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INSTRUMENTO PARTICULAR DE CESSAO FIDUCIARIA E PROMESSA DE CESSAO
FIDUCIARIA DE DIREITOS CREDITORIOS EM GARANTIA E OUTRAS AVENCAS

Pelo presente instrumento particular, as partes a seguir nomeadas e qualificadas:

APOGEE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A., sociedade com sede na cidade do
Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Avenida Jose Silva de Azevedo Neto, 200,
Bloco 3, Sala 401, Barra da Tijuca, CEP 22775-056, inscrita no Cadastro Nacional de
Pessoas Juridicas do Ministério da Economia (“CNPJ/ME") sob o n°® 07.984.072/0001-60,
neste ato representada na forma de seu Contrato Social ("Cedente” ou “Devedora”);

VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZAGAO, nova denominagdo da Isec Securitizadora
S.A., sociedade por acgoes, registrada na Comissdo de Valores Mobilidrios (*CVM”), com
sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Rua Tabapua, n° 1.123, 21° andar,
conjunto 215, Itaim Bibi, CEP 04533-004, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 08.769.451/0001-
08, neste ato representado na forma de seu Estatuto Social (“Cessionaria” ou
“Securitizadora”).

Cedente e Cessionaria, em conjunto denominadas “Partes” e, individual e indistintamente,
“Parte”;

CONSIDERANDO QUE:

a) em 08 de julho de 2021, a Cedente emitiu, em favor da COMPANHIA
HIPOTECARIA PIRATINI - CHP, , inscrita no CNPJ/ME sob o n° 18.282.093/0001-50
(“Credor Original”), a “Cédula de Crédito Bancario n.° 51500044-2 - Financiamento
Imobiliario” (“CCB"), no valor principal de até R$80.000.000,00 (“Valor Principal”), nos
termos da Lei n° 10.931, de 02 de agosto de 2004 (“Lei 10.931/04"), sendo certo que a
finalidade da CCB é o financiamento imobiliario destinado exclusivamente a construgao e/ou

desenvolvimento do empreendimento denominado “Empreendimento Cyano, localizado na
cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Avenida Lucio Costa, depois do n®
4216, CEP 22620-172, Jacarepagua, cuja incorporagdo encontra-se registrada no R. 27 do
Registro Anterior, n® 14.753 e transportada a Av. 05 da Matricula n°® 454.655, do9° Oficio
de Registro de Imédveis da cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, em 25 de
janeiro de 2010 (“Empreendimento Imobilidrio”);

b) a Cedente, na qualidade de devedora dos créditos imobilidrios representados pela
CCB, se obrigou a pagar em favor do Credor Original o valor do financiamento imobiliario,
acrescido da Remuneracao (conforme definida na CCB), bem como todos e quaisquer outros
encargos devidos por forga da CCB, incluindo a totalidade dos respectivos acessorios, tais
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c)

como encargos moratérios, multas, penalidades, indenizacbes, despesas, custas,
honorarios e demais encargos contratuais e legais previstos e relacionados a CCB ("Créditos
Imobilidrios");

nesta data, o Credor Original cedeu os Créditos Imobiliarios a Cessionaria, nos termos do
“Instrumento Particular de Contrato de Cessdo de Créditos Imobiliarios e Outras Avencas”
celebrado entre o Credor Original, a Cessionaria e a Cedente e, na qualidade de avalista, a
GAFISA S.A., sociedade por acoes, com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo,
na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n.® 1.830, conjunto 32, 3° andar, Bloco 2,
Condominio Edificio Sdo Luiz, Vila Nova Conceicao, CEP: 04543-900, inscrita no CNPJ/ME
sob 0 n° 01.545.826/0001-07 (“Avalista” e “"Contrato de Cessdo”, respectivamente), sendo
gue, como condicdo da aquisicdo dos Créditos Imobiliarios pela Cessionaria, o Cedente se
comprometeu a constituir, em favor da Cessionaria, dentre outras garantias, esta Cessao
Fiduciaria (conforme abaixo definida), para assegurar o pagamento e cumprimento integral
dos Créditos Imobiliarios;

d) a Cessionaria emitiu, nesta data, 1 (uma) cédula de crédito imobiliario integral, sem
garantia real, sob a forma escritural ("CCI"), para representar os Créditos Imobiliarios, nos
termos da “Escritura Particular de Emissdo de Cédula de Crédito Imobiliario Integral, sem
Garantia Real, Sob a Forma Escritural” (“Escritura de Emissao de CCI");

e) a Cessionaria é uma companhia securitizadora de créditos imobiliarios, constituida
nos termos do artigo 3° da Lei n.© 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme alterada
(“Lei n©9.514/97"), devidamente registrada perante a CVM nos termos da Instrucao CVM
n° 414, de 30 de dezembro de 2004, conforme alterada (“Instrucao CVM 414"), tendo como
objeto, dentre outras atividades, a aquisicdo de recebiveis imobilidrios e consequente

securitizagdo por meio da emissdo de certificados de recebiveis imobiliarios;

f) a Cessionaria pretende vincular os Créditos Imobilidrios, representados pela CCI,
aos Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 2502 série da 42 emissao (“CRI"” e “Emissdo”,

respectivamente), conforme o “Termo de Securitizacdo de Créditos Imobilidrios de
Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 2502 Série da 4@ Emissdo da Virgo Companhia
de Securitizacdo”, celebrado, nesta data, entre a Cessionaria e a SIMPLIFIC PAVARINI
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicao financeira
autorizada a funcionar pelo Banco Central do Brasil, atuando por meio de sua filial na cidade
de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n® 466, Bloco B, conjunto
1.401, Itaim Bibi, CEP 04534-002, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 15.227.994/0004-01, na
qualidade de agente fiduciario ("Termo de Securitizacdo” e “Agente Fiduciario”,

respectivamente);

g) os CRI serdo objeto de distribuicdo publica, com esforgos restritos de colocagao,
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nos termos da Instrucao da CVM n© 476, de 16 de janeiro de 2009 (“Instrucao CVM 476"e
“Oferta Restrita”, respectivamente), estando, portanto, a distribuicao automaticamente

dispensada de registro de distribuicdo na CVM, nos termos do artigo 6° da Instrugao CVM
476 (“Operacdo de Securitizacdao”), nos termos dispostos no “"Contrato de Distribuicao
Publica com Esforgos Restritos, sob Regime de Melhores Esforcos, de Certificados de

Recebiveis Imobiliarios da 2502 Série da 4@ Emissdo da Virgo Companhia de Securitizacao”,
a ser celebrado, nesta data, entre a Cessionaria, a Avalista e o Cedente (“Contrato de

Distribuicdo”);

h) Para fins deste Contrato, o termo “Documentos da Operacao” significa, em conjunto:
(i) a CCB; (ii) a Escritura de Emissao de CCI; (iii) o Contrato de Cessdo; (iv) este

Contrato de Cessdo Fiduciaria; (v) o Contrato de Alienacgdo Fiduciaria de Agdes (conforme
definido no Contrato de Cessao); (vi) o Contrato de Monitoramento (conforme definido
abaixo); (vii) o Termo de Securitizagdo; (viii) o Contrato de Alienacado Fiduciaria de Imodvel
(conforme definido no Contrato de Cessdo); (ix) o Contrato de Distribuicao; (x) o
“Instrumento Particular de Prestacdo de Servicos”, a ser celebrado entre a CAPITAL
FINANCE CONSULTORES LTDA, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 07.022.658/0001-43, a
Cessionaria e a Cedente; e os respectivos aditamentos e outros instrumentos que integrem
a Emissdo e que venham a ser celebrados, razdo pela qual nenhum dos Documentos da
Operagdo podera ser interpretado e/ou analisado isoladamente; e

i) as Partes dispuseram de tempo e condicOes adequadas para a avaliagcao e discussao
de todas as clausulas deste contrato, cuja celebragdo, execucgdo e extingdo sdo pautadas
pelos principios da igualdade, probidade, lealdade e boa-fé.

RESOLVEM as Partes, na melhor forma de direito, celebrar o presente "Instrumento
Particular de Cessdo Fiduciaria e Promessa de Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditorios em
Garantia e Outras Avencgas” (“Contrato”), que se regera pelas clausulas a seguir redigidas
e demais disposigbes, contratuais e legais, aplicaveis.

CLAUSULA PRIMEIRA - CESSAO FIDUCIARIA EM GARANTIA

1.1. Objeto. Observados os termos e condicdes deste Contrato, e nos termos do artigo
66-B, da Lei 4.728/65, com a redacao dada pela Lei 10.931, de 02 de agosto de 2004, dos
artigos 18 a 20 da Lei 9.514/97 e, no que for aplicavel, dos artigos 1.361 e seguintes da
Lei 10.406, de 10 de janeiro de 2002 (“Cdadigo Civil”), em garantia do fiel, pontual e integral
cumprimento da seguintes obrigagdes: (i) pagamento da CCB e do Contrato de Cessao,
incluindo todos os seus acessorios, atualizacdo monetaria, juros remuneratoérios, encargos,
penalidades, as despesas com a excussdo das Garantias, honorarios advocaticios, os custos
ordinarios da Operacdao de Securitizagdo, inclusive com os prestadores de servicos, e
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demais encargos contratuais e legais previstos e relacionados na CCB, no Contrato de
Cessdao e nos demais Documentos da Operacao, bem como (ii) quaisquer obrigacdes
pecuniarias ou ndo, incorridas para a plena satisfacdo e integral recebimento dos Créditos
Imobilidrios nas condicdes constantes na CCB, no Contrato de Cessdao e nos demais
Documentos da Operagdo, bem como a liquidagdo integral do Patrimo6nio Separado da
emissdao dos CRI (“Obrigacdes Garantidas”) e sem prejuizo das demais Garantias
(conforme definidas e previstas no Contrato de Cessdao e nos demais Documentos da

Operagdo), a Cedente, cede fiduciariamente e promete ceder fiduciariamente a
Cessionaria, a propriedade resoluvel e a posse indireta, dos seguintes direitos (*Créditos
Cedidos Fiduciariamente” e “Cessao Fiduciaria”, respectivamente):

(i) os direitos creditérios, principais e acessorios, decorrentes da venda das
unidades autbnomas integrantes do Empreendimento Imobilidrio (“Imodveis
Vendidos”), por meio de cada “Contrato de Compromisso de Venda e Compra de
Unidade Auténoma e Outros Pactos” (“Contratos Imobilidrios”) entre a Cedente e
os promitentes adquirentes, conforme descritos no Anexo I a este Contrato
(“Adquirentes”) celebrados até a presente data, o que inclui o pagamento de todos
os valores decorrentes de tais vendas, incluindo os acessoérios, tais como
atualizacdo monetaria, juros remuneratoérios, multas, penalidades, indenizagoes,

seguros, despesas, custas, honorarios, garantias e demais caracteristicas e

encargos contratuais e legais previstos (“Direitos Creditérios” e “Imodveis
Comercializados”, respectivamente);

(ii) a promessa de cessao fiduciaria dos direitos creditérios futuros, principais e
acessorios, decorrentes da alienacao das futuras unidades auténomas indicadas no
Anexo II deste Contrato (“"Unidades Autonomas em Estoque”), incluindo as vendas

realizadas a vista, a prazo ou por meio de financiamento aos adquirentes, conforme
previsto no respectivo Contrato Imobilidrio a ser celebrado (“Novos Direitos
Creditérios”); e

(iii) a promessa de cessdo fiduciaria dos recebiveis decorrentes de eventuais
distratos relativos aos Contratos Imobilidrios e eventual venda posterior da
unidade objeto do distrato, observada a clausula 1.7 abaixo (“Direitos Creditérios

Distratos”, e, em conjunto com os Direitos Creditérios e os Novos Direitos
Creditérios, apo6s a sua devida constituicdo, os “Créditos Cedidos
Fiduciariamente”).

1.2. Em decorréncia da garantia real a ser constituida nos termos deste Contrato, todos
os Créditos Cedidos Fiduciariamente ficam e ficardo vinculados ao cumprimento das
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Obrigacbes Garantidas, de forma irrevogavel e irretratavel, até o integral pagamento ou
cumprimento das Obrigagdes Garantidas.

1.3. Até o pagamento integral das Obrigacées Garantidas, a Cedente ndo podera realizar
qualquer tipo de negdcio tendo por objeto, direta ou indiretamente, os Créditos Cedidos
Fiduciariamente.

1.4. Fica acordado entre as Partes que a Cedente, no ambito da Operagdo de
Securitizagdo, esta autorizada a alienar as Unidades Auténomas em Estoque, apenas e tdo
somente para os fins de cessao fiduciaria dos direitos creditérios decorrentes de cada novo
Contrato Imobiliario, sendo certo que, em cada novo Contrato Imobilidrio, devera constar
disposicdo no sentido de que (a) todos os direitos creditérios decorrentes de cada novo
Contrato Imobilidrio poderdao ser cedidos fiduciariamente a Cessionaria e (b) todos os
direitos creditérios decorrentes de cada novo Contrato Imobilidrio serdo, apds a
constituicdo da cessao fiduciaria acima mencionada direcionados, exclusivamente, para a
Conta do Patrimoénio Separado, nos termos da Clausula 3.1.2 abaixo.

1.5. A Cedente declara e garante a Cessionaria ser, nesta data, a Unica e legitima
proprietaria dos Créditos Cedidos Fiduciariamente.

1.6. Registro deste Contrato. A Cedente se obriga a realizar, as suas expensas, o registro
do presente Contrato, e seus eventuais aditamentos, no Cartério de Registro de Titulos e
Documentos da cidade de Sao Paulo, estado de Sdo Paulo e da cidade do Rio de Janeiro,
estado do Rio de Janeiro (“Cartoérios”), em até 15 (quinze) dias contados a partir da data
de assinatura, com excecdao do Aditamento a Cessao Fiduciaria que devera observar os
termos e prazos previstos na Clausula 1.7 abaixo. Uma via original devidamente registrada

deste Contrato e seus eventuais aditamentos devera ser encaminhada pela Cedente a
Cessionaria, com copia ao Agente Fiduciario, em até 5 (quinze) Dias Uteis da obtencdo dos
registros.

1.7 Aditamento ao Contrato de Cessdo Fiduciaria. Para formalizar a cessdo fiduciaria
dos Novos Direitos Creditorios, a exclusdao ou substituicdo dos Contratos Imobiliarios e/ou

a inclusdo dos Direitos Creditérios Distratos, a Cedente se obriga a, em até 15 (quinze)
Dias Uteis do recebimento de solicitacdo por parte da Cessionaria, independentemente de
aprovagdo dos titulares de CRI em assembleia geral, em periodicidade, no minimo,
trimestral, providenciar a celebragdo e o registro perante os Cartérios de cada “Aditamento
ao Instrumento Particular de Cessdo Fiduciaria e Promessa de Cessao Fiduciaria de Direitos
Creditorios em Garantia e Outras Avencas”, nos moldes constantes do Anexo III deste
Contrato (“Aditamento ao Contrato de Cessdo Fiduciaria”), sendo certo que, a partir da

assinatura do Aditamento ao Contrato de Cessao Fiduciaria, os Novos Direitos Creditorios
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passardao, imediatamente, a integrar a definicdo de “Créditos Cedidos Fiduciariamente”

para todos os fins deste Contrato. Uma via original devidamente assinada e registrada, de
cada Temo de Cessdo, devera ser encaminhada pela Cedente a Cessionaria, com copia ao
Agente Fiduciario, em até 5 (cinco) Dias Uteis da obtencdo dos registros.

1.7.1 Para tanto, a Cedente se obriga a enviar para Cessionaria, trimestralmente até o
159 (décimo quinto) Dia Util do referido trimestre, (i) a relacdo dos Novos Direitos
Creditorios, Direitos Creditorios Distratos e/ou dos Direitos Creditérios substituidos ou
excluidos que deverdo constar no respectivo Aditamento ao Contrato de Cessao Fiduciaria;
e (ii) a copia digital cada novo Contrato Imobilidrio a ser formalizado com o respectivo
Adquirentes. A obrigacdo prevista nesta clausula sera considerada cumprida caso, dentro
do prazo acima estabelecido, a Cessionaria receba as informagoes e documentos indicados
nos itens (i) e (ii) do Agente de Monitoramento.

1.7.2. Verificada qualquer hipétese de utilizagdo dos Créditos Cedidos Fiduciariamente
para quitacdo das Obrigacbes Garantidas, elencada na Clausula Sétima abaixo,
independentemente do prazo estipulado na clausula 1.9 acima, a Cedente devera emitir
(i) novo Aditamento ao Contrato de Cessdo Fiducidria, objetivando manter a relagao dos
Créditos Cedidos Fiduciariamente atualizada; ou (ii) declaracdo informando que o ultimo
Aditamento ao Contrato de Cessdo Fiduciaria emitido permanece inalterado, conforme o
caso.

1.7.3 Na hipdtese de inexisténcia de Novos Direitos Creditorios a cada 3 (trés) meses, as
Cedentes estardo desobrigadas a celebrar o Aditamento ao Contrato de Cessdo Fiduciaria,
devendo encaminhar declaracdo a Cessiondria, até o 15° (décimo quinto) Dia Util do
referido més, informando a inexisténcia de Novos Direitos Creditérios para o periodo em
referéncia.

1.8. Sem prejuizo do disposto na clausula 1.7.1 acima, fica desde ja acordado entre as
Partes que, o relatério emitido pelo Agente de Monitoramento atualizado a pedido da
Cessionaria, serd considerado valido para todos os fins de direitos como forma de
comprovacdo valida dos créditos que se encontram vinculados a presente garantia.

1.9 A transferéncia da titularidade fiduciaria dos Créditos Cedidos Fiduciariamente, pela
Cedente a Cessionaria, operar-se-a (i) em relacdo aos Direitos Creditérios, nesta data; e
(ii) em relagdo aos Novos Direitos Creditérios e aos Direitos Creditdrios Distratos, nas datas

de assinatura dos respectivos contratos e, consequentemente, a assinatura do Aditamento
ao Contrato de Cessdo Fiduciaria; e subsistird até a quitacdo total das ObrigacGes
Garantidas.
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1.9.1 O cumprimento parcial das Obrigagdes Garantidas ndo importa exoneracgdo
correspondente da presente Cessao Fiduciaria.

1.10 Cessao dos Contratos Imobilidrios pelos Adquirentes. Caso qualquer adquirente
(sejam aqueles indicados no Anexo I ou futuros adquirentes) tenha a intengao de ceder os

direitos e obrigacdes decorrentes do respectivo Contrato Imobiliario para terceiros, a
Cedente, neste ato, compromete-se a enviar comunicacao escrita a Cessionaria, com cdpia
ao Agente de Monitoramento, contendo informacdes pertinentes a analise financeira do
novo adquirente, a ser realizada pela respectiva Cedente, as suas expensas,
acompanhadas de declaracdo atestando ser o terceiro apto a assumir as obrigacoes
financeiras decorrentes do Contrato Imobilidrio cuja cessdao de obrigagdes e direitos se
pretende realizar. Ato continuo, a alteracdo dos Créditos Cedidos Fiduciariamente para
refletir a cessao dos direitos e obrigacdes sera formalizada por meio da celebracdo do
Aditamento ao Contrato de Cessdo Fiduciaria, independentemente de aprovacao dos
titulares de CRI em assembleia geral.

1.11. Procuracdo. A Cedente nomeia a Cessionaria, de forma irrevogavel e irretratavel,
como sua procuradora, com poderes (i) para representar a Cedente “em causa propria”,
nos termos do artigo 685 do Cddigo Civil, objetivando a inclusdao da descricdo de Créditos
Cedidos Fiduciariamente e/ou da modificagdo das caracteristicas dos Contratos
Imobilidrios, por meio da celebragdo de cada Aditamento ao Contrato de Cesséao Fiduciaria,
observado o presente Contrato; (ii) para tomar todas as medidas que sejam necessarias
para o aperfeicoamento ou manutengdo da presente Cessdo Fiduciaria, incluindo, mas ndo
limitado a, representacao da Cedente na assinatura e averbacdo de cada Aditamento ao
Contrato de Cessao Fiduciaria nos Cartérios e/ou de outros documentos exigidos para o
aperfeicoamento ou manutencdo da promessa de Cessdo Fiduciaria, e (iil) para tomar
qualquer medida com relagdo a utilizacdo dos Créditos Cedidos Fiduciariamente para o
pagamento das Obrigagdes Garantidas, nos termos deste Contrato, incluindo todos os
poderes necessarios para a excussdao da presente garantia, vedado o seu
substabelecimento. A Cedente concorda em assinar e entregar a Cessionaria a procuragao
de modelo previsto no Anexo IV (“Procuracao”), bem como a qualquer sucessor seu, para
assegurar que tal sucessor tenha poderes para praticar os atos e deter os direitos e
obrigacdes especificados no presente Instrumento, inclusive em caso de excussdo da
presente garantia. O mandato ora outorgado a Cessionaria é considerado condigdo
essencial do negdcio ora contratado e é outorgado em carater irrevogavel e irretratavel,
até o integral cumprimento de todas as Obrigagdes Garantidas.

1.11.1. As Cedente se obrigam a manter a Procuracgdo valida e vigente até a integral
liquidagao dos CRI.
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1.12. Conforme autoriza o paragrafo 1° do artigo 19 da Lei n® 9.514/97, e na forma
prevista na Clausula Quinta, a Cessionaria podera utilizar os recursos existentes na Conta
do Patrimonio Separado, abaixo definida, oriundos dos Créditos Cedidos Fiduciariamente,
para o pagamento das Obrigagcdes Garantidas, nos termos previstos neste Contrato, ou
para Amortizacdo Extraordinaria Compulsoria, nos termos da CCB, sem a necessidade de
autorizagdo prévia e expressa da Cedente ou dos titulares dos CRI reunidos em assembleia
geral.

1.13 A cessdo e promessa de Cessdo Fiduciaria, constituida nos termos deste Contrato,
€ desde ja reconhecida pelas Partes, de boa fé e com conhecimento sobre a estrutura da
garantia real objeto desta Cessdo Fiduciaria, como existente, valida, exequivel e
perfeitamente formalizada, para todos os fins de direito.

1.14. Até a quitacdo integral das Obrigacbes Garantidas, a Cedente obriga-se a adotar
todas as medidas e providéncias a fim de assegurar que a garantia ora constituida, com
relacdo aos Créditos Cedidos Fiduciariamente, seja mantida sempre existente, valida e
eficaz.

1.15. Para fins do disposto neste Contrato, entende-se como “Dia(s) Util(eis)” todo e
qualquer dia que nao seja sabado, domingo ou feriado nacional na Republica Federativa

do Brasil.
CLAUSULA SEGUNDA - OBRIGACGES GARANTIDAS

2.1. O presente Contrato destina-se a garantir o cumprimento de todas as Obrigacdes
Garantidas descritas e caracterizadas acima. Para fins do artigo 66-B da Lei n© 4.728, de
14 de julho de 1965 (“Lei n° 4.728/65"), e do artigo 18 da Lei 9.514/97, as Partes
convencionam que as Obrigagdes Garantidas apresentam as caracteristicas descritas na

clausula abaixo, sem prejuizo do detalhamento contido na CCB, na Escritura de Emissdo
de CCI, no Contrato de Cessdo, Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Imdveis, no Contrato
de Alienacao Fiduciaria de Acdes e no Termo de Securitizacdo, que constituem parte
integrante e inseparavel deste Contrato, como se aqui estivessem transcritas.

a) Valor do principal: R$80.000.000,00 (oitenta milhdes de reais);

b) Data de emissao da CCB: 08 de julho de 2021;

c) Prazo: 42 (quarenta e dois) meses, contados a partir da data de emissao da CCB;

d) Data de Vencimento: 20 de dezembro de 2024 ("Data de Vencimento”);
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e) Cronograma de Amortizagdao da CCB: A amortizacdao do Valor Principal da CCB
sera realizada em parcelas mensais e consecutivas, nos termos do Anexo I da CCB,
observada o periodo de caréncia de 24 (vinte e quatro meses) contados da Data de
Emissao (conforme definida na CCB);

f) Atualizacao Monetaria: ndo h3;

g) Juros Remuneratérios: juros remuneratorios equivalentes a variagdo acumulada
de 100% (cem por cento) da Taxa DI publicada pela B3, acrescida de sobretaxa
(spread) de 5,00% (cinco inteiros por cento) ao ano, base 252 (duzentos e
cinquenta e dois) Dias Uteis, calculados de forma exponencial e cumulativa pro rata
temporis, desde a Data de Primeira Integralizacdo dos CRI até a data do efetivo
pagamento;

h) Data de pagamento de Juros Remuneratérios: mensalmente, sendo a primeira
parcela devida no dia 20 de julho de 2021 e as demais de acordo com 0 cronograma
constante do Anexo I da CCB, até a Data de Vencimento;

i) Encargos Moratérios: multa de 2% (dois por cento) e juros moratérios de 1% (um
por cento) ao més, calculados pro-rata dia, se necessario, incidentes sobre os
débitos em atraso e ndo pagos pela Devedora; e

j) Local de Pagamento: Sao Paulo, SP.

CLAUSULA TERCEIRA - NOTIFICACAO DOS ADQUIRENTES E ARRECADACAO DOS
CREDITOS CEDIDOS FIDUCIARIAMENTE

3.1. Notificacdo dos Adquirentes. Para fins de cumprimento ao disposto no artigo 290
do Coddigo Civil, a Cedente notificara cada um dos Adquirentes dos Créditos Cedidos
Fiduciariamente acerca da Cessdo Fiduciaria, por meio do envio de notificacdo com Aviso

de Recebimento ("AR"”) nos termos do Anexo V ao presente Contrato, informando sobre a
constituicdo da presente Cessdo Fiduciaria, até a data de liquidagdao dos CRI, sendo certo
que a comprovacao de referida notificacdo deverad ser feita através do envio do AR
devidamente assinado por cada Adquirente (ou pelo receptor da correlata correspondéncia)
a Cessionaria em até 30 (trinta) corridos contados da presente data e uma copia enviada
ao Agente Fiduciario no mesmo prazo.

3.1.1 Adicionalmente, a Cedente devera providenciar a notificacdo dos adquirentes acerca
da presente Cessdo Fiducidria no ato da celebragdo de cada novo Contrato Imobilidrio,
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mediante a inclusdo de clausula expressa neste sentido no respectivo Contrato Imobiliario,
nos termos previstos abaixo:

“"CLAUSULA [e]:

O comprador possui conhecimento de que os direitos creditérios decorrentes da
comercializacdo das unidades do Empreendimento Imobilidrio e deste contrato serao
cedidos fiduciariamente, em favor da VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZACAO,
inscrita no CNPJ/ME sob o n© 08.769.451/0001-08 ("Securitizadora”). Nesse
sentido, todos e quaisquer pagamentos originados deste contrato devem ser
realizado diretamente na conta corrente n© 3308-1, Agéncia n° 3395-2 do Banco
Bradesco S.A. (237). de titularidade da Securitizadora.”.

3.2 Arrecadacdo dos Créditos Cedidos Fiduciariamente. A Cedente obriga-se a fazer com
que sejam pagos diretamente na conta corrente n® 3308-1, Agéncia n® 3395-2 do Banco
Bradesco S.A. (237), de titularidade da Cessionaria (*Conta do Patriménio Separado”) a
totalidade dos Créditos Cedidos Fiduciariamente, até a data de liquidagdao dos CRI.

3.1.1. A totalidade dos Créditos Cedidos Fiduciariamente deverdo ser pagos na Conta do
Patrimbnio Separado, sendo vedado a Cedente receber quaisquer valores pagos pelos
Adquirentes ou por terceiros vinculados aos Créditos Cedidos Fiduciariamente de forma
diversa aquela aqui estipulada.

3.1.2. Os recursos decorrentes desta Cessdo Fiduciaria, depositados na Conta do
PatrimoOnio Separado, integrardo o Patrimoénio Separado dos CRI.

3.1.3. Sem prejuizo do quanto disposto na clausula acima, a Cedente compromete-se a
transferir & Conta do Patrimdnio Separado, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis apds o
recebimento, eventual valor que venha a receber diretamente dos Adquirentes, inclusive
na hipdtese de pagamento antecipado dos Créditos Cedidos Fiduciariamente.

3.1.4. Caso a Cedente ndo efetue a transferéncia dos valores decorrentes dos Créditos
Cedidos Fiduciariamente para a Conta do Patrimonio Separado no prazo definido no item
acima 3.2.3 acima, estara sujeita ao pagamento de multa no valor de 2% (dois por cento)
sobre o valor recebido e ndo transferido, bem como de juros moratérios incidentes sobre
o0 mesmo valor, a taxa de 1% (um por cento) ao més, calculados pro rata temporis, com
base em um més de 30 (trinta) dias, acumulados até a data da efetiva transferéncia dos
valores, além de incorrer em Evento de Vencimento Antecipado das ObrigacGes Garantidas.
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3.1.5. Os valores referentes aos Créditos Cedidos Fiduciariamente recebidos diretamente
pela Cedente serdo considerados de propriedade da Cessionaria, ndo integrando o
patrimonio da Cedente, que serd mera detentora e fiel depositaria desses valores, para
todos os fins de direito, ficando sujeita as sancbes legais aplicaveis, em caso de
descumprimento do disposto nas clausulas acima, sem prejuizo das penalidades
estabelecidas neste Contrato.

3.1.6. Caso a Conta do PatrimOnio Separado venha a ser objeto de qualquer ato de
apreensao judicial ou extrajudicial, incluindo, mas sem se limitar a, penhora, arresto,
sequestro, alienacao judicial, arrecadacdo e bloqueio, a Cessionaria podera determinar a
Cedente, que desde logo se obriga a acatar, em carater irrevogavel e irretratavel, o
redirecionamento dos recursos oriundos dos pagamentos dos Créditos Cedidos
Fiduciariamente, para outra conta, de titularidade da Cessionaria ou de quem esta venha
a indicar, por escrito, desde que previamente aprovado pelos titulares de CRI em
assembleia geral.

3.1.7. Os recursos depositados na Conta do Patrimonio Separado nos termos da Clausula
3.2 acima poderdo ser aplicados pela Fiduciaria, na qualidade de titular da Conta do
PatrimoOnio Separado, mediante solicitacdo neste sentido do Fiduciante especificando o
Investimento Permitido a ser realizado dentre aqueles disponibilizados pela instituicao
financeira detentora da Conta do Patrimbnio Separado, em (a) certificados de depdsitos
bancarios com liquidez diaria (estando referidos valores disponiveis na data de pagamento
das ObrigacOes Garantidas) emitidos pela instituicao financeira detentora dessa Conta do
Patrimbnio Separado; e/ou (b) operagdes compromissadas, realizadas junto a instituigdo
financeira detentora da Conta do Patrimonio Separado (“Investimentos Permitidos”), sendo
certo que todos os Investimentos Permitidos deverao possibilitar o resgate de maneira que
estejam imediatamente disponiveis, liquidos de tributos, na Conta do Patrimdnio Separado.

3.1.8. Caso, apo6s o adimplemento integral das Obrigacdes Garantidas, seja verificada a
existéncia de saldo remanescente na Conta do Patrimbnio Separado oriundo de valores
recebidos dos Créditos Cedidos Fiduciariamente, este sera liberado em favor da Cedente
na conta corrente n° 14162-4, agéncia 2798, Banco Itau (341), de titularidade da Cedente,
para livre movimentacdo (“Conta de Livre Movimentacdo”), em até 2 (dois) Dias Uteis

contados da entrega do Termo de Liberagao.

4. CLAUSULA QUARTA - COBRANGCA E ADMINISTRACAO DOS CREDITOS
CEDIDOS FIDUCIARIAMENTE

4.1. Administracdo dos Créditos Cedidos Fiduciariamente. A administragdo, gestdo e

cobranca escritural dos Créditos Cedidos Fiduciariamente, bem como o relacionamento e
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atendimento dos Adquirentes serdo realizados pela Cedente, observada a possibilidade de
substituicdo da gestdo e cobranca dos Créditos Cedidos Fiduciariamente disposta na
cldusula 4.1.1. a seguir, sendo certo que o acompanhamento da gestdo dos Créditos
Cedidos Fiduciariamente sera realizada pela MAXIMUS SERVICER ASSESSORIA E
CONSULTORIA EM CREDITO IMOBILIARIO LTDA., inscrita no CNPJ/ME sob o
n° 27.894.972/0001-23 (“Agente de Monitoramento”), nos termos do "“Contrato de
Prestacdo de Servicos de Auditoria Imobiliaria e Monitoramento de Créditos Imobiliarios -

Servicer”, celebrado entre a Cessionaria, a Cedente e o Agente de Monitoramento
(“Contrato de Monitoramento”).

4.1.1. Na hipotese de inadimplemento, total ou parcial, de qualquer uma das ObrigacGes
Garantidas, diante do qual a Cessionaria poderd, a seu exclusivo critério, reter os Créditos
Cedidos Fiduciariamente, e utilizd-los de modo a promover a liquidacdo, parcial ou total,
das Obrigagbes Garantidas, nos termos da Clausula 6.1 abaixo, serda facultada a
Cessionaria, a seu exclusivo critério e as expensas da Cedente, a migragao dos servicos de
cobrancga ativa para o Agente de Monitoramento ou para outra empresa que venha a ser
indicada pela Cessionaria ("Nova Administradora de Créditos”). Referida alteracdao devera
ser notificada a Cedente que tera o prazo maximo de 30 (trinta) dias para concluir a
migracao dos servicos de cobranca ativa para a Nova Administradora de Créditos.

4.1.2. Na hipdtese acima, a Cedente se obriga a cooperar com a Nova Administradora de
Créditos para a transferéncia e o regular exercicio das atividades de administracdo da
carteira dos Créditos Cedidos Fiduciariamente, prestando todas as informacbes e
documentos que eventualmente |he sejam solicitados.

4.1.3. A Cedente desde ja se obriga a praticar todos os atos e cooperar com a Cessionaria
e com o Agente de Monitoramento em tudo que se fizer necessario ao cumprimento dos
procedimentos aqui previstos, inclusive no que se refere ao atendimento das exigéncias
legais e regulamentares necessarias ao recebimento dos Créditos Cedidos Fiduciariamente.

4.1.4. Durante a vigéncia deste Contrato, a Cedente se obriga a ndo praticar ou concorrer
na pratica de qualquer ato ou ser parte em qualquer contrato que resulte ou possa resultar
na perda, no todo ou em parte, de seus direitos sobre os Créditos Cedidos Fiduciariamente,
bem como de qualquer outra operagao que possa causar o mesmo resultado de uma venda,
cessdo, transferéncia, oneracdo ou outra forma de disposicdo de quaisquer dos Créditos
Cedidos Fiduciariamente, ou que poderia, por qualquer razdo, ser inconsistente com o
direito da Cessionaria aqui instituido, ou prejudicar, impedir, modificar, restringir ou
desconsiderar qualquer direito da Cessionaria previsto neste Contrato. Sem prejuizo do
aqui disposto, fica a Cedente autorizada a conceder ao adquirente do respectivo imdvel
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desconto, sendo certo que o metro quadrado jamais podera possuir valor de venda inferior

ao Valor Geral de Vendar.

4.2.

Pré-Pagamento dos Créditos Cedidos Fiduciariamente. No caso de ocorréncia de

pré-pagamento dos Créditos Cedidos Fiduciariamente, os valores decorrentes de tal pré-
pagamento deverdao observar a Ordem de Pagamentos abaixo indicada.

4.3.

Ordem de Pagamentos. Os Créditos Cedidos Fiduciariamente recebidos na Conta do

Patrimbnio Separado deverdo ser utilizados pela Cessionaria no pagamento das
Obrigacdes Garantidas, devendo obedecer a ordem de pagamentos abaixo, de forma
que cada item somente seja pago caso haja recursos disponiveis apds o cumprimento

do item anterior ("Ordem de Pagamentos”):

a)

b)

d)

e)

f)

9)

Pagamento das despesas do Patrimonio Separado (conforme definido no Termo de
Securitizagdo) incorridas e ndo pagas até a Data de Pagamento (conforme definido
na CCB);

Pagamento da Remuneracdo dos CRI (conforme definido no Termo de Securitizagao)
e da amortizacao do saldo devedor do Valor Nominal Unitario dos CRI (conforme
definido no Termo de Securitizacdo), em atraso, se houver;

Pagamento da Remuneragao dos CRI (conforme definido no Termo de
Securitizagdo);

Pagamento da amortizacdo do saldo devedor do Valor Nominal Unitario dos CRI
(conforme definido no Termo de Securitizagdo);

Recomposicao do Fundo de Reserva (conforme definido na CCB), se necessario;
Recomposicdo do Fundo de Despesas (conforme definido na CCB), se necessario; e

Apds a Data de Pagamento (conforme definido na CCB) imediatamente subsequente
ao Ultimo Relatério de Medicdo (conforme definido na CCB) e Relatorio de
Monitoramento e apds cumpridos os itens anteriores da Ordem de Pagamentos, (i)
até a obtencdo do Habite-se do Empreendimento Imobilidrio, eventual montante
remanescente de recursos decorrentes do Créditos Cedidos Fiduciariamente
(“Excedente”) sera liberado a Devedora, observado o disposto na Clausula 6.5.7.1
abaixo; e (ii) apo6s a obtencdo do Habite-se do Empreendimento Imobiliario,
direcionar a totalidade do Excedente apurado sera direcionada a Amortizagao
Extraordinaria Compulséria desta Cédula, observadas as Clausulas 4.3.1 deste
Contrato e das Clausulas 7.3 e 8.1 da CCB.
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CLAUSULA QUINTA - RAZAO MINIMA DE GARANTIA

5.1 Razdo Minima de Garantia. A partir do més seguinte a Data da Primeira
Integralizacdo, até a liquidagdo integral das ObrigagGes Garantidas, fica estabelecido que,
mensalmente, no segundo Dia Util apés o recebimento do Relatério de Monitoramento
(“Data de Verificacdo”), a Cessionaria devera apurar a razdo minima de garantia abaixo
descrita (“Razao Minima de Garantia”), com base nas informagdes relacionadas aos
Contratos Imobilidrios Ihe disponibilizadas pelo Agente de Monitoramento, a ser calculado
de acordo com a seguinte formula:

5.1.1 Nos termos do Contrato de Agente de Monitoramento, o Agente de Monitoramento
devera disponibilizar a Cessionaria, com copia ao Agente Fiduciario, até o dia 20 (vinte) de
cada més, relatorio escrito contendo as informagoes que atestem a verificacdo dos Créditos
Cedidos Fiduciariamente, pelo Agente de Monitoramento (“Relatdrio de Monitoramento”).

5.2 Verificado o ndo atendimento da Razdo Minima de Garantia em cada Data de
Verificacdo, a Cessionaria devera enviar comunicacdo a Cedente para que esta restabeleca
a Razdo Minima de Garantia em até 10 (dez) dias corridos contados do recebimento de
referida comunicacdo, o que podera ser feito através (i) de Pagamento Antecipado
Facultativo do saldo devedor, nos termos da Clausula 8.2 da CCB; ou (ii) de aporte efetuado
diretamente pela Cedente na Conta do Patrimbnio Separado. Caso a Cedente néo
restabeleca a Razao Minima de Garantia no prazo indicado, restara configurado Evento de
Vencimento Antecipado, nos termos da CCB.

CLAUSULA SEXTA - LIQUIDAGCAO ANTECIPADA DAS OBRIGACOES GARANTIDAS

6.1. Observadas as disposi¢Oes previstas na CCB, na hipotese de inadimplemento, total
ou parcial, de qualquer uma das Obrigagdes Garantidas, por qualquer motivo, a Cessionaria
poderd, a seu exclusivo critério, reter os Créditos Cedidos Fiduciariamente e utiliza-los de
modo a promover a liquidagdo, parcial ou total, das Obrigacdes Garantidas, sem prejuizo
do exercicio, pela Cessionaria, de quaisquer outros direitos, garantias e prerrogativas que
lhe assistam, em virtude deste Contrato e dos demais Documentos da Operacao e/ou da
legislagdo aplicavel independentemente de qualquer notificagdo judicial ou extrajudicial. O
direito previsto nesta clausula podera, em caso de inadimplemento, ser exercido a qualquer
tempo, ndo representando novagdo caso o seu exercicio ndo seja feito imediatamente apds
o inadimplemento da Cedente.

6.2. Correrdo por conta da Cedente todas as despesas, direta ou indiretamente incorridas
pela Cessionaria, para (i) o pagamento das ObrigacGes Garantidas por meio dos recursos
dos Créditos Cedidos Fiduciariamente; (ii) o exercicio de qualquer outro direito ou
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prerrogativa previsto neste Contrato, inclusive em caso de eventual excussao da presente
garantia; (iii) a formalizagdo desta Cessao Fiduciaria; (iv) o pagamento de todos os tributos
gue vierem a incidir sobre os Créditos Cedidos Fiduciariamente, e/ou sobre as
transferéncias desses valores para a Conta do Patriménio Separado; e (v) registro nos
Cartérios de cada Aditamento ao Contrato de Cessdo Fiduciaria a ser celebrado.

6.3. Caso, apds a aplicacdo de todos os recursos relativos aos Créditos Cedidos
Fiduciariamente para pagamento das Obrigacdes Garantidas, seja verificada a existéncia
de saldo devedor remanescente, a Cedente permanecera responsavel pelo pagamento
deste saldo, o qual devera ser imediatamente pago pela Cedente, nos termos previstos no
§ 20 do artigo 19 da Lei 9.514/97.

6.4 Excussdo da Garantia: Respeitadas as disposicoes previstas na CCB e no Termo de
Securitizagdo, bem como nos demais Documentos da Operagdo, verificado o
descumprimento ou vencimento antecipado de qualquer das Obrigacdes Garantidas pela
Fiduciante e/ou pelos demais garantidores, conforme identificados nos Documentos da
Operagdo, desde que ndo sanados nos respectivos prazos de cura, a Fiduciaria podera
iniciar o procedimento de excussao da presente garantia, consolidando-se, em nome da

Fiduciaria, a propriedade plena sobre os Direitos Creditérios.

6.4.1 Caso seja verificado o descumprimento de quaisquer das Obrigagdes Garantidas, a
Fiducidria podera realizar a retencdo imediata da totalidade dos recursos existentes na
Conta Centralizadora, bem como dos recursos dos Investimentos Permitidos, podendo
inclusive determinar transferéncias, movimentacdo, débito, resgate dos valores e
Investimentos Permitidos retidos para o pagamento das Obrigagdes Garantidas.

6.4.2 A Fiduciaria podera utilizar todos os recursos existentes na Conta do Patriménio
Separado relacionados aos Direitos Creditérios Cedidos Fiduciariamente, mediante
excussdo parcial e/ou total da garantia representada por este Contrato, tera o direito de
exercer imediatamente sobre os Direitos Creditérios todos os poderes que lhe sdo
assegurados pela legislacdo vigente, excutindo extrajudicialmente a presente garantia na
forma da lei e podendo dispor, cobrar, receber, realizar, vender ou ceder, inclusive de
forma particular, total ou parcialmente, conforme precos, valores, termos e/ou condicdes
que considerar apropriados, assinar quaisquer documentos ou termos, por mais especiais
gue sejam, necessarios a pratica dos atos aqui referidos, independentemente de qualquer
comunicacdo, notificacdo e/ou interpelacdo, judicial ou extrajudicial, a Fiduciante ou a
Devedora, e aplicando o produto dai decorrente no pagamento das Obrigacdes Garantidas,
independentemente de avaliacdo, prévia notificacdo a Fiduciante ou a Devedora,
notificacdao judicial ou extrajudicial, ou qualquer outra medida judicial ou extrajudicial,
excutir os Direitos Creditorios Cedidos Fiduciariamente, no todo ou em parte.
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6.5. Em atendimento ao Oficio-Circular CVM/SRE N© 01/21, o Agente Fiduciario podera,
as expensas da Cedente, contratar terceiro especializado para avaliar ou reavaliar, ou ainda
revisar o valor das garantias prestadas, conforme o caso, bem como solicitar quaisquer
informacdes e comprovacdes que entender necessarias, na forma prevista no referido
Oficio, cujos custos de eventual avaliacdo das garantias sera considerada uma despesa da
Emissdo dos CRI em caso de ndo pagamento da Cedente.

6.6. A utilizacdo dos Créditos Cedidos Fiduciariamente para o pagamento das Obrigacdes
Garantidas sera procedida de forma independente e em adicdo a qualquer outra execugdo
de garantia, real ou pessoal, concedida a Cessionaria, nos termos do Contrato de Cessao
e dos demais Documentos da Operacao, em garantia das Obrigacdoes Garantidas.

6.7. Termo de Liberagdo. Com o pagamento integral das Obrigagdes Garantidas,
mediante a celebracdo do termo de liberacdo da garantia pela Cessionaria (“Termo de
Liberacdo”), que deverd ser celebrado em até 05 (cinco) Dias Uteis da data em que o
Agente Fiducidrio emitir o termo de quitacdo atestando a quitacdo das Obrigacoes
Garantidas, este Contrato sera extinto de pleno direito, com a consequente extingdo da
Cessao Fiduciaria e resolugdo da propriedade fiduciaria detida pela Cessionaria sobre os
Créditos Cedidos Fiduciariamente.

CLAUSULA SEXTA - DECLARACOES, GARANTIAS E OBRIGACOES

6.1. Declaracdoes das Partes. Sem prejuizo das declaracbes previstas nos demais

Documentos da Operacdo, cada uma das Partes declara e garante a outra Parte que:

a) Possui plena capacidade e legitimidade para celebrar o presente Contrato,
realizar todos os negocios juridicos aqui previstos e cumprir todas as obrigagdes
aqui assumidas, tendo tomado todas as medidas de natureza societaria e outras
eventualmente necessarias para autorizar a sua celebragdo, implementar todas as
operacgdes nele previstas e cumprir todas as obrigagcdes nele assumidas;

b) Esta Cessdo Fiducidria é validamente celebrada e constitui obrigagao legal,
valida, vinculante e exequivel, de acordo com os seus termos;

C) A celebracdo desta Cessdo Fiduciaria e o cumprimento de suas obrigacGes
(i) ndo violam qualquer disposicao contida em seus documentos societarios; (ii) ndo
violam qualquer lei, regulamento, decisdo judicial, administrativa ou arbitral, aos
quais esteja vinculada; e (iii) ndo exigem qualquer outro consentimento, agcao ou
autorizacdo de qualquer natureza com excecdo daqueles que autorizam a
celebracdo deste Contrato, devidamente formalizados;
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d) Estd apta a cumprir as obrigacGes previstas neste Contrato e agira em
relacdo a elas de boa-fé e com lealdade;

e) Os representantes legais ou mandatéarios que assinam este Contrato ndo se
encontram em estado de necessidade ou sob coacdao para celebrar esta Cessdo
Fiducidria e/ou quaisquer contratos e/ou compromissos a eles relacionados e/ou
ndao tém urgéncia de contratar e tém poderes estatutarios e/ou legitimamente
outorgados para assumir em nome da Cedente as obrigagdes estabelecidas nesta
Cessao Fiduciaria;

f) As discussbes sobre o objeto contratual desta Cessdo Fiduciaria foram feitas,
conduzidas e implementadas por sua livre iniciativa;

g) E uma sociedade qualificada e tem experiéncia em contratos semelhantes a
esta Cessao Fiduciaria e/ou aos contratos e compromissos a eles relacionados;

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

i) Conhecem e estdao em consonancia com as Leis n® 12.529, de 30 de
novembro de 2011, 9.613, de 3 de margo de 1998, 12.846, de 1° de agosto de
2013, o Decreto n° 8.420, de 18 de marco de 2015 e, desde que aplicavel, a U.S.
Foreign Corrupt Practices Act of 1977, da OECD Convention on Combating Bribery
of Foreign Public Officials in International Business Transactions e do UK Bribery Act
(UKBA) (“Leis Anticorrupcdo”), na medida em que (a) mantém politicas e

procedimentos internos que assegurem integral cumprimento das Leis
Anticorrupcdo; (b) abstém-se de praticar atos de corrupgdo e de agir de forma
lesiva a administracdo publica, nacional ou estrangeira, conforme aplicavel, no
interesse ou para beneficio préprio, exclusivo ou ndo; e (c) cumprem, assim como
seus administradores e diretores cumprem, as Leis Anticorrupgao na realizacao de
suas atividades; e

1) A cessao fiduciaria dos Créditos Cedidos Fiduciariamente objeto desta Cessao

Fiduciaria ndo estabelece, direta ou indiretamente, qualquer relagcdo de consumo
entre a Cedente e a Cessionaria.
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6.2. DeclaracGes dos Créditos Cedidos Fiduciariamente. Com relacdo aos Créditos
Cedidos Fiduciariamente, a Cedente declara e garante a Cessionaria, em relagdo aos
Contratos Imobilidrios que geraram os Créditos Cedidos Fiduciariamente:

a) ndo se encontra impedida de realizar a Cessado Fiduciaria, a qual inclui, de
forma integral, todos os direitos, agbes, prerrogativas e garantias dos Créditos
Cedidos Fiduciariamente assegurados a Cedente nos termos dos Contratos
Imobiliarios;

b) os Contratos Imobilidrios, uma vez celebrados, serdo relacdes contratuais
regularmente constituidas, validas e eficazes, sendo absolutamente verdadeiros
todos os termos e valores neles indicados;

C) os Contratos Imobilidrios autorizam de forma expressa a presente cessdo
fiduciaria dos Créditos Cedidos Fiduciariamente;

d) responsabiliza-se pela existéncia, validade, eficiacia e exequibilidade dos
Créditos Cedidos Fiduciariamente;

e) os Créditos Cedidos Fiduciariamente sdo de sua legitima e exclusiva
titularidade e encontram-se livres e desembaragados de quaisquer 6nus, gravames
ou restricdbes de natureza pessoal e/ou real, exceto pela Cessdo Fiducidria ora
constituida, ndo sendo do conhecimento da Cedente a existéncia de qualquer fato,
até a presente data, que impeca ou restrinja o seu direito em celebrar esta Cessdo
Fiduciaria;

f) ndo ha quaisquer restricbes ou obrigagdes urbanisticas, ambientais,
sanitarias, de acesso ou seguranca relacionadas ao Empreendimento Imobiliario,
bem como no que se refere a sua construgao, que afetem ou possam vir a afetar
os respectivos Créditos Cedidos Fiduciariamente ou, ainda que indiretamente, a
Cessao Fiduciaria objeto deste Contrato e dos respectivos Termos de Adesdo;

g) ndo ha processos de desapropriacdo, serviddo ou demarcacdo de terras
envolvendo, direta ou indiretamente, o Empreendimento Imobilidrios que afetem
ou possam vir a afetar os respectivos Créditos Cedidos Fiduciariamente, ou, ainda
que indiretamente, a Cessdo Fiduciaria objeto do presente instrumento e dos
Aditamentos ao Contrato de Cessdo Fiduciaria a serem celebrados;

h) ndo ha materiais perigosos nos terrenos do Empreendimento Imobilidrio,

assim entendidos os materiais explosivos ou radioativos, dejetos perigosos,
substancias toxicas e perigosas, ou materiais afins, asbestos, amianto, ou materiais
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contendo asbestos ou qualquer outra substdncia ou material considerado perigoso
pelas leis brasileiras;

i) nao ha qualquer pendéncia ou exigéncia de adequacdo suscitada por
nenhuma autoridade governamental referente ao Empreendimento Imobiliario,
inclusive que nao existem reclamacdes ambientais, incluindo, mas nao se limitando,
a notificacdes, procedimentos administrativos, regulatérios ou judiciais relacionados
aos Créditos Cedidos Fiduciariamente;

1) para a realizacdo do Empreendimento Imobilidrio, foram obtidas todas as
licencas necessarias a atestar a adequacgao do imdvel as normas de uso e ocupagao
do solo, ndo tendo sido feita qualquer ressalva em relagao a legislacdo pertinente,
inclusive ambiental;

k) na hipdtese de vir a existir eventuais reclamagdes ambientais ou questdes
ambientais relacionadas ao Empreendimento Imobilidrio, responsabilizam-se
integralmente pelos custos de investigacdo, custos de limpeza, honorarios de
consultores, custos de resposta, ressarcimento dos danos aos recursos naturais
(inclusive areas alagadas, vida selvagem, espécies aquaticas e terrestres e
vegetacao), lesOes pessoais, multas ou penalidades ou quaisquer outros danos
decorrentes de qualquer questdao ambiental;

N ndo foi citada, intimada ou notificada da existéncia de procedimentos
administrativos ou acdes judiciais, pessoais ou reais, de qualquer natureza, em
gualquer instancia ou tribunal, contra si que afetem ou possam vir a afetar os
Direitos Creditorios, ou, ainda que indiretamente, a presente Cessdo Fiduciaria;

m) ndo ha fatos relativos a Fiduciante ou aos CRI, que ndo foram divulgados a
Fiduciaria, cuja omissdo, no contexto da Operacdo de Securitizagdo, faca com que
alguma declaragao relevante deste Contrato seja enganosa, incorreta ou inveridica;

n) a constituicdo da presente garantia fiducidaria ndo gera o vencimento
antecipado de quaisquer dividas contraidas pela Fiduciante perante terceiros;

0) possui plena capacidade econdémica e financeira para realizar o
desenvolvimento do Empreendimento Imobilidrio; e

p) (i) os Créditos Cedidos Fiduciariamente objeto desta Cessdo Fiduciaria sdo

existentes, licitamente constituidos, sendo, desta forma, perfeitamente exequiveis;
e (ii) os valores dos Créditos Cedidos Fiduciariamente constantes deste instrumento
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estdo de acordo com os créditos efetivamente existentes na presente data, ndo
havendo quaisquer outros direitos creditérios que ndo estejam sendo considerados
nos valores constantes nesta Cessao Fiduciaria.

6.3. A Cedente obriga-se a, caso qualquer das declaracdes prestadas acima seja
alterada, durante todo o prazo de vigéncia dos Contratos Imobilidrios, comunicar a
Cessionaria imediatamente, sem prejuizo da incidéncia das penalidades previstas neste
Contrato.

6.4. Tendo em vista as declaracdes prestadas acima, a Cedente se compromete a
manter a Cessionaria indene de quaisquer eventuais questionamentos dos adquirentes ou
terceiros interessados em relagdo aos Créditos Cedidos Fiduciariamente objeto desta
Cessdo Fiduciaria, se comprometendo, desde ja, a solicitar a exclusdo da Cessionaria do
polo passivo de qualquer agdo judicial que venha a ser ajuizada em face da Cessionaria e
que tenha como objeto qualquer discussao acerca dos Créditos Cedidos Fiduciariamente.

6.5. A Cedente esta obrigada a enviar a Cessionaria e ao Agente de Monitoramento copia
simples dos Contratos Imobilidrios e de seus aditamentos e Distratos, bem como os
Aditamentos ao Contrato de Cessao Fiduciaria assinados e todo e qualquer relatério
contabil que sirva para gestao e controle das vendas dos Unidades Auténomas em Estoque,
sendo certo que devera encaminhar ao Agente Fiduciario: (i) cdpia do referido documento
assinado por meio da plataforma docusign em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da
assinatura de cada Contrato Imobiliario, Distrato ou do registro do Aditamento ao Contrato
de Cessao Fiduciaria ou da solicitagdo formalizada pela Cessionaria neste sentido, ou (ii)
copia simples assinada fisicamente na data de envio do Relatério de Monitoramento
(“Documentos Comprobatorios”). Permanecerdo na posse da Cedente os originais dos

Contratos Imobilidrios que os detera, na condicdo de fiéis depositarias, ficando os
documentos depositados no endereco da Cedente indicado no predmbulo deste Contrato.
Os documentos a serem disponibilizados ao Agente de Monitoramento deverdo ser
enviados através de copia simples.

6.6. A Cedente, na condicao de fiel depositaria, obriga-se a ter, na guarda e conservagao
dos Contratos Imobiliarios, o mesmo cuidado e diligéncia que costuma ter com aquilo que
Ihe pertence. O depdsito ora pactuado é gratuito, cabendo a Cedente arcar com todas as
despesas decorrentes da guarda e conservagdo dos Contratos Imobilidrios.

6.7. A Cessionaria fica obrigada a preservar o sigilo relativo a qualquer informacgdo sobre

a situacgdo fiscal, econdmica ou financeira da Cedente e sobre a natureza e o estado de
seus negodcios ou atividades.
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6.8. Indenizacdo: A Fiduciante deverd indenizar, defender e eximir a Fiduciaria seus
quotistas, socios, administradores, suas afiliadas, coligadas e seus respectivos
conselheiros, diretores, executivos, empregados e demais representantes legais (“Parte
Indenizada”) contra todas e quaisquer reivindicacdes, danos, perdas, obrigacdes,
responsabilidades e despesas comprovadas e razoaveis (incluindo, mas nao se limitando,
despesas e honorarios advocaticios) em gque qualguer uma das pessoas acima venha a
incorrer ou que dela venham a ser cobrados, em cada caso, em decorréncia: (a) da
inverdade, falsidade, omissao ou inexatiddo de quaisquer de suas declaragdes e garantias
aqui contidas; e/ou (b) de descumprimento desta Cessdo Fiduciaria e/ou (ii) qualquer
processo, controvérsia, investigacdo ou procedimento, atual ou futuro, relacionado a
qgualquer das disposicOes deste Contrato, seja com base em responsabilidade contratual,
civil ou qualquer outra acao, independentemente de a Pessoa Indenizada ser ou ndo parte
deste Contrato.

CLAUSULA SETIMA - DAS COMUNICAGOES

7.1. Todas as comunicagoes entre as Partes serdo consideradas validas a partir do seu
recebimento nos enderegos constantes abaixo, ou em outro que as Partes venham a
indicar, por escrito, durante a vigéncia deste Contrato.

7.2. As comunicacles serdo feitas através de carta protocolada ou carta registrada,
requerendo-se devolucdo do recibo, ou equivalente, por "e-mail", ou através de Cartorio
de Registro de Titulos e Documentos. Qualquer notificagdo, aviso ou comunicacdo sera
considerado recebido: (a) 48 (quarenta e oito) horas depois do seu envio em caso de
telegrama ou "e-mail"; (b) 10 (dez) dias apds o seu despacho, no caso de carta registrada;
e (c) na data de recebimento assinada no protocolo, em caso de carta protocolada. Cada
Parte devera comunicar as outras a mudanca de seu endereco, ficando responsavel a Parte
que nao receba quaisquer comunicacdes em virtude desta omissao.

Para a Cedente:

APOGEE EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO S.A.

Avenida Jose Silva de Azevedo Neto, 200, Bloco 3, Sala 401, Barra da Tijuca,
CEP 22775-056, Rio de Janeiro - R]

At.: André Luis Ackermann

Telefone: +55 11 3025-9111

E-mail: aackermann@gafisa.com.br

Para a Cessionaria:
VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZACAO
Rua Tabapud, n° 1.123, 21° andar, conjunto 215, Itaim Bibi

21


mailto:aackermann@gafisa.com.br

DocuSign Envelope ID: 2B61A854-2AF8-4504-AA6E-1893BDABCBE1

CEP 04533-004, Sao Paulo | SP

At.: Departamentos de Gestdo e Juridico
Telefone: 11 3320-7474

E-mail: gestao@virgo.inc / juridico@virgo.inc

7.3. Cada correspondéncia encaminhada pelas Partes, nos termos desta Clausula, fara
parte integrante e complementar deste Contrato, sendo de nenhum valor, para tais efeitos,
as combinacgdes verbais.

CLAUSULA OITAVA - DAS DISPOSICOES GERAIS

8.1. Dispositivos do Cdédigo Civil: Aplicar-se-a a presente garantia, no que couber, o
disposto nos artigos 1.421, 1.425 e 1.426 do Cddigo Civil.

8.3. Direito das Partes. Os direitos de cada uma das Partes, conforme previstos neste

Contrato: (i) sdao cumulativos com outros direitos previstos em lei, a menos que
expressamente excluidos; e (ii) s6 admitem renulncia por escrito e especifica. A tolerancia
e as concessoes reciprocas terdo carater eventual e transitério e ndo configurardo, em
gualquer hipdtese, renuncia, transigéncia, remicao, perda, modificacdo, reducdo, novacao
ou ampliacdo de qualquer direito, faculdade, privilégio, prerrogativa ou poderes conferidos
a quaisquer das Partes nos termos deste Contrato.

8.4. Irrevogabilidade e Irretratabilidade. O presente Contrato é firmado em carater

irrevogavel e irretratavel e obriga ndo s6 as Partes, como seus herdeiros, cessionarios e
sucessores a qualquer titulo, substituindo quaisquer outros acordos anteriores que as
Partes tenham firmado sobre 0 mesmo objeto.

8.5. Titulo Executivo Extrajudicial: As Partes reconhecem desde ja que (i) este Contrato
constitui titulo executivo extrajudicial, nos termos do artigo 784, 111, do Cédigo de Processo

Civil; e (ii) os direitos e obrigagdes estabelecidos neste Contrato estdo sujeitos a execucdo
especifica, nos termos dos artigos 497, 815 e seguintes do Codigo de Processo Civil.

8.6. Alteracdes. Qualquer alteragdo ao presente Contrato somente sera considerada
valida e eficaz se feita por escrito e assinada pelas Partes, sendo que, apds a subscrigdo e
integralizagcdo dos CRI, qualquer alteracdo ao presente Contrato devera ser previamente
aprovada pelos Titulares de CRI reunidos em Assembleia Geral. Nao obstante, as Partes
concordam que qualquer alteracdo a este Contrato podera ocorrer, independentemente de
assembleia geral dos Titulares de CRI, sempre que tal alteracdo decorrer exclusivamente
(i) da necessidade de atendimento a exigéncias de adequagdo a normas legais ou
regulamentares, inclusive da CVM, da B3, bem como exigéncias de cartdrios de titulos e
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documentos, cartorios de registro de imodveis ou quaisquer outros 6rgdos regulatérios
pertinentes; (ii) quando verificado erro de digitagao; (iii) se expressamente previsto nos
Documentos da Operacdo, especialmente, mas sem se limitar, a prorrogagcao automatica
e 0os Aditamentos ao Contrato de Cessdo Fiduciaria; ou ainda (iv) em virtude da atualizagao
dos dados cadastrais da Cedente, da Cessionaria ou do Agente Fiduciario, tais como
alteracdo na razao social, endereco e telefone; desde que tais modificagbes nao
representem prejuizo aos Titulares de CRI.

8.6.1. Por forgca da vinculacdo do presente Contrato aos Documentos da Operacdo, fica
desde ja estabelecido que a Cessionaria devera manifestar-se conforme orientacdo
deliberada pelos titulares dos CRI, ap0s a realizacdo de uma assembleia geral de titulares
de CRI, nos termos do Termo de Securitizagao.

8.7. Renuncia e Independéncia das Disposicdes. Se qualquer disposicao deste Contrato

for considerada invalida ou ineficaz, as Partes deverdo envidar seus melhores esforgos para
substitui-la por outra de contelddo similar e com os mesmos efeitos. A eventual invalidade
ou ineficacia de uma ou mais clausulas ndo afetara as demais disposicGes do presente
Contrato.

8.8. Acordo Integral. O presente Contrato constitui o Unico e integral acordo entre as

Partes com relagdo aos assuntos aqui tratados, substituindo todos os outros documentos,
cartas, memorandos ou propostas entre as Partes, bem como os entendimentos orais
mantidos entre as mesmas, anteriores a presente data, sendo certo que os demais
documentos relacionados continuam em vigor.

8.9. Operacdo de Securitizacdo. As Partes declaram que este Contrato integra um

conjunto de documentos que compdem a estrutura juridica de uma securitizacdo de
créditos imobiliarios viabilizada por meio da emissao dos CRI. Neste sentido, qualquer
conflito em relagdo a interpretagdo das obrigacdes das Partes neste documento devera ser
solucionado levando em consideracdao uma analise sistematica de todos os documentos
envolvendo a emissao dos CRI.

8.10. Assinatura Digital. As Partes concordam que o presente instrumento podera ser

assinado digitalmente, nos termos da Lei 13.874, de 20 de setembro de 2019 (“Lei
13.874/19"), bem como da Medida Provisdria 2.200-2 de 24 de agosto de 2001 (*"MP 2.200-
2"). Para este fim, serdo utilizados os servicos disponiveis no mercado e amplamente
utilizados que possibilitam a seguranca, validade juridica, autenticidade, integridade e
validade da assinatura eletronica por meio de sistemas de certificacdo digital capazes de
(cadeia de custddia) do

III

validar a autoria, bem como de tragar a “trilha de auditoria digita
documento, a fim de verificar sua integridade e autenticidade.
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8.10.1 Dessa forma, a assinatura fisica de documentos, bem como a existéncia fisica
(impressa), de tais documentos nao serao exigidas para fins de cumprimento de obrigacdes
previstas neste instrumento, exceto se outra forma for exigida pelo cartério e demais
o6rgdos competentes, hipdétese em que as Partes se comprometem a atender eventuais
solicitagdes no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis, a contar da data da exigéncia.

8.10.2 Em vista das questdes relativas a formalizacdo eletronica deste instrumento, as
Partes reconhecem e concordam que, independentemente da data de conclusdo das
assinaturas eletrénicas, os efeitos do presente instrumento retroagem a data abaixo
descrita.

CLAUSULA NONA - DO FORO

9.1 Fica eleito o foro da Comarca de Sdo Paulo, do estado de S&o Paulo, como o Unico
competente para dirimir todas e quaisquer questdes ou litigios oriundos desta Cessdo
Fiduciaria, renunciando-se expressamente a qualquer outro, por mais privilegiado que seja

ou venha a ser.

E, por estarem assim justas e contratadas, as Partes assinam o presente Contrato em
formato digital, na presencga das testemunhas a seguir nomeadas.

Sao Paulo, 08 de julho de 2021.

(O restante da pagina foi intencionalmente deixado em branco. Segue a pagina de
assinaturas.)
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(Pagina de assinaturas do Instrumento Particular de Cessdo Fiduciaria e Promessa de
Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditérios em Garantia e Outras Avencgas, firmado em 08 de
julho de 2021, entre a Apogee Empreendimentos Imobiliarios S.A. e Virgo Companhia de

Securitizagéo)

APOGEE EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO S.A.

Cedente

DocuSigned by:
(T/W MASIN MONTERS De dNprDE

Assinado por: IAN MASIN| MONTEIRO DE ANDRADE: 17694321830
U CPF 17e%a21830

sinatura: 08/07/2021 | 10:23:00 POT

Nome: Ian:
Andrade
CPF: 176.943.218-30
Cargo: Diretor

Masini Monteiro

DocuSigned by:
Assinado por: GUI

682350262

ILHERME AUGUSTO SOARES BENEVIDES: 16623502827
7

inatura: 08/07/2021 | 12:08:55 PDT

Nome: Guilherme Augusto
Benevides
CPF: 168.235.028-27

Cargo: Diretor

VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZACAO

Cessiondria

or: JULIANE EFFTING MATIAS:31181898862
62

e Operacdes
ra: 08/07/2021 | 14:24:00 POT

l ICh>=

DocuSigned by:
(uise torkenbaff Mis
sinado por: LUISA HERKENHOFF MIS: 12227750774
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DatalH sinatura: 08/07/2021 | 10:08:15 POT
ICP—
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Soares

FC1263A647104C948187FDOFB

Nome: Juliane Effting Matias
CPF: 311.818.988-62
Cargo: Diretora de Operacoes

TESTEMUNHAS:

DocuSigned by:

lua (i (andvs Movocs Baves
A
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o por: ANA LUIZA LEANDRO MORAES BARROS:34967053852
4967053882
munh:
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ssinatura: 08/07/2021 | 09:07:26 PDT

Nome: Luisa Herkenhoff Mis
CPF: 122.277.507-74
Cargo: Procuradora

DocuSigned by
Ul Bk sy
Assinado por: VITOR BONK MESQUITA 40768616808
U CPF: 40768616808
Papel: Testomunha
Data/Hora da Assinatura: 08/07/2021 | 10:05:42 PDT
ICP;

Nome: Ana Luiza Leandro Moraes
Barros

RG: 28.744.622-0 - SSP/SP

CPF: 349.670.538-82

FF97885EA299496C97 CCBASIDIDATITE.

Nome: Vitor Bonk Mesquita
RG: 54.089.720-6 SSP/SP
CPF: 407.686.168-08
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ANEXO I

CREDITOS CEDIDOS FIDUCIARIAMENTE - IMOVEIS COMERCIALIZADOS

; Data de
Numero ]
] . Valor de assinatura
da Empreendimento| Torre Unidade Devedor CPF/CNPJ]
Venda (R$) do
Venda
Contrato
1 CYANO BLOCO 2 601 EDSON TRINDADE 161.302.277-87 | 16.950.000,00|03/10/2019
PEDROSA
2 CYANO BLOCO 1 401 CARLOS ALBERTO 001.860.307-62 | 25.000.000,00|06/11/2020
CARDOSO LEITE
3 CYANO BLOCO 2 402 CLAUDIA ROMERO DE | 903.000.257-34 | 10.223.700,00(16/11/2020
MOURA ESTEVA
4 CYANO BLOCO 3 401 RL2 ENGENHARIA LTDA [ 02.149.434/0001- 8.198.250,00|25/11/2020
83
5 CYANO BLOCO 2 302 EDUARDO MANEIRA 529.084.456-20 | 10.450.000,00(07/12/2020
6 CYANO BLOCO 2 501 MILANO 09.561.642/0001-| 10.900.000,00(11/12/2020
EMPREENDIMENTOS E 34
PARTI
7 CYANO BLOCO 3 503 SIHAM HASSAN 021.407.857-46 7.281.975,00|12/02/2021
8 CYANO BLOCO 3 204 FELIPE DE SANTA 024.093.497-06 6.280.631,10|21/02/2021
CRUZ OLIVEIRA
9 CYANO BLOCO 3 103 LUIS EDUARDO MARON | 798.490.245-34 4.980.000,00|22/04/2021
DE MAGALHAE
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ANEXO II
UNIDADES AUTONOMAS EM ESTOQUE

EMPREENDIMENTO MATRICULA RGI QUADRA / BLOCO | LOTE / UNIDADE
CYANO 454.655 9° RGI de Rio de Janeiro BLOCO 1 201
CYANO 454.655 9° RGI de Rio de Janeiro BLOCO 1 501
CYANO 454.655 9° RGI de Rio de Janeiro BLOCO 2 101
CYANO 454.655 9° RGI de Rio de Janeiro BLOCO 2 202
CYANO 454.655 9° RGI de Rio de Janeiro BLOCO 2 203
CYANO 454,655 9° RGI de Rio de Janeiro BLOCO 2 301
CYANO 454,655 9° RGI de Rio de Janeiro BLOCO 2 303
CYANO 454.655 9° RGI de Rio de Janeiro BLOCO 2 403
CYANO 454.655 9° RGI de Rio de Janeiro BLOCO 3 304
CYANO 454,655 9° RGI de Rio de Janeiro BLOCO 3 402
CYANO 454,655 9° RGI de Rio de Janeiro BLOCO 3 404
CYANO 454.655 9° RGI de Rio de Janeiro BLOCO 3 501
CYANO 454.655 9° RGI de Rio de Janeiro BLOCO 3 504
CYANO 454,655 9° RGI de Rio de Janeiro BLOCO 3 601
CYANO 454,655 9° RGI de Rio de Janeiro BLOCO 3 602

27



DocuSign Envelope ID: 2B61A854-2AF8-4504-AA6E-1893BDABCBE1

ANEXO III
MODELO DE ADITAMENTO AO INSTRUMENTO PARTICULAR DE CESSAO
FIDUCIARIA E PROMESSA DE CESSAO FIDUCIARIA DE DIREITOS CREDITORIOS
EM GARANTIA E OUTRAS AVENCAS

Pelo presente instrumento particular:

APOGEE EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO S.A., sociedade com sede na cidade do Rio
de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Avenida Jose Silva de Azevedo Neto, 200, Bloco
3, Sala 401, Barra da Tijuca, CEP 22775-056, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoas
Juridicas do Ministério da Economia ("CNPJ/ME") sob o n°® 07.984.072/0001-60, neste ato
representada na forma de seu Estatuto Social (*Cedente”);

VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZAGAO, nova denominacdo da Isec Securitizadora
S.A., sociedade por acles, registrada na Comissdo de Valores Mobiliarios, com sede na
cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Rua Tabapua, n°® 1.123, 21° andar, conjunto
215, Itaim Bibi, CEP 04533-004, inscrita no CNPJ/ME sob o n© 08.769.451/0001-08, neste
ato representado na forma de seu Estatuto Social (“*Cessionaria” ou “Securitizadora”).

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

CONSIDERACOES PRELIMINARES:
a) Em 08 de julho de 2021 foi celebrado entre as Partes o “Instrumento Particular de

Cessdo e Promessa de Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditérios em Garantia e
Outras Avencas” (“Contrato de Cessdo Fiduciaria”);

b) Nos termos do Contrato de Cessdo Fiducidria, a Cedente prometeu ceder
fiduciariamente a Cessionaria os Créditos Cedidos Fiduciariamente decorrentes de
novos Contratos Imobilidrios, celebrados apds a data de celebragdo do Contrato de
Cessao Fiduciaria, mediante a formalizagdo, assinatura e averbacdo deste
instrumento nos Cartdrios @ margem do registro do Contrato de Cesséao Fiduciaria;

c) a Cedente formalizou a venda do(s) imodvel(is) descrito(s) no Anexo A ao presente
instrumento, integrante do Empreendimento Imobilidrio por meio do “Contrato de
Compromisso de Venda e Compra de Unidade Auténoma e Outros Pactos” e deseja
ceder fiduciariamente a Cessionaria os respectivos Créditos Cedidos
Fiduciariamente, em garantia das Obrigagbes Garantidas; e
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d) A Cessionaria deseja receber os Créditos Cedidos Fiduciariamente em garantia.

RESOLVEM as Partes celebrar o presente “[e] Aditamento ao Instrumento Particular de
Cesséo Fiduciaria e Promessa de Cessdo Fiduciéria de Direitos Creditdérios em Garantia e
Outras Avengas”, que sera regido pelas clausulas e condicbes a seguir descritas
(“Aditamento”).

I- CESSAO FIDUCIARIA DE NOVOS CREDITOS

1.1. Diante das consideragdes acima expostas, serve o presente Aditamento para
[formalizar e transferir, em carater irrevogavel e irretratavel, a cessdo fiduciaria dos
Créditos Cedidos Fiduciariamente, listadas no Anexo A, que passara a fazer parte
integrante da garantia para pagamento das Obrigacdes Garantidas] e [excluir os Créditos
Cedidos Fiduciariamente, listadas no Anexo A].

II - ALTERACOES E RATIFICACAO

2.1. As Partes resolvem substituir o Anexo I do Contrato de Cessao Fiduciaria, o qual
passa a vigorar conforme o Anexo B do presente Aditamento, que contém a relagdo
consolidada dos Créditos Cedidos Fiduciariamente.

2.2. Permanecem inalteradas todas as demais clausulas e condicdes estipuladas no
Contrato de Cessdo Fiduciaria que ndo tenham sido expressamente modificadas por este
Aditamento, as quais sdo neste ato integralmente ratificadas, obrigando-se as partes e
seus sucessores ao integral cumprimento dos termos constantes no mesmo, a qualquer
titulo.

III - DISPOSICOES GERAIS

3.1. As Partes resolvem aplicar aos Créditos Cedidos Fiduciariamente os mesmos termos
e condicdes previstos no Contrato de Cessao Fiduciaria.

3.2. Os termos iniciados em letra mailscula e ndo definidos no presente Aditamento
terdo o significado previsto no Contrato de Cessao Fiduciaria.

3.3. Registro. Fica autorizado pelas partes o registro deste Aditamento em Cartério de
Registro de Titulos e Documentos, bem como em todos os demais cartorios, érgaos e
entidades, publicos ou privados, que sejam competentes para registrar este Aditamento,
conforme clausula 1.6 do Contrato de Cessdo Fiduciaria.
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E, por estarem assim justas e contratadas, assinam as partes o presente instrumento, na

presenca das testemunhas a seguir nomeadas.

Sao Paulo, [¢] de [¢] de [e].

(As assinaturas se encontram nas paginas seguintes)
(O restante da pagina foi deixado intencionalmente em branco)

[Inserir paginas de assinatura na assinatura do contrato]
X >k
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[ANEXO A DO ADITAMENTO AO INSTRUMENTO PARTICULAR DE CESSAO FIDUCIARIA E PROMESSA DE CESSAO
FIDUCIARIA DE DIREITOS CREDITORIOS EM GARANTIA E OUTRAS AVENCAS

LISTA DOS NOVOS CREDITOS CEDIDOS FIDUCIARIAMENTE]

NO
Contr
ato

Empreendim
ento
Imobiliario

Cede
nte

Setor/Qua
dra
/Lote

Deve
dor

CPF/C
NPJ

Valo
rde
Ven
da
(R$
)

Data da
Assinat
ura

Data de
Vencime
nto

[e]

[e]

[e]

[e]

[e]

[e]

[e]

[e]
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[ANEXO A DO ADITAMENTO AO INSTRUMENTO PARTICULAR DE CESSAO FIDUCIARIA E PROMESSA DE CESSAO
FIDUCIARIA DE DIREITOS CREDITORIOS EM GARANTIA E OUTRAS AVENCAS

LISTA DOS CREDITOS EXCLUIDOS DO ESCOPO DA CESSAO FIDUCIARIA]

NO
Contr
ato

Empreendim
ento
Imobiliario

Cede
nte

Setor/Qua
dra
/Lote

Deve
dor

CPF/C
NPJ

Valo
rde
Ven
da
(R$
)

Data da
Assinat
ura

Data de
Vencime
nto

[e]

[e]

[e]

[e]

[e]

[e]

[e]

[e]
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[ANEXO B DO ADITAMENTO AO INSTRUMENTO PARTICULAR DE CESSAO FIDUCIARIA E PROMESSA DE CESSAO
FIDUCIARIA DE DIREITOS CREDITORIOS EM GARANTIA E OUTRAS AVENCAS

LISTA CONSOLIDADA DOS CREDITOS CEDIDOS FIDUCIARIAMENTE]

NO
Contr
ato

Empreendim
ento
Imobiliario

Cede
nte

Setor/Qua
dra
/Lote

Deve
dor

CPF/C
NPJ

Valo
rde
Ven
da
(R$
)

Data da
Assinat
ura

Data de
Vencime
nto

[e]

[e]

[e]

[e]

[e]

[e]

[e]
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ANEXO IV
MODELO DE INSTRUMENTO PARTICULAR DE PROCURAGAO EM CAUSA PROPRIA

APOGEE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A., sociedade com sede na cidade do
Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Avenida Jose Silva de Azevedo Neto, 200,
Bloco 3, Sala 401, Barra da Tijuca, CEP 22775-056, inscrita no Cadastro Nacional de
Pessoas Juridicas do Ministério da Economia (“"CNPJ/ME") sob o n° 07.984.072/0001-60,
neste ato representada na forma de seu Estatuto Social (“Cedente” ou “Outorgante”),
constitui e nomeia como sua bastante procuradora VIRGO COMPANHIA DE
SECURITIZACAO, nova denominacdo da Isec Securitizadora S.A., sociedade por acdes,
registrada na Comissdo de Valores Mobiliarios, com sede na cidade de Sao Paulo, estado
de Sao Paulo, na Rua Tabapud, n° 1.123, 21° andar, conjunto 215, Itaim Bibi, CEP 04533-
004, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 08.769.451/0001-08 (“Cessionaria” ou “Outorgada”),
em conformidade e nos estritos termos e condigdes estabelecidos no “Instrumento Particular

de Cessdo e Promessa de Cesséo Fiduciaria de Direitos Creditérios em Garantia e Outras
Avencas”, celebrado em 08 de julho de 2021, entre a Outorgante e a Outorgada, conforme
aditado de tempos em tempos (“Contrato de Cessdo Fiduciaria”), irrevogavel e irretratavel,

conferindo-lhe poderes para praticar todos e quaisquer atos necessarios ou desejaveis em
relacdo ao Contrato de Cessao Fiduciaria, com o fim de preservar e executar os direitos da
Outorgada, nos termos do referido instrumento, incluindo poderes: (i) para representar a
Outorgante “em causa propria”, nos termos do artigo 685 do Cddigo Civil, objetivando a
inclusdo da descricdo Créditos Cedidos Fiduciariamente e/ou a modificacdo das
caracteristicas dos Contratos Imobiliarios, por meio da celebracdo de cada Aditamento ao
Contrato de Cessdo Fiduciaria, observado o Contrato de Cessdo Fiduciaria; (ii) para tomar
todas as medidas que sejam necessarias para o aperfeicoamento ou manutencdo da
Cessao Fiduciaria, incluindo, mas ndo limitado a, representacdo da Outorgante na
assinatura e averbacdo de cada Aditamento ao Contrato de Cessao Fiduciaria nos Cartorios
a margem do Contrato de Cessao Fiduciaria e/ou de outros documentos exigidos para o
aperfeicoamento ou manutencdo da Cessdo Fiduciaria, e (iii) para tomar qualquer medida
com relacdo a utilizacdo dos Créditos Cedidos Fiduciariamente da garantia aqui prevista
para o pagamento das Obrigacdes Garantidas, nos termos do Contrato de Cessao
Fiduciaria, incluindo, em caso de excussdo da Cessdo Fiduciaria, (iv) representar a
Fiduciante junto as contrapartes dos Direitos Creditérios Cedidos Fiduciariamente e as
instituicdes financeiras em geral, incluindo, quaisquer pessoas obrigadas pelo pagamento
de Direitos Creditérios Cedidos Fiduciariamente; (v) contratar terceiros para prestacdo de
servico referente a cobranca extrajudicial ou judicial dos Direitos Creditorios Cedidos
Fiduciariamente; (vi) praticar todos e quaisquer atos necessarios ao cumprimento das
ObrigacOes Garantidas e ao fiel cumprimento do disposto neste Contrato e no Contrato de
Cessdo, conforme aplicavel, podendo, enfim, para os fins descritos e estabelecidos neste
Contrato praticar todos os atos necessarios ao bom e fiel cumprimento de todas as suas
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obrigagdes, sendo vedado o seu substabelecimento. O mandato ora outorgado a
Cessionaria é considerado condigcdo essencial do negdcio ora contratado e é outorgado em
carater irrevogavel e irretratavel, até o integral cumprimento de todas as ObrigacGes
Garantidas. A Outorgada respondera pelos excessos de poderes comprovadamente
praticados por si e/ou por seus prepostos, conforme determinado por sentencga judicial
transitada em julgado proferida por autoridade competente. Esta procuragao é outorgada
em relacdo ao Contrato de Cessdo Fiduciaria e como meio de cumprir as obrigacdes ali
estabelecidas, de acordo com o artigo 685 e paragrafo Unico do Cddigo Civil, e sera
irrevogavel, valida e eficaz, até o integral cumprimento de todas as Obrigacées Garantidas.
Esta procuracdo reger-se-a por e sera interpretada de acordo com as leis da Republica
Federativa do Brasil.

Sao Paulo, [#] de [e] de [e].

APOGEE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.

Nome: Nome:
CPF: CPF:
Cargo: Cargo:
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ANEXO V
MODELO DE NOTIFICAGAO AOS ADQUIRENTES

Sao Paulo, [#] de [¢] de 20[e]
A
[Adqguirente]
A/C: [e]
[Endereco]

Com cépia para:
[e]

[o]

CEP [e], [o] - [o]
At.: [e]

Tel.: [e]

E-mail: [e]

Ref.: Notificacdo sobre Constituicdo de Cessdo Fiducidria de Direitos Creditérios

Prezados senhores,

Em referéncia ao Contrato [¢], celebrado com V. Sas. em [¢] de [¢] de [¢] (“"Contrato”),
informamos que, em 08 de julho de 2021, celebramos o “Instrumento Particular de Cessao
Fiducidria e Promessa de Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditérios em Garantia e Outras
Avencas” (*Contrato de Cessao Fiduciaria”), por meio do qual serdo cedidos fiduciariamente

os direitos creditérios de nossa titularidade decorrentes do Contrato de Cessdo Fiduciaria
em favor da VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZACAO, nova denominacdo da Isec
Securitizadora S.A., sociedade por acles, registrada na Comissdao de Valores Mobiliarios,
com sede na cidade de Sdo Paulo, estado de Sao Paulo, na Rua Tabapua, n° 1.123, 21°
andar, conjunto 215, Itaim Bibi, CEP 04533-004, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa
Juridica do Ministério da Economia sob o n° 08.769.451/0001-08 (“Cessionaria” ou
“Securitizadora”) no ambito da 2502 série da 43 emissdao de certificados de recebiveis
imobilidrios, em garantia do fiel, pontual e integral cumprimento (i) pagamento da CCB e
do Contrato de Cessdo, incluindo todos os seus acessorios, atualizacdo monetaria, juros
remuneratorios, encargos, penalidades, as despesas com a excussdo das Garantias,
honorarios advocaticios, os custos ordindrios da Operagdo de Securitizagao, inclusive com
os prestadores de servigos, e demais encargos contratuais e legais previstos e relacionados
na CCB, no Contrato de Cessdao e nos demais Documentos da Operagao, bem como (ii)
quaisquer obrigagdes pecuniarias ou ndo, incorridas para a plena satisfacdo e integral
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recebimento dos Créditos Imobilidrios nas condi¢cdes constantes na CCB, no Contrato de
Cessao e nos demais Documentos da Operagao.

Nesse sentido, solicitamos que, a partir da data de recebimento da presente notificagao,
todos os pagamentos referentes ao Contrato de Cessdo Fiduciaria sejam efetuados na conta
corrente n° 3308-1, agéncia n® 3395-2, mantida junto ao Banco Bradesco S.A. (237), de
titularidade da Securitizadora (“Conta do Patrimébnio Separado”).

Ressaltamos que todos os termos e condicdes do Contrato de Cessdao Fiduciaria
permanecerdo inalterados e em vigor e que a concordancia aqui pleiteada se aplica
exclusivamente para os fins acima, ndo significando renlncia de qualquer direito ou
novacao de qualquer obrigagdo prevista no referido instrumento.

Sendo o que nos resta para o momento, colocamo-nos a disposicdo de V. Sas. para
quaisquer esclarecimentos necessarios.

Atenciosamente,

APOGEE EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO S.A.

Cedente
Nome: Nome:
CPF: CPF:
Cargo: Cargo:
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