha a afetar a
livre e plena propriedade das Quotas Alienadas Fiduciariamente ou venha a
prejudicar sua alienagdo em favor da Fiduciaria, seja de que natureza for, a qualquer
tempo, incluindo mas ndo se limitando a usufruto sobre direitos politicos e/ou
patrimoniais.

532 A Fiducidria deverd ser pessoal e comprovadamente notificada pelos
Fiduciantes de toda e qualquer reunido de quotistas que tenha por objeto deliberar
sobre qualquer das matérias referidas na Clausula 5.3, acima, com uma antecedéncia
minima de 20 (vinte) Dias Uteis da data de realizacao de cada reuniao.

.5.3.3 Os Fiduciantes poderdo, observado a Clausula 5.3 acima, sem o

consentimento prévio, expresso e por escrito da Fiduciaria, aprovar as deliberagdes
que tenham por objeto a emissdo de novas Quotas, desde que: (i) para aumentar o
capital social da Sociedade; e (ii) ndo implique em transferéncia de controle da
Sociedade. Neste caso, as Novas Quotas estardo oneradas em garantia das

Obriga¢des Garantidas nos termos dos itens 1.1.1 e 3.1.2 do presente Contrato.

5.34. Os Fiduciantes poderéo realizar distribui¢do de dividendos, juros sobre capital
proprio ou quaisquer outros direitos ou rendimentos de maneira desproporcional a
participacdo de cada Fiduciante na Sociedade, desde que a Fiduciaria seja
devidamente comunicada, com pelo menos 2 (dois) Dias Uteis de antecedéncia da
respectiva data de pagamento.

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

recursos provenientes de reducdo de capital, resgate de Quotas, da dissolu¢ao ou liquidagéo
da Sociedade, serdo direcionados para a Conta Centralizadora.

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




5.4.2 Caso tenha ocorrido ou esteja em curso um inadimplemento das obrigagdes
assumidas no Contrato de Cessdo e/ou demais Documentos da Operagao, observada
a convocagdo da Assembleia dos Titulares dos CRI pela Fiduciadria prevista no
Contrato de Cessdo, todos os valores depositados na Conta Centralizadora
permanecerdo & retidos e serdo aplicados pela Fiduciaria no pagamento das
Obriga¢6es Garantidas, conforme previsto no Contrato de Cesséo.

543 Caso os Fiduciantes, em violagdo ao disposto no presente instrumento,
venham a receber recursos decorrentes dos Direitos de forma diversa da prevista
neste instrumento, ou em conta diversa da Conta Centralizadora, os Fiduciantes os
receberdo na qualidade de fiéis depositarios e deverdo depositar a totalidade dos
recursos decorrentes dos Direitos na Conta Centralizadora, em até 02 (dois) Dias
Uteis da data da verificacdo do recebimento, sem qualquer deducio ou desconto,
sob pena da declaragéo de vencimento antecipado dos CRL

CLAUSULA SEXTA - EXCUSSAO DA GARANTIA FIDUCIARIA

6.1 Na hipotese de inadimplemento de qualquer uma das obrigagdes assumidas no
Contrato de Cessdo e/ou demais Documentos da Operagdo, observada a convocagdo da
Assembleia dos Titulares dos CRI pela Fiduciaria prevista no Contrato de Cessdo, e desde
que tal descumprimento n3o seja sanado no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis, contados do
recebimento de notificagdo enviada pela Fiduciaria, caso seja uma obrigagdo nio pecuniéria,
ou 02 (dois) Dias Uteis, contados do recebimento de notificagdo enviada pela Fiduciaria, caso
se trate de uma obrigagdo pecuniaria, ou ainda, na ocorréncia de hipdtese de Recompra
Compulséria dos Créditos previstos no Contrato de Cessdo, consolidar-se-a na Fiduciaria a
propriedade plena das Quotas Alienadas Fiduciariamente, podendo a Fiduciaria, a seu
exclusivo critério, mediante notificacdo extrajudicial, (i) vender as Quotas Alienadas
Fiduciariamente a terceiros, observado o direito de preferéncia dos Fiduciantes previsto na
Clausula 6.1.3. abaixo, pelo prego, valor contabil, forma de pagamento e demais condi¢des
que julgar cabiveis, independentemente de leildo, hasta publica ou qualquer outra medida
judicial ou extrajudicial, (ii) cobrar o pagamento dos Direitos diretamente da Sociedade, (iii)
utilizar a totalidade dos recursos existentes na Conta Centralizadora, decorrentes dos
eventos descritos no presente Contrato, para fins de pagamento dos valores inadimplidos;
(iv) aplicar os recursos obtidos na liquidagdo e/ou amortizagdo das Obriga¢es Garantidas e
despesas de realizagdo da Garantia Fiduciaria, entregando aos Fiduciantes, se houver, o
saldo, acompanhado de demonstrativo da operagao realizada, tudo na forma do artigo 66-
B da Lei n° 4.728/1965 e demais legislacdes aplicaveis. Mediante referida notificacdo
extrajudicial pela Fiduciaria, os Fiduciantes deverdo celebrar, por solicitagdo e ao exclusivo
critério da Fiduciaria, a respectiva alteragdo do Contrato Social da Sociedade, para: (i) que
seja transferida a totalidade das quotas de emissdo da Sociedade para a Fiduciaria; (ii) que
conste no Contrato Social da Sociedade que as quotas da Sociedade encontram-se em
execugdo da alienagdo fiducidria; e (iii) garantir que a Fiduciaria consolide a propriedade das
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referidas quotas e prossiga com o procedimento de execu¢do da garantia e venda das
quotas perante terceiros, ao seu exclusivo critério, observado a Clausula 6.1.3 abaixo.

6.1.1 Para os fins da Clausula 6.1, acima, e apenas e tdo somente na hipotese de
inadimplemento de qualquer uma das obrigagdes assumidas no Contrato de Cessdo
e/ou demais Documentos da Operagdo, observada a convocacdo da Assembleia dos
Titulares dos CRI pela Fiduciaria prevista no Contrato de Cessdo, os Fiduciantes
conferem desde ja a Fiduciaria, nos termos dos artigos 683 e 684 do Codigo Civil, em
carater irrevogavel e irretratavel, os mais amplos e especiais poderes para representar
os Fiduciantes perante toda e qualquer reparticdo publica federal, estadual e
municipal e perante instituicdes financeiras e quaisquer outros terceiros, podendo a
Fiduciaria (i) negociar o preco, os termos e as demais condicdes da venda das Quotas
Alienadas Fiduciariamente, observado o direito de preferéncia dos Fiduciantes
previsto na Clausula 6.1.3 abaixo, (ii) representar os Fiduciantes em reunides de
socios e alteragdes de contrato social da Sociedade; (iii) representar os Fiduciantes
perante Juntas Comerciais, reparticdes da Receita Federal do Brasil e cartérios de
registro de pessoas juridicas em qualquer Estado do Pais, assinando formulérios,
pedidos e requerimentos; e (iv) praticar todos e quaisquer outros atos necessarios ao
bom e fiel cumprimento do presente mandato, podendo os poderes aqui outorgados
ser substabelecidos. Para esses fins, os Fiduciantes emitem, nesta data, instrumento
particular de procuragdo nos termos do Anexo I ao presente.

6.1.2 Nao obstante o disposto na Clausula 6.1.1 acima, caso durante o prazo de
vigéncia deste Contrato qualquer terceiro venha a exigir a apresenta¢do de uma nova
procuragao pela Fiduciaria, ou por sua cessionaria, para os fins da pratica de qualquer
ato ou negdcio relacionado a excussdo da Alienagdo Fiducidria de Quotas da
Sociedade, em decorréncia de restricdes quanto ao prazo de vigéncia da procuragao,
forma da procuracgéo (instrumento publico ou instrumento particular), sua linguagem
especifica ou a falta de disposicdes especificas relacionadas aos poderes outorgados
a Fiduciaria, ou a sua cessionéria, os Fiduciantes obrigam-se, neste ato, a firmar, as
suas custas, nova procuragdo no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados do
recebimento de notificagdo da Fiduciaria, ou de sua cessionaria, neste sentido. As
Partes convencionam desde ja que qualquer nova procuragao a ser celebrada devera
contemplar ao menos os poderes e condi¢des descritas no modelo constante no
Anexo I, exceto se diversamente solicitado pela Fiduciaria ou por sua cessionaria.

6.1.3 Para os fins de excussdo desta garantia, os Fiduciantes terdo o direito de
preferéncia na aquisicdo de quaisquer Quotas, por si ou por terceiros que estes
indicarem, em igualdade de condi¢des que a Fiduciaria encontrar no mercado, ou
seja, pelo prego, valor, forma de pagamento e demais condi¢des que julgar cabiveis,
independentemente de leildo, hasta piblica ou qualquer outra medida judicial ou
extrajudicial, devendo exercer referido direito no prazo de 10 (dez) Dias Uteis
contados do recebimento de notificacdo da Fiduciaria nesse sentido.
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6.14. No caso de exercicio do direito de preferéncia previsto na Clausula 6.1.3
acima, o preco a ser pago pelos Fiduciantes ou por terceiros por elas indicados a
Fiduciaria pelas Quotas seré limitado ao saldo devedor dos CRI e das despesas do
Patrimonio Separado, sendo que valores excedentes serdo devolvidos aos
Fiduciantes.

6.1.5. Na hipotese de excussdo da presente garantia, os Fiduciantes ndo teréo
qualquer direito de reaver da Cedente e/ou do comprador das Quotas Alienadas
Fiduciariamente, qualquer valor pago a titulo de liquidagdo das Obrigagdes
Garantidas com os valores decorrentes da alienagdo e transferéncia das Quotas
Alienadas Fiduciariamente, ndo se sub-rogando, portanto, nos direitos de crédito
correspondentes as e até o limite das Obriga¢des Garantidas.

6.2 Cumprida a totalidade das ObrigacGes Garantidas, sem a necessidade de excussdo
da Garantia Fiduciaria, a presente garantia se extinguird e, como consequéncia, a
administracdo da Sociedade, mediante notificacdo escrita da Fiduciaria, procederd o
arquivamento do instrumento de alteracdo contratual da Sociedade, perante a Junta
Comercial competente, com a finalidade de excluir do Contrato Social da Sociedade a
redagdo prevista na Clausula 5.2.1 acima mencionada.

6.3 A Fiduciaria liberara a presente Garantia Fiduciaria, desde que tenha sido cumprida
a totalidade das Obrigagdes Garantidas, nos termos da clausula 6.2 acima.

6.4  Aplicar-se-4 a este Contrato, no que couber, o disposto nos artigos 1.421 e 1.425 do
Codigo Civil.

6.5.  Ovalor de venda médio das Quotas, para os fins deste Contrato, é de R$ 1.000.000,00
(um mithao de reais).

CLAUSULA SETIMA - ANUENCIA DA SOCIEDADE

7.1 A Sociedade se declara ciente e concorda plenamente com todas as cldusulas, termos
e condigdes deste Contrato, comparecendo neste instrumento, ainda, para anuir
expressamente com a transferéncia da titularidade fiduciaria das Quotas Alienadas
Fiduciariamente pelos Fiduciantes a Fiduciaria e com as obrigagdes aqui previstas.

CLAUSULA OITAVA - DISPOSICéES ESPECIAIS
8.1. A Alienagao Fiduciéria de Quotas podera ser compartilhada com outras operacdes

de captagdo de recursos por meio de emissdes de Certificados de Recebiveis Imobilidrios
realizadas pela Sociedade com a Fiduciéria, sendo o produto da excussdo desta garantia
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compartilhado na proporcdo dos respectivos saldos devedores entre os beneficiarios dos
respectivos patrimonios separados.

8.2.

Fica desde ja estabelecido que:

(i) muito embora os Fiduciantes tenham alienando a integralidade de suas
participacdes societarias a Fiduciaria, os Fiduciantes estdo autorizados a promover
toda e qualquer operacdo de reorganizagdo societéria da Sociedade, inclusive e ndo
se limitando a opera¢des de cisdo, transformagdo, incorporacdo ou fusdo da
Sociedade, para promover a segregacao de ativos outros que ndo o
Empreendimento Imobiliario e o Empreendimento Imobilidrio Exclusive Resort, que
deverdo permanecer no ativo circulante da Cedente e nao poderdo em hipdtese
alguma ser objeto de qualquer operagéo, exceto sua liquidagdo normal por meio das
vendas das Fracdes Imobiliarias pela Sociedade;

(i) os Fiduciantes estdo autorizados a promover operacdes de cessdo, doagdo
ou mesmo de compra e venda de suas Quotas, desde que mantida a Alienagdo
Fiduciaria de Quotas; e estabelecido que o Sr. Ronaldo Kalil Fagundes, CPF

010.588.690-43, ingressara no quadro societdrio da sociedade em prazo a ser

definido pela Cedente.

(i) os Fiduciantes estdo desde ja autorizados a promover operagdes de aumento
ou mesmo de redugdo do capital social da Sociedade, bem como poderéo alterar o
tipo societario da Sociedade para adotar o modelo de Sociedade Andnima, desde
que mantida a Alienacdo Fiduciaria de Quotas, ajustada ao novo estado da
Sociedade; e

(iv) a autorizagdo para a realizacao das operagdes entabuladas nos itens (i) a (iii)
acima devera ser oportunamente ratificada pela Fiduciaria mediante a aprovagdo dos
instrumentos contratuais pertinentes, dentro de um prazo de 7 (sete) Dias Uteis
contados da data em que esta receber suas minutas finais. Caso a Securitizadora néo
ratifique os atos e providencie as assinaturas dos instrumentos necessarios dentro
de tal prazo, a Cedente fara jus a uma multa no montante equivalente a 6 (seis) vezes
o valor da Taxa de Administracdo definida no Termo de Securitizacdo, que sera
aumentada em 6 (seis) vezes o valor da Taxa de Administragdo a cada periodo de 7
(sete) Dias Uteis de atraso da Securitizadora em promover a ratificacdo dos atos e a
assinatura dos instrumentos.

CLAUSULA NONA - DISPOSICOES GERAIS
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9.1.  As comunicacdes a serem enviadas por qualquer das Partes nos termos deste
Contrato deverdo ser encaminhadas para os seguintes enderegos:

(a) se para a Sociedade:

GRAMADO PARKS INVESTIMENTOS E INTERMEDIACGES LTDA.
Avenida das Horténsias, n°® 4665, Sala 5, Bairro Avenida Central
Gramado - RS, CEP 95670-000

At.: Sr. Eraldo Barbosa

Telefone: (54) 3905-4800 ou (51) 98403-7533

E-mail: eraldo.barbosa@gramadoparks.com

(b) se para os Fiduciantes:

ANDERSON RAFAEL CALIARI

Travessa dos Escoceses, n® 255, Ap. 1, Bairro Avenida Central
Gramado - RS, CEP n®° 95.670-000

Telefone: (54) 9 9166-2048

E-mail: anderson@gramadoparks.com

ANDRE CESAR CALIARI

Rua Veneravel, n® 280, Bairro Avenida Central
Gramado - RS, CEP n®° 95.670-000

Telefone: (54) 99166-2013

E-mail: andre@gramadoparks.com

MAURO ALEXANDRE SILVA DA SILVA
Rua Teobaldo Fleck, n° 220, apto 208/A
Gramado - RS, CEP n° 95.670-000
Telefone: (54) 9 8119-0747

E-mail: mauro@gramadoparks.com

DAIANE ANDREIA CALIARI GUIZZARDI

Travessa dos Escoceses, n® 255, Ap. 2, Bairro Avenida Central
Gramado - RS, CEP n° 95.670-000

Telefone: (54) 99161-5007

E-mail: daiane@belavista.tur.br

CHRISTIAN HANS DUNNWALD

Rua Pedro Carlos Franzen, n° 11, Bairro Mato Queimado
Gramado - RS, CEP n° 95.670-000

Telefone: (54) 99929-9006

E-mail: christian@gramadoparks.com
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(c) se para a Fiduciaria:

FORTE SECURITIZADORA S.A.

Rua Fidéncio Ramos, n° 213, conjunto 41, Vila Olimpia

S&do Paulo - SP, CEP 04551-010

At.: Sr. Marcelo Yazaki

Tel: (11) 41180-0640

E-mail: gestao@fortesec.com.br / marcelo@fortesec.com.br

9.1.1. As comunicagdes serdo consideradas entregues quando recebidas sob
protocolo ou com “aviso de recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de
Correios e Telégrafos — ECT, por fax, por telegrama ou por e-mail nos enderegos
acima. Os originais dos documentos enviados por fax ou por e-mail deverao ser
encaminhados para os enderecos acima em até 02 (dois) Dias Uteis apos o envio da
mensagem, quando assim solicitado. Cada Parte deverd comunicar as outras a
mudanca de seu enderego, ficando responsével a Parte que ndo receba quaisquer
comunicagoes em virtude desta omissdo.

9.2.  Fica desde ja convencionado que os Fiduciantes e a Sociedade nao poderao ceder,
gravar ou transigir sua posicdo contratual ou quaisquer de seus direitos, deveres e
obrigacdes assumidos neste Contrato, sem antes obter o consentimento prévio, expresso e
por escrito da Fiduciaria, por intermédio de assembleia dos titulares dos CRI; ressalvadas as
hipbteses de cessao decorrentes das operagdes mencionadas na Clausula 8.2 acima.

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

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

9.5.  Os direitos, recursos e poderes estipulados neste Contrato sdao cumulativos, e ndo
exclusivos de quaisquer outros direitos, recursos ou poderes estipulados no Contrato de
Cessdo ou pela lei. A ndo exigéncia imediata, por qualquer das Partes, em relagdo ao
cumprimento de qualquer dos compromissos reciprocos aqui pactuados constituir-se-a em
mera liberalidade da Parte que assim proceder, ndo podendo, de forma alguma, ser
caracterizada como novacdo ou precedente invocavel pela outra Parte para obstar o
cumprimento de suas obrigacoes.
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9.6.  Os Fiduciantes respondem por todas as despesas decorrentes da presente Garantia
Fiduciaria, inclusive aquelas relativas a emolumentos e despachante para obtengdo das
certidbes dos distribuidores forenses, da municipalidade e de propriedade, as necessérias a
sua efetivacao e registro, bem como as demais que se lhe seguirem, inclusive as relativas a
emolumentos e custas de Servico de Notas e de Servico de Titulos e Documentos, de
quitagdes fiscais e qualquer tributo devido sobre a operagdo, despesas estas que integrarao
o valor das Obriga¢bes Garantidas, para todos os fins e efeitos.
|

9.7.  As Partes reconhecem, desde j3, que o presente Contrato constitui titulo executivo
extrajudicial, inclusive para os fins e efeitos dos artigos 784 e seguintes do Cédigo de
Processo Civil.

9.8.  Os termos utilizados no presente Contrato, iniciados em letras mailsculas (estejam
no singular ou no plural), que nao sejam definidos de outra forma neste Contrato, terdo o
significado que |hes é atribuido no Contrato de Cesséo.

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

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

CLAUSULA DECIMA - ARBITRAGEM

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

10.1.1. A constituigdo, a validade e interpretacdo deste Contrato, incluindo da
presente clausula de resolugdo 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.

10.2. Todo litigio ou controvérsia originario ou decorrente do presente Contrato sera
definitivamente decidido por arbitragem, nos termos da Lei n°® 9.307/1996.

10.2.1. A arbitragem seréd administrada pela Camara de Arbitragem Empresarial -

Brasil — Camarb (“Camara”), cujo regulamento (“Regulamento”) as Partes adotam e
declaram conhecer.
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10.2.2.  As especificacbes dispostas neste Contrato tém prevaléncia sobre as
regras do Regulamento da Cadmara acima indicada. '

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

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

10.2.5.  Os arbitros ou substitutos indicados firmardo o termo de independéncia,
de acordo com o disposto no artigo 14, § 1°, da Lei n® 9.307/1996, considerando a
arbitragem instituida.

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

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

10.2.8. A Parte que solicitar a instauragdo da arbitragem arcara com as despesas
que devam ser antecipadas e previstas na tabela de custas da Camara. A sentenga
arbitral fixara os encargos e as despesas processuais que serdo arcadas pela parte
vencida.

10.29. A sentenga arbitral serd espontanea e imediatamente cumprida em todos
0s seus termos pelas Partes.

10.2.10. As Partes envidardo seus melhores esforcos para solucionar
amigavelmente qualquer divergéncia oriunda deste Contrato, podendo, se
conveniente a todas as Partes, utilizar procedimento de mediagao.

10.2.11.  N&o obstante o disposto nesta clausula, cada uma das Partes se reserva o
direito de recorrer ao Poder Judicidrio com o objetivo de (i) assegurar a instituicdo
da arbitragem, (i) obter medidas cautelares de protegédo de direitos previamente a
instituicdo da arbitragem, sendo que qualquer procedimento neste sentido ndo sera
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considerado como ato de renlncia a arbitragem como o Unico meio de solugdo de
conflitos escolhido pelas Partes, e (iii) executar qualquer decisdo da Camara, inclusive,
mas ndo exclusivamente, do laudo arbitral. Na hipotese de as Partes recorrerem ao
Poder Judiciario, o foro da Comarca de Sdo Pauio, Estado de S8o Paulo, sera o Unico
competente para conhecer de qualquer procedimento judicial, renunciando
expressamente as Partes a qualquer outro, por mais privilegiado que seja ou venha
a ser.

10.2.12. De modo a otimizar e a conferir seguranca juridica a resolucdo dos
conflitos prevista nesta clausula, relativos a procedimentos de arbitragem oriundos
e/ou relacionados a outros contratos firmados pelas Partes relativos a Operagdo e
desde que solicitado por qualquer das Partes no procedimento de arbitragem, a
Cémara 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, incluindo mas néo se
limitando a procedimentos arbitrais oriundos dos demais documentos da Operacao,
desde que a Camara 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 (i) nenhuma das Partes no
procedimento instaurado seja prejudicada pela consolidagdo, tais como, dentre
outras, um atraso injustificado ou conflito de interesses.

10.2.13.  As disposicdes constantes nesta cladusula de resolu¢do de conflitos sao
consideradas independentes e autdnomas em relagdo ao Contrato, de modo que
todas as obrigacbes constantes nesta clausula devem permanecer vigentes, ser
respeitadas e cumpridas pelas Partes, mesmo apds o término ou a extin¢ao do
Contrato por qualquer motivo ou sob qualquer fundamento, ou ainda que o
Contrato, no todo ou em Parte, venha a ser considerado nulo ou anulado.

E, por estarem assim, justas e contratadas, as Partes assinam o presente Contrato em 05
(cinco) vias, de igual teor e forma, na presenca de 02 (duas) testemunhas.

Sdo Paulo, 04 de novembro de 2019.

[O final da pagina foi intencionalmente deixado em branco. Seguem as paginas de
assinatural
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[Pégina 01 de 02 de assinaturas do Instrumento Particular de Alienagdo Fiduciaria de Quotas
em Garantia celebrado entre Anderson Rafael Caliari André César Caliari Mauro Alexandre
Silva da Silva, Daiane Andréia Cafiari Guizzardj, Christian Hans Dunnwald, a Forte
Securitizadora S.A, e a Gramado Parks Investimentos e Intermediacées Ltda, em 04 de
novembro de 2079]
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[Pégina 02 de 02 de assinaturas do Instrumento Particular de Alienagcdo Fiducidria de Quotas
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Silva da Silva, Daiane Andréia Caliari Guizzardj Christian Hans Dunnwald, a Forte
Securitizadora S.A, e a Gramado Parks Investimentos e Intermediacées Ltda, em 04 de
novembro de 20719]

FORTE SECURITIZADORA S.A.
Fiducigria

L

Nome: pirajara C.daRocha (3,
% Cargo: 1/ RG:32.605.374-8 SSP-SP ;
e CPF: 309.204.878-40 CPF: 328.6
O . ~
’p)s : GRAMADO PARKS INVESTIMENTOS E INTERMEDIACOES LTDA.
<(\ Sociedade

Nome: Norme:
Cargo: Cargo:

Té_sten‘iu nhas: @
e, W
\l;lé me: '

mila D-ABrandao

' RG 32.748.917-0
CPF: CPF 285.015.448-25

Felipe Felix da Silva
RG: R‘Gp: 41.501.075-5
CPF- 425.084.988-51
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ANEXO I
PROCURACAO

ANDERSON RAFAEL CALIARI, pessoa fisica, brasileiro, empresario, divorciado, portador da
cédula de identidade RG n°® 5073326356 SJS/RS, inscrito no CPF/ME sob n° 980.416.300-49,
residente e domiciliado na Travessa dos Escoceses, n° 255, Ap. 1, Bairro Avenida Central, CEP
95670-000, na Cidade de Gramado, Estado do Rio Grande do Sul (“Sr. Anderson”); ANDRE
CESAR CALIAR], pessoa fisica, brasileiro, empresario, casado sob o regime de separacio
total de bens, portador da cédula de identidade RG n° 2048585455 SSP/RS, inscrito no
CPF/ME sob n® 705.224.990-15, residente e domiciliado na Rua Veneravel, n® 280, Bairro
Avenida Central, CEP 95670-000, na Cidade de Gramado, Estado do Rio Grande do Sul (“Sr.
André”); MAURO ALEXANDRE SILVA DA SILVA, pessoa fisica, brasileiro, empresario,
divorciado, portador da cédula de identidade RG n® 3053716415 SSP/RS, inscrito no CPF/ME
sob n°© 623.958.740-00, residente e domiciliado na Rua Teobaldo Fleck, n® 220, apto 208/A,
CEP 95670-000, na Cidade de Gramado, Estado do Rio Grande do Sul {"Sr. Mauro”); DAIANE
ANDREIA CALIARI GUIZZARDI, pessoa fisica, brasileira, empresaria, casada sob o regime
de comunhéo parcial de bens, portadora da cédula de identidade RG n® 4082342686 SSP/RS,
inscrita no CPF/ME sob n® 007.561.600-90, residente e domiciliado na Rua Travessa dos
Escoceses, n® 255, Ap. 2, Bairro Avenida Central, CEP 95670-000, na Cidade de Gramado,
Estado do Rio Grande do Sul (“Sra. Daiane”); e CHRISTIAN HANS DUNNWALD, pessoa
fisica, holandés, empresario, divorciado, portador do registro nacional de estrangeiro RNE
n®V581842-N CGPI/DIREX/DPF, inscrita no CPF/ME sob n°® 009.794.949-31, residente e
domiciliado na Rua Pedro Carlos Franzen, n° 11, Bairro Mato Queimado, CEP 95670-000, na
Cidade de Gramado, Estado do Rio Grande do Sul ("Sr. Christian” — em conjunto com os Srs.
Anderson, André, Mauro e Daiane, os “Fiduciantes”), nomeiam e constituem sua bastante
procuradora, FORTE SECURITIZADORA S.A., companhia securitizadora, com sede na
cidade de S&o Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Fidéncio Ramos, n® 213, conj. 41, Vila
Olimpia, CEP 04.551-010, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 12.979.898/0001-70 (doravante
simplesmente "Outorgada”), a quem conferem, nos termos dos artigos 683 e 684 do Cddigo
Civil, em carater irrevogavel e irretratdvel, no ambito da emissdo dos Certificados de
Recebiveis Imobiliarios das 3112, 3123, 3133, 3142, 3152, 3162, 3172, 3182, 3192, 3202, 3212,
3228 3238, 3248, 3253, 3263, 3272, 32829, 3299, 330%, 3313, 3329, 3332 e 3342 Séries da 12
Emissdo da Outorgada ("CRI"), emitidos por meio do Termo de Securitiza¢do celebrado em
1° de abril de 2019 ("Termo de Securitizacdo"), e tdo somente na hipdtese de
inadimplemento de qualquer uma das obrigacdes assumidas no Contrato de Cessdo e/ou
demais Documentos da Operagao, observada a convocagdo da Assembleia dos Titulares dos
CRI pela Fiduciaria prevista no Contrato de Cessdo, ou ainda, na ocorréncia de qualquer
hipdtese de Recompra Compulséria dos Créditos Imobiliarios, conforme definidos no
Contrato de Cessdo, os mais amplos e especiais poderes para (i) representar as Outorgantes
em reunides de. socios e alteracbes de contrato social da GRAMADO PARKS
INVESTIMENTOS E INTERMEDIAGOES LTDA., pessoa juridica de direito privado, com sede
em Gramado, Estado do-Rio Grande do Sul, na Avenida das Horténsias, n® 4665, Sala 5, Bairro
Avenida Central, CEP 95670-000, inscrita no CNPJ/ME sob n° 00.369.161/0001-57
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(“Sociedade”), para que seja transferida a totalidade das quotas de emissdo da Sociedade
("Quotas”) para a Outorgada; (ii) representar as Outorgantes perante Juntas Comerciais,
reparticGes da Receita Federal do Brasil e cartorios de registro de pessoas juridicas em
qualquer Estado do Pais, assinando formularios, pedidos e requerimentos; (iii) alterar o
Contrato Social da Sociedade, para que seja transferida a totalidade das Quotas para a
Outorgada, para fazer constar no Contrato Social da Sociedade que as Quotas encontram-
se em execugdo da alienagdo fiducidria e para garantir que a Outorgada consolide a
propriedade das Quotas e prossiga com o procedimento de execugdo da garantia e venda
das Quotas perante terceiros, ao seu exclusivo critério; e (iv) praticar todos e quaisquer
outros atos necessarios ao bom e fiel cumprimento do presente mandato, podendo os
poderes aqui outorgados ser substabelecidos.

Os termos em maiusculas tém a definicdo que lhes é dada no Termo de Securitizagdo ou
nos Documentos da Operacao.

S&o Paulo, 04 de novembro de 2019.
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