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INSTRUMENTO PARTICULAR DE PROMESSA DE ALIENACAO FIDUCIARIA DE IMOVEIS E OUTRAS AVENCAS
| - PARTES
Pelo presente instrumento particular,

SPE CIPO CONSTRUCOES E EMPREENDIMENTOS LTDA., sociedade empresaria limitada com sede na Cidade
de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na Rua Vinte e Quatro de Outubro n2 353, sala 407, 42 andar,
Bairro/Distrito Moinhos de Vento, CEP 90510-002, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica do
Ministério da Economia (“CNPJ/ME”) sob o n2 30.080.159/0001-24, neste ato representada na forma de seu
contrato social (“Promitente”); e

CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A., sociedade por a¢des, com sede na Cidade de S3o Paulo,
Estado de S3o Paulo, na Rua Iguatemi n2 192, conjunto 152, Bairro Itaim Bibi, inscrita no CNPJ/ME sob o n?
31.468.139/0001-98, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social (“Promisséria”, doravante
denominada, quando em conjunto com a Promitente, “Partes” e, cada uma, individual e indistintamente,
“Parte”).

Il — CONSIDERAGOES PRELIMINARES:

a) A Promitente é proprietaria de fracdo ideal de 0,84598 do imdvel objeto da matricula n 123.031, do
Registro de Imdveis da 42 Zona de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul (“Matricula” e “Imdvel”,

respectivamente), onde esta sendo desenvolvido o empreendimento imobilidrio residencial
denominado “Empreendimento Flagship

” (ll

Empreendimento Alvo”);

b) A Promitente emitiu, nos termos da Lei n2 10.931, de 02 de agosto de 2004, conforme em vigor (“Lei n?
10.931/04”), a “Cédula de Crédito Bancario n? 11501466-7" (“CCB” ou “Cédula”), em 09 de outubro de
2020, no valor de RS 30.500.000,00 (trinta milhdes e quinhentos mil reais), em favor da COMPANHIA
HIPOTECARIA PIRATINI - CHP, instituic3o financeira, com sede na Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio
Grande do Sul, na Avenida Cristovdao Colombo n2 2.955, conjunto 501, CEP 90560-002, inscrita no
CNPJ/ME sob o n? 18.282.093/0001-50 (“Credora”);

c) Conforme consta no R.2/123.031 da Matricula, datado de 03 de outubro de 2019, por meio de escritura
de 09 de abril de 2019, lavrada no 109 Tabelionato de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, a
CONGREGAGAO EVANGELICA LUTERANA SAO PAULO, inscrita no CNPJ/ME sob o n2 88.014.659/0001-
48 (“Congregacdo”), vendeu a fracdo ideal de 0,845984 do Imdvel para a Promitente, em troca de dagdo
em pagamento de area construida no Empreendimento Alvo;

d) A Promitente adquiriu o Imével mediante lavratura de escritura de venda e compra firmada junto a
Congregacdo, em 09 de abril de 2019, tendo sido lavrado, na mesma data, o “Instrumento de
Transagdo”, pelo qual foi acordado que o pagamento do prego do Imdvel se daria, parte mediante dagao
em pagamento de unidades do Empreendimento Alvo (“Unidades Permutadas”) e parte mediante
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pagamento em dinheiro, sendo certo que, quando ao pagamento em dinheiro, ainda constam parcelas
serem adimplidas, conforme Anexo VIII a CCB (“Parcelas Vincendas”);

e) O Empreendimento Alvo, cujos projetos foram aprovados pela municipalidade de Porto Alegre, Estado
do Rio Grande do Sul, sob o expediente Unico n2 002.200787.00.8, em 07 de maio de 2019, e memorial
descritivo das especificacdes da obra encontram-se depositados no Registro de Iméveis da 42 Zona da
Porto Alegre, RS, esta sendo desenvolvido nos termos da Lei n? 4,591, de 16 de dezembro de 1964,
conforme alterada (“Lei n2 4.591/64”), composto por 309 (trezentas e nove) unidades, divididas em trés
setores, a saber: (i) setor residencial, com 126 (cento e vinte e seis) apartamentos residenciais e 124
(cento e vinte e quatro) boxes de estacionamento; (ii) setor de lojas, com 10 (dez) lojas; e (iii) setor de
estacionamento, com 48 (quarenta e oito) boxes de estacionamento e 1 (uma) garagem comercial, o
qual, conforme R.5/123.031 da Matricula, datado de 03 de outubro de 2019, apresenta 10.543,20 m?
(dez mil, quinhentos e quarenta e trés metros e vinte decimetros quadrados) de area total privativa,
4.302,14 m? (quatro mil, trezentos e dois metros e quatorze decimetros quadrados) de area de uso
comum e 14.844,34 m? (quatorze mil, oitocentos e quarenta e quatro metros e trinta e quatro
decimetros quadrados) de darea real global, com o objetivo de ser incorporado e ter suas unidades
vendidas e serem futuramente individualizadas, salvo as Unidades Permutadas (“Unidades”), estando
tal incorporacdo sujeita ao regime do patrimonio de afetacdo, nos termos do artigo 31-A e seguintes da
Lei n2 4.591/64, conforme Av-6/123.031 da Matricula, datada de 03 de outubro de 2019;

f) Em razdo da venda das Unidades, a Promitente, eventualmente, podera receber bens imdveis dos
adquirentes de referidas Unidades, como parte do pagamento do preco de aquisicdo (“Imdveis em
Dacao”);

g) Em decorréncia da emissdo da Cédula, a Promitente obrigou-se, na qualidade de devedora, entre outras
obrigac¢des, a pagar a Credora os direitos creditérios decorrentes da Cédula, entendidos como créditos
imobilidrios em razdo de sua destinacdo especifica de financiar as atividades relacionadas a
incorporacdo imobilidria do Empreendimento Alvo, que compreendem a obrigacdo de pagamento pela
Promitente do Valor Principal e dos Juros Remuneratérios (conforme definidos na Cédula), bem como
de todos e quaisquer outros direitos creditdrios a serem devidos pela Promitente por for¢a da Cédula,
e a totalidade dos respectivos acessorios, tais como encargos moratdrios, multas, penalidades,
indenizacgdes, seguros, despesas, custas, honorarios, garantias e demais encargos contratuais e legais
previstos na Cédula (“Créditos Imobilidrios”);

h) Em garantia do cumprimento fiel e integral de todas as obriga¢des assumidas pela Promitente no
ambito da Cédula, incluindo, mas ndo se limitando, ao adimplemento dos Créditos Imobilidrios,
conforme previsto na Cédula, tais como os montantes devidos a titulo de Valor Principal ou saldo de
Valor Principal, conforme aplicdvel, Juros Remuneratérios ou encargos de qualquer natureza,
(“ObrigacGes Garantidas”), a Promitente comprometeu-se a outorgar a Promissaria, uma vez adquirida

a propriedade de um determinado Imdvel em Dacdo, a transferéncia, a Promissaria, da propriedade
resoluvel do respectivo Imével em Dagdo (“Alienacdo Fiducidria dos Imdveis em Dacdo”);

i) Os Créditos Imobilidrios, bem como todos os direitos, acdes e obrigacdes decorrentes da CCB foram
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cedidos pela Credora, em 09 de outubro de 2020, para a Promissaria, na qualidade de cessionaria,
conforme o disposto no “Instrumento Particular de Contrato de Cessdo de Créditos e Outras Avengas”
(“Contrato de Cessdo”);

i) A Promissaria emitiu 1 (uma) Cédula de Crédito Imobiliario integral (“CCl”) para representar os Créditos
Imobiliarios, nos termos do “Instrumento Particular de Emisséo de Cédula de Crédito com Garantia Real
Imobilidria Sob Forma Escritural”, celebrado em 09 de outubro de 2020, entre a Promissaria, na
qualidade de securitizadora e a SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., sociedade empresaria limitada, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do
Rio de Janeiro, na Rua Sete de Setembro, n2 99, sala 2.401, Centro, CEP 20050-055, inscrita no CNPJ/ME
sob o n? 15.227.994/0001-50, na qualidade de instituicdo custodiante (“Instituicio Custodiante” ou
“Agente Fiduciario”, conforme aplicavel);

k) A CCI foi vinculada aos certificados de recebiveis imobiliarios (“CRI”) emitidos conforme “Termo de
Securitizagdo de Créditos Imobilidrios”, celebrado, em 09 de outubro de 2020, entre a Promissaria, na
qualidade de securitizadora e o Agente Fiducidrio, nos termos da Lei n2 9.514, de 20 de novembro de
1997, conforme em vigor (“Lei_n2 9.514/97”), e normativos da Comissdo de Valores Mobilidrios
(“CvM”);

) Os CRI foram objeto de oferta publica de distribui¢cdo, com esforcos restritos de coloca¢do, nos termos
da Instrucdo da CVM n2 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme em vigor (“Oferta Publica Restrita”),
contando com a intermediacdo da TERRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., sociedade empresdria limitada, inscrita no CNPJ/ME sob n2 03.751.794/0001-13,
com sede na Capital do Estado de Sdo Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n2 100, 52 andar,, conforme o

“Contrato de Distribuicdo Publica com Esforcos Restritos, sob o Regime de Melhores Esforgos, de
Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 49 Série da 12 Emissdo da Casa de Pedra Securitizadora de
Crédito S.A.(“Contrato de Distribuicdo”); e

m)  As Partes dispuseram de tempo e condi¢Ges adequadas para a avaliagdo e discussdo de todas as
clausulas deste instrumento, o qual é pautado pelos principios da igualdade, probidade, lealdade e boa-
fé.

RESOLVEM as Partes, na melhor forma de direito, firmar o presente “Instrumento Particular de Promessa de
Alienacgdo Fiducidria de Imével em Garantia e Outras Avengas” (“Contrato”), o qual se regera pelas seguintes
cldusulas e demais disposi¢des, contratuais e legais, aplicaveis.

Il - CLAUSULAS

CLAUSULA PRIMEIRA - DEFINICf)ES

1.1. DefinicOes: Exceto se de outra forma aqui disposto, os termos aqui utilizados iniciados em letra

maiuscula e ndo definidos neste Contrato terdo o significado a eles atribuidos na Cédula e no Contrato de
Cessdo. Todas as referéncias contidas neste Contrato a quaisquer outros contratos ou documentos deverao
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ser consideradas como referéncias a tais instrumentos conforme alterados, aditados ou modificados, na forma
como se encontrem em vigor.

CLAUSULA SEGUNDA - OBJETO

2.1. Promessa de Alienacdo Fiducidria: Por forca do presente Contrato, a Promitente compromete-se a

alienar fiduciariamente os Imdveis em Dagdo em garantia das Obriga¢des Garantidas (“Promessa de Alienacdo

Fiduciaria”), em até 5 (cinco) dias Uteis, os quais, para fins desta Célula, significam, de segunda a sexta-feira,
exceto feriados declarados nacionais (“Dia Util”), contados da data da efetiva transferéncia da propriedade do
respectivo Imovel em Dagdo para a Promitente.

2.2. Alienacdo Fiducidria: O advento do evento indicado no item 0, acima, resulta na obrigacdo da

Promitente adotar todas as providéncias necessdrias para constituir a alienagao fiducidria sobre o Imdvel em
Dacao em favor da Promissaria.

2.2.1. A Alienagdo Fiduciaria do Imével em Dagdo devera ser formalizada por meio de instrumento
particular, nos termos da minuta anexa ao presente Contrato como Anexo | (“Contrato de Alienacdo

Fiducidria de Imdvel”) e prenotada no Cartério de Registro de Imdveis competente no prazo de até 5

(cinco) Dias Uteis a contar de sua celebracéo.

2.2.2. Caso a Promitente ndo cumpra com as obrigacbes e/ou prazos previstos no item 2.2.1, acima,
fica a Promissaria autorizada a formalizar os Contratos de Alienagdo Fiduciaria e promover os
respectivos registros, com base na Procuragdo Publica, abaixo definida.

2.2.3. Todas as despesas com a formalizagdo e o registro da Aliena¢do Fiducidria do Imével em
Dacgdo, tais como emolumentos do Cartério de Registro de Imdveis competente, serdo de exclusiva

responsabilidade da Promitente.

2.3. Entrega de Documentos: Deverd a Promitente providenciar e entregar a Promissaria, dentro do prazo

de vigéncia legal, toda e qualquer certiddo ou documento porventura solicitado pelo Oficial de Registro de
Imdveis para a realizacdo do registro da alienagdo fiduciaria na matricula do respectivo Imével em Dagao.

2.4. Obrigacdes da Promitente: Além das demais obrigagdes assumidas neste Contrato, a Promitente obriga-

se a outorgar a Promissdria, procuracao publica com poderes especificos para que a Promissdria formalize o
Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Imdvel e registre a Alienagdo Fiducidria do Imével em Dagdo, nos termos
da minuta anexa ao presente na forma do Anexo Il (“Procuracdo Publica”).

2.4.1. A Procuragdo Publica terd prazo maximo de 1 (um) ano, sendo certo que, a Promitente esta
obrigada a entregar a Promissaria nova Procuragdo Publica com, no maximo, 30 (trinta) dias apds o
recebimento do Imdvel de Dagdo como forma de pagamento pelas Unidades.
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2.4.2.  Se por qualquer motivo a Procuragdo Publica ndo for aceita pelo Cartdrio de Registro de
Imdveis, a Promitente obriga-se a renova-la no prazo de até 20 (vinte) dias contados do recebimento de
solicitagdo neste sentido.

CLAUSULA TERCEIRA — PENALIDADES

3.1. Encargos Moratdrios: No caso de inadimplemento de qualquer das obrigacdes pecuniarias previstas neste

Contrato serd devido pela Parte inadimplente a outra, a partir da verificagdo da mora:
a) Aplicagdo de multa moratdria de 2% (dois por cento) incidente sobre o montante inadimplido; e

b) Aplicagdo, sobre o montante inadimplido, de juros moratérios de 1% (um por cento) linear ao més, pro
rata die, com base em um més de 30 (trinta) dias, desde a data de vencimento até a data do efetivo
pagamento das obrigacdes em mora.

3.1.1. Caso a Promitente venha a descumprir qualquer das suas obriga¢des previstas no presente
Contrato, esta ficard obrigada a pagar multa ndo compensatéria, correspondente a R$1.000,00 (mil
reais) por dia de atraso, limitado a 5% (cinco por cento) do saldo devedor das Obriga¢des Garantidas,
sem prejuizo de eventual indenizagdo por perdas e danos diretos.

3.1.2.  As penalidades previstas acima sao estabelecidas sem prejuizo de a Parte prejudicada poder
optar, a seu exclusivo critério, por pleitear a execugdo especifica da obrigagdo, nos termos previstos
neste Contrato e/ou nos termos da legislagdo vigente.

CLAUSULA QUARTA — DISPOSICOES GERAIS

4.1. Comunicacdes: Todas as comunicacGes entre as Partes serdo consideradas validas a partir de seu
recebimento nos enderecos constantes abaixo, ou em outros que venham a indicar, por escrito, no curso desta
relacdo. As comunicagOes serdo consideradas entregues quando recebidas sob protocolo, com "aviso de
recebimento" expedido pela Empresa Brasileira de Correios e Telégrafos nos enderecos abaixo. Cada Parte
devera comunicar imediatamente a outra sobre a mudancga de seu endereco.

Para a Promitente:

SPE CIPO CONSTRUGOES E EMPREENDIMENTOS LTDA.

Avenida Borges de Medeiros, n2 2800

CEP 90110-150, Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul
At.: Sr. Pedro Ely

Tel.: (051) 3018-1700

E-mail: pedro@rottaely.com.br

Para a Promissdria:
CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A.
Rua Iguatemi n2 192, conjunto 152
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CEP 01451-010 — Cidade de Sdo Paulo — SP

At.: Rodrigo Arruy e BackOffice

Tel.: 11 4562-7080

E-mail: rarruy@nminvest.com.br; contato@cpsec.com.br.

4.2. Extensdo das Obrigacdes: As obrigacGes constituidas por este instrumento sdo extensivas e obrigatorias

aos herdeiros e sucessores a qualquer titulo das Partes.

4.3. Vigéncia: Este Contrato produz efeitos a partir desta data e permanecera em vigor até que exauridas
todas as obrigacGes aqui previstas.

4.4. Tolerancia das Partes: A tolerancia por qualquer das Partes quanto a alguma demora, atraso ou omissao

da outra no cumprimento das obriga¢des ajustadas neste instrumento, ou a ndo aplicacdo, na ocasidao
oportuna, das cominagdes aqui constantes, ndo acarretara o cancelamento das penalidades, nem dos poderes
ora conferidos, podendo ser aplicadas aquelas e exercidos estes, a qualquer tempo, caso permane¢am as
causas.

4.5. Alteracdes Contratuais: Nenhuma mudanca, alteragdo ou aditivo de qualquer disposi¢do deste Contrato

tera efeito, salvo se efetuada por escrito, rubricada e assinada por todas as Partes, e registrada em Cartorio(s)
de Registro de Titulos e Documentos competente(s).

4.6. Execucdo Especifica: As Partes reservam-se o direito de pleitear execugdo especifica das obrigacGes

assumidas pela outra Parte neste Contrato, de acordo com as disposi¢cdes da Lei n2 13.105, de 16 de margo de
2015, conforme em vigor (“Cddigo de Processo Civil”). Nesse sentido, as Partes reconhecem e concordam que

0 pagamento de perdas e danos diretos ndo constitui compensa¢do adequada pela violagdo de qualquer
obriga¢do assumida pelas Partes neste Contrato e que a execugdo especifica das obrigagdes é um remédio
legal necessario em complemento ao pagamento de perdas e danos.

4.7. Titulo Executivo Extrajudicial: As Partes reconhecem, desde ja, que o presente Contrato constitui titulo

executivo extrajudicial, inclusive para os fins e efeitos dos artigos 784, inciso Xlll, do Codigo de Processo Civil.

4.8. Registro: O presente Contrato devera ser registrado em Cartdrio de Registro de Titulos e Documentos
da sede das Partes.

CLAUSULA QUINTA — LEGISLACAO APLICAVEL E FORO

5.1. Legislacdo Aplicavel: Os termos e condi¢cdes deste instrumento devem ser interpretados e processados

de acordo com a legislacdo vigente na Republica Federativa do Brasil.

5.2. Foro: Fica eleito o foro da Comarca de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, como o Unico competente para
dirimir todas e quaisquer questGes ou litigios oriundos deste Contrato, renunciando-se expressamente a
qualquer outro, por mais privilegiado que seja ou venha a ser.
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E, por estarem assim, justas e contratadas, as Partes assinam o presente Contrato em 3 (trés) vias de igual teor

e forma, na presenca de 02 (duas) testemunhas.

S3o Paulo, 09 de outubro de 2020.
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(Pdgina de Assinaturas 1/2 do Instrumento Particular de Promessa de Alienagdo Fiducidria de Imdével em
Garantia e Outras Avencgas, celebrado entre SPE Cipé Construgdes e Empreendimentos Ltda. e Casa de Pedra

Securitizadora de Crédito S.A.)

PEDRO ADTA BLY 51 570B068
5

realues: CROG020 | 125320 POT

| LIC;._P:“

\‘> 145430E3BASCAE4DR 120 1EBEFSI4ECF
Nome: pedro Rota Ely Nome:
Cargo: DIRETOR Cargo:

SPE CIPO CONSTRUCOES E EMPREENDIMENTOS LTDA.

Promitente
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(Pdgina de Assinaturas 2/2 do Instrumento Particular de Promessa de Alienacdo Fiducidria de Imével em
Garantia e Outras Avencgas, celebrado entre SPE Cipé Construgdes e Empreendimentos Ltda. e Casa de Pedra

Securitizadora de Crédito S.A.)

Nome:
Cargo:

CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A.

Testemunhas:

o

S OTTONE MASTROAOSA 2001506816

ssrstien O1CE020 | 134067 DT

Nome: Vinicius Mastrorosy
RG n?2; 32830983
CPF/ME n2: 23015998846

Promissdria

e AR RUTHES B LADAISE
mn

st G020 | 130143 POT

‘Eg:“A

Nome: KARIN R\‘U’mE:Smsr.:Aunast—:emsm

RGn2: 1083671428
CPF/ME n2: 98914804020
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ANEXO |
MINUTA DE CONTRATO DE ALIENAGAO FIDUCIARIA DE IMOVEL

“INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALIENAGAO FIDUCIARIA DE IMOVEIS EM GARANTIA E OUTRAS AVENGAS
| - PARTES

Pelo presente “Instrumento Particular de Alienagdo Fiducidria de Imdveis em Garantia e Outras Avengas”
(“Contrato”), com efeitos de escritura publica, por forca do artigo 38 da Lei n.2 9.514, de 20 de novembro de
1997, conforme em vigor (“Lei 9.514/97"),

SPE CIPO CONSTRUCOES E EMPREENDIMENTOS LTDA., sociedade empresaria limitada, com sede na Cidade
de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na Rua Vinte e Quatro de Outubro n2 353, sala 407, 42 andar,
Bairro/Distrito Moinhos de Vento, CEP 90510-002, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica do
Ministério da Economia (“CNPJ/ME”) sob o n2 30.080.159/0001-24, neste ato representada na forma de seu
contrato social (“Fiduciante”); e

CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A., sociedade por a¢des, com sede na Cidade de S3o Paulo,
Estado de Sdo Paulo, na Rua Iguatemi, n2 192, conjunto 152, Bairro Itaim Bibi, inscrita no CNPJ/ME sob o n2
31.468.139/0001-98, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social (“Fiducidria”, doravante
denominada, quando em conjunto com a Fiduciante, “Partes”, e, cada uma, isolada e indistintamente “Parte”).

Il - CONSIDERACOES PRELIMINARES

a) A Fiduciante é proprietaria de fragdo ideal de 0,84598 do imével objeto da matricula n? 123.031, do
Registro de Imdveis da 42 Zona de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul (“Matricula” e “Imdével”,

respectivamente), onde esta sendo desenvolvido o empreendimento imobilidrio residencial
denominado “Empreendimento Flagship” (“Empreendimento Alvo”);

b) Em 09 de outubro de 2020, a Fiduciante, na qualidade de devedora, emitiu, em favor da COMPANHIA
HIPOTECARIA PIRATINI — CHP, instituicdo financeira, com sede na Cidade de Porto Alegre, Estado de
Rio Grande do Sul, na Avenida Cristovdao Colombo, n2 2.955, conjunto 501, CEP 90560-002, inscrita no
CNPJ/ME sob o n2 18.282.093/0001-50 (“Credora”), a “Cédula de Crédito Bancario n.2 11501466-7"
(“CCB” ou “Cédula”), devidamente identificada na CCl (conforme definida abaixo), descrita no Anexo A
deste Contrato, no valor total de principal de RS 30.500.000,00 (trinta milhdes e quinhentos mil reais)
(“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 imobilidrio destinado ao desenvolvimento do
Empreendimento Alvo e ao pagamento de custos relacionados ao Empreendimento Alvo, conforme
descritos no Anexo VIl da CCB;

c) Conforme consta no R.2/123.031 da Matricula, datado de 03 de outubro de 2019, por meio de escritura

de 09 de abril de 2019, lavrada no 102 Tabelionato de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, a
CONGREGACAO EVANGELICA LUTERANA SAO PAULO, inscrita no CNPJ/ME sob o n? 88.014.659/0001-
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48 (“Congregacdo”), vendeu a fragdo ideal de 0,845984 do Imdvel para a Promitente, em troca de dagdo
em pagamento de drea construida no Empreendimento Alvo;

d) A Fiduciante adquiriu o Imével mediante lavratura de escritura de venda e compra firmada junto a
Congregacdo, em 09 de abril de 2019, tendo sido lavrado, na mesma data, o “Instrumento de
Transagdo”, pelo qual foi acordado que o pagamento do preco do Imdvel se daria, parte mediante dacdo
em pagamento de unidades do Empreendimento Alvo (“Unidades Permutadas”) e parte mediante

pagamento em dinheiro, sendo certo que, quando ao pagamento em dinheiro, ainda constam parcelas
serem adimplidas, conforme Anexo VIII a CCB (“Parcelas Vincendas”);

e) A MVA CONSTRUGOES E PARTICIPACOES EIRELI, com sede da Cidade de S3o Paulo, a Rua das Fiandeiras,
306. 92Andar, Conjunto 93/94, CEP 04545-001, Estado de S3o Paulo, sera a gerenciadora das obras do
Empreendimento Alvo (“MV”);

f) O Empreendimento Alvo, cujos projetos foram aprovados pela municipalidade de Porto Alegre, Estado
do Rio Grande do Sul, sob o expediente Unico n2 002.200787.00.8, em 07 de maio de 2019, e memorial
descritivo das especificagdes da obra encontram-se depositados no Registro de Iméveis da 42 Zona da
Porto Alegre, RS, esta sendo desenvolvido nos termos da Lei n? 4,591, de 16 de dezembro de 1964,
conforme alterada (“Lei n2 4.591/64"), composto por 309 (trezentas e nove) unidades, divindades em
trés setores, a saber: (i) setor residencial, com 126 (cento e vinte e seis) apartamentos residenciais e
124 (cento e vinte e quatro) boxes de estacionamento; (ii) setor de lojas, com 10 (dez) lojas; e (iii) setor
de estacionamento, com 48 (quarenta e oito) boxes de estacionamento e 1 (uma) garagem comercial,
o qual, conforme R.5/123.031 da Matricula, datado de 03 de outubro de 2019, apresenta 10.543,20 m?
(dez mil, quinhentos e quarenta e trés metros e vinte decimetros quadrados) de area total privativa,
4.302,14 m? (quatro mil, trezentos e dois metros e quatorze decimetros quadrados) de area de uso
comum e 14.844,34 m? (quatorze mil, oitocentos e quarenta e quatro metros e trinta e quatro
decimetros quadrados) de area real global, com o objetivo de ser incorporado e ter suas unidades
vendidas e serem futuramente individualizadas, salvo as Unidades Permutadas (“Unidades”), estando
tal incorporacgdo sujeita ao regime do patrimonio de afetacdo, nos termos do artigo 31-A e seguintes da
Lei n? 4.591/64, conforme Av-6/123.031 da Matricula, datada de 03 de outubro de 2019;

g) Em decorréncia da emissdo da Cédula, a Fiduciante obrigou-se, na qualidade de devedora, entre outras
obrigacdes, a pagar a Credora os direitos creditdrios decorrentes da Cédula, entendidos como créditos
imobiliarios em razdo de sua destinacdo especifica de financiar as atividades relacionadas a
incorporac¢do imobilidria do Empreendimento Alvo, que compreendem a obriga¢do de pagamento pela
Promitente do Valor Principal e dos Juros Remuneratérios (conforme definidos na Cédula), bem como
de todos e quaisquer outros direitos creditérios a serem devidos pela Promitente por forca da Cédula,
e a totalidade dos respectivos acessoérios, tais como encargos moratérios, multas, penalidades,
indenizagOes, seguros, despesas, custas, honorarios, garantias e demais encargos contratuais e legais
previstos na Cédula (“Créditos Imobilidrios”);
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h) Em razdo da venda das Unidades, a Fiduciante, eventualmente, poderd receber bens iméveis dos
adquirentes de referidas Unidades, como parte do pagamento do preco de aquisicdo (“Imoveis em

Dacdo”);

i) A Fiduciante, no ambito da CCB, obrigou-se a outorgar, em garantia do cumprimento fiel e integral de
todas as obriga¢Oes assumidas no ambito da CCB, incluindo, mas ndo se limitando, ao adimplemento
dos Créditos Imobilidrios, conforme previsto na CCB, tais como os montantes devidos a titulo de Valor
Principal ou saldo do Valor Principal, conforme aplicdvel, Juros Remuneratérios, ou encargos de
qualquer natureza, bem como quaisquer outras obrigacdes derivadas da CCB e dos demais documentos
dela originados (“ObrigacGes Garantidas”), as seguintes garantias (quando em conjunto, as

“Garantias”):

i) Cessdo fiduciaria da totalidade dos recebiveis vincendos de titularidade da Fiduciante, oriundos
das Unidades j& comercializadas, na data de emissdao da CCB, pela Fiduciante a terceiros
(“Unidades Vendidas” e “Direitos Creditérios Unidades Vendidas”), e promessa de cessdo

fiduciaria da totalidade dos recebiveis de titularidade da Fiduciante, oriundos da eventual
comercializa¢gdo das Unidades ainda ndo comercializadas pela Fiduciante até a data de emissao
da CCB (“Unidades em Estoque” e “Direitos Creditérios Unidades em Estoque”, sendo que, os

Direitos Creditérios Unidades Vendidas e os Direitos Creditérios Unidades em Estoque, quando
referidos em conjunto, serdo denominados simplesmente como “Direitos Creditérios”), a serem

formalizadas, nesta data, por meio do “Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria e Promessa
de Cessdo Fiducidria de Direitos Creditorios e Outras Avengas” (“Contrato de Cessdo Fiducidria” e

“Cessdo Fiduciaria”, respectivamente). Para fins deste Contrato, as Unidades em Estoque que

forem efetivamente vendidas pela Fiduciante passardo a integrar o conceito de “Unidades
Vendidas” e, consequentemente, seus respectivos direitos creditdrios, passardo a integrar o
conceito de “Direitos Creditérios Unidades Vendidas”;

i) Alienacao fiduciaria sobre as Unidades, a ser formalizada por meio de “Instrumento Particular de
Alienagdo Fiducidria de Imdveis em Garantia e Outras Avengas” (“Instrumento de Alienacdo

Fiduciaria”);

iii)  Promessa de alienagdo fiducidria de eventuais imdveis a serem recebidos pela Fiduciante como
parte do pagamento das Unidades Vendidas (“Imdveis em Dacdo” e “Promessa de Alienacdo

Fiduciaria”, respectivamente), a ser formalizada, nesta data, por meio da celebracdo do
“Instrumento de Promessa de Alienagdo Fiducidria de Imdveis em Garantia” (“Contrato de
Promessa de Alienacdo Fiduciaria” e, em conjunto com o Contrato de Cessdo Fiducidria e com o

Instrumento de Alienagdo Fiducidria, doravante denominados simplesmente como
“Instrumentos de Garantia”) e, quando efetivamente constituidas as alienagdes fiduciarias sobre

os Imoéveis em Dagdo, denominadas “AlienacGes Fiducidrias dos Iméveis em Dacdo, a ser

formalizada nos termos deste instrumento; e

iv) Garantia fidejussdria, prestada pelos Avalistas, conforme definidos na CCB, nos termos do artigo
897 da Lei n2 10.406, de 10 de janeiro de 2002 (“Cddigo Civil” e “Aval”, respectivamente);
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k)

n)

o)

p)

Os Créditos Imobiliarios, bem como todos os direitos, agdes e obrigacGes decorrentes da CCB foram
cedidos pela Credora, em 09 de outubro de 2020, para a Fiducidria, na qualidade de cessionaria,
conforme o disposto no “Instrumento Particular de Contrato de Cessdo de Créditos e Outras Avengas”
(“Contrato de Cessdo”);

A Fiduciaria emitiu 1 (uma) Cédula de Crédito Imobilidrio integral (“CCl”) para representar os Créditos
Imobiliarios, nos termos do “Instrumento Particular de Emissdo de Cédula de Crédito com Garantia Real
Imobilidria Sob Forma Escritural” (“Escritura de Emissdo de CCl”), celebrado em 09 de outubro de 2020,
entre a Promissaria, na qualidade de securitizadora e a SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade empresaria limitada, com sede na Cidade do Rio
de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Rua Sete de Setembro, n? 99, sala 2.401, Centro, CEP 20050-
055, inscrita no CNPJ/ME sob o n2 15.227.994/0001-50, na qualidade de instituicdo custodiante
(“Instituicdo Custodiante” ou “Agente Fiduciario”, conforme aplicavel);

A CCl foi vinculada aos certificados de recebiveis imobilidrios (“CRI”) emitidos conforme “Termo de
Securitizagdo de Créditos Imobilidrios” (“Termo _de Securitizacdo”), celebrado, em 09 de outubro de

2020 entre a Fiduciaria, na qualidade de securitizadora e o Agente Fiducidrio, nos termos da Lein29.514,
de 20 de novembro de 1997, conforme em vigor (“Lei n2 9.514/97”), e normativos da Comissdo de
Valores Mobiliarios (“CVYM”);

Os CRI foram objeto de oferta publica de distribuicdo, com esforcos restritos de colocagdo, nos termos
da Instrucdo da CVM n2 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme em vigor (“Oferta Restrita”), contando
com a intermediacio da TERRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., sociedade empresdria limitada, inscrita no CNPJ/ME sob n2 03.751.794/0001-13,
com sede na Capital do Estado de S3o Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n2 100, 52 andar,, conforme o
“Contrato de Distribuicdo Publica com Esforcos Restritos, sob o Regime de Melhores Esforcos, de
Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 42 Série da 12 Emissdo da Casa de Pedra Securitizadora de
Crédito S.A.(“Contrato de Distribuicdo”); e

Integram a Oferta Restrita os seguintes documentos (quando em conjunto, “Documentos da
Operacdo”): (i) a CCB; (ii) a Escritura de Emissdo de CCl; (iii) o Contrato de Cessao; (iv) Contrato de Cessdo
Fiduciaria; (v) o Contrato de Promessa de Alienagdo Fiduciaria, bem como o presente instrumento; (vi)
o Termo de Securitizagdo; (vii) o Instrumento de Alienacgdo Fiduciaria; (viii) os boletins de subscricdo dos
CRI, conforme firmados por cada titular dos CRI; e (ix) o Contrato de Distribuicdo;

A garantia a ser constituida nos termos deste Contrato, pela Fiduciante, é parte de uma operagdo
estruturada nos termos da Lei n? 9.514/97, de forma que este Contrato deve ser interpretado em
conjunto com os demais Documentos da Operagao;

A Fiduciante recebeu Imdveis em Dagdo como parte do pagamento do preco de aquisi¢do das Unidades

e, nos termos previstos nos Documentos da Operagdo, pretende formalizar a alienagdo fiduciaria destes
em favor da Fiducidria mediante celebracdo do presente instrumento; e
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q) As Partes dispuseram de tempo e condi¢Ges adequadas para a avaliagdo e discussdo de todas as
cldusulas deste Contrato, cuja celebragao, execugdao e extingdo sdo pautadas pelos principios da
igualdade, probidade, lealdade e boa-fé.

RESOLVEM as Partes celebrar o presente Contrato, o qual sera regido pelas seguintes cldusulas, condicGes e
caracteristicas.

11l - CLAUSULAS
CLAUSULA PRIMEIRA - PRINCIPIOS E DEFINICOES

1.1. As palavras e os termos constantes deste Contrato ndo expressamente aqui definidos, grafados em
portugués ou em qualquer lingua estrangeira, bem como, quaisquer outros de linguagem técnica e/ou
financeira ou ndo, que, eventualmente, durante a vigéncia do presente Contrato no cumprimento de direitos
e obriga¢des assumidos pelas Partes, sejam utilizados para identificar a pratica de quaisquer atos, deverao ser
compreendidos e interpretados conforme significado a eles atribuidos nos demais Documentos da Operagao.

1.2. Salvo qualquer disposicdo expressa em contrario prevista neste Contrato, todos os termos e condi¢Ges
dos Documentos da Operacao aplicam-se total e automaticamente a este Contrato e deverdo ser considerados
como uma parte integrante deste instrumento, como se estivessem aqui transcritos.

CLAUSULA SEGUNDA — ALIENACAO FIDUCIARIA

2.1 Alienacao Fiducidria: Em garantia do cumprimento das Obriga¢des Garantidas, a Fiduciante, neste ato,

aliena fiduciariamente, de maneira irrevogavel e irretratdvel, a Fiducidria, a propriedade plena dos Iméveis em
Dacdo (“Alienacdo Fiduciaria”), observado que cada um dos Imdveis em Dacdo, respondera pelo percentual

que lhe for atribuido a totalidade das Obrigacdes Garantidas, transferindo a Fiducidria, por consequéncia, o
dominio resoltvel e a posse indireta dos Iméveis em Dagao, incluindo todas as suas acessdes, benfeitorias e
melhorias, presentes e futuras, as quais estdo descritas e caracterizadas nas matriculas relacionadas no Anexo
B do presente Contrato, nos termos dos artigos 22 e seguintes da Lei 9.514/97 e deste Contrato.

2.1.1.  Para os fins do artigo 24 da Lei n2 9.514/97, os Imdveis em Dagdo estdo perfeitamente
descritas e caracterizados no Anexo B ao presente Contrato e as principais caracteristicas das
ObrigagGes Garantidas estdo descritas na Cldusula Terceira abaixo.

2.1.2.  AFiduciante, ao celebrar o presente Contrato, declara conhecer e aceitar, bem como ratifica,
todos os termos e as condi¢Ges dos Documentos da Operagao.

2.1.3. O cumprimento parcial das Obrigacdes Garantidas ndo importa exoneragao correspondente

da alienagdo fiducidria constituida nos termos deste Contrato, exceto se a presente garantia for
expressamente liberada, nos termos do item 2.4 abaixo.
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2.1.4. A Fiduciante ndo podera transmitir os direitos de que seja titular sobre os Iméveis em Dacgdo
sem que haja prévia e expressa anuéncia, por escrito, da Fiduciaria e que o(s) terceiro(s) adquirente(s)
assuma(m) integralmente as obrigagdes previstas neste Contrato, exceto no que se refere a celebragéo
de contratos preliminares ou promessas de transferéncia dos direitos aquisitivos sobre os Imdveis em
Dacado, o que fica, desde ja, autorizado, desde que a Fiduciante inclua em tais contratos preliminares ou
promessas de transferéncia dos direitos aquisitivos sobre os Imdveis em Dacdo previsdo no sentido de
que a propriedade serd transferida apenas mediante a liberagdo da Alienacdo Fiducidria, sempre
observadas as condig¢des previstas neste Contrato e no Contrato de Cessao.

2.1.5.  Até a quitacdo integral das ObrigacGes Garantidas, a Fiduciante obriga-se a: (i) manter as os
Iméveis em Dacdo em perfeito estado de seguranca e utilizacdo; (ii) adotar todas as medidas e
providéncias no sentido de assegurar os direitos da Fiduciaria com relacdo aos Imdveis em Dacdo; e (iii)
pagar pontualmente todos os tributos, despesas e encargos relativos aos Iméveis em Dacgdo.

2.2, Registro: A transferéncia da propriedade fiducidria dos Iméveis em Dacgdo pela Fiduciante a Fiduciaria
operar-se-a mediante o registro, as expensas da Fiduciante, deste Contrato no Cartdrio de Registro de Imdveis
competente e vigorara até o efetivo cumprimento da totalidade das Obriga¢des Garantidas.

2.2.1. O presente Contrato devera ser objeto de prenotagdo para registro da Garantia Fiduciaria no
Cartdrio de Registro de Imdveis competente, no prazo de até 5 (cinco) dias contados da data de sua
assinatura.

2.2.2. O registro previsto no item 2.2, acima, devera ser providenciado pela Fiduciante em até 30
(trinta) dias corridos contados da data da prenotagdo, prorrogavel automaticamente, por duas vezes,
por igual periodo, em caso de comprovadas exigéncias formuladas pelo Cartério de Registro de Imdveis
que estejam sendo diligentemente cumpridas.

2.2.3. Durante o periodo, de que trata o item 2.2.2 acima, a Fiduciante devera apresentar a
Fiducidria, com cdpia ao Agente Fiducidrio, a comprovacdo do registro previsto no item 2.2 deste
Contrato. A Fiduciante obriga-se a apresentar este Contrato devidamente registrado a Fiduciaria, em
até 5 (cinco) Dias Uteis, contados da data de obtencdo do referido registro.

2.2.4. Observado o previsto no item 2.2.2 acima com relagdo ao prazo para obtenc¢do do registro
deste Contrato, a Fiduciante e a Fiducidria ficam, desde j4, autorizadas a celebrar quaisquer
rerratificagdes deste Contrato com o objetivo de sanar as eventuais exigéncias langadas pelo Oficial de
Registro de Imdveis para o registro do presente Contrato, bem como eventuais exigéncias legais ou
regulamentares lancadas por quaisquer autoridades publicas, incluindo, sem limitacdo, a Comissao de
Valores Mobilidrios — CVM.

2.2.5. Mediante o registro do presente Contrato no competente Cartdrio de Registro de Imdveis,
estard constituida a propriedade fiduciaria sobre os Imdveis em Dagdo em favor da Fiduciaria,
efetivando-se o desdobramento da posse e tornando-se a Fiduciante possuidora direta com direito a
utilizacdo dos Imdveis em Dagdo, enquanto as ObrigacGes Garantidas ndo tiverem sido integralmente
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2.3.

cumpridas, e a Fiduciaria possuidora indireta das referidos Imdveis em Dacdo.

2.2.6.
manter-se-a enquanto as Obrigacdes Garantidas ndo tiverem sido integralmente cumpridas, exceto se

A posse direta de que ficard investida a Fiduciante, relativamente aos Imdveis em Dagao,

a presente garantia for liberada pela Fiduciaria, obrigando a Fiduciante a manter, conservar e guardar
aos Imdveis em Dacdo, pagar pontualmente todos os tributos, taxas e quaisquer outras contribui¢des
ou encargos que incidam ou venham a incidir sobre os Iméveis em Dagdo, ou que sejam inerentes a
alienagdo fiducidria constituidas nos termos deste Contrato.

2.2.7.

do Cddigo Civil, como condicdo do negdcio, e até a integral quitacdo a Obrigacdo Garantida, nomeia e

A Fiduciante, neste ato, em carater irrevogavel e irretratdvel, nos termos dos artigos 684 e 685

constitui a Fiduciaria para, (i) caso ndo cumpra qualquer das obrigacdes a que se refere este item 2.2,
representd-la perante qualquer agéncia, autoridade ou reparticdo publica federal, estadual e municipal,
em todas as suas respectivas divisdes e departamentos, incluindo, competentes registros do comércio,
cartorios de registro de titulos e documentos, cartérios de registro de imdveis e cartdrios de protesto,
conforme aplicavel, com poderes especiais para, em seu nome: (i) notificar, comunicar e/ou, de
qualquer outra forma, informar terceiros sobre a Alienagdo Fiduciaria; (ii) praticar atos perante o Oficio
de Registro de Imdveis, com amplos poderes para proceder ao registro e/ou a averbagdo da Alienagio
Fiduciaria, assinando formuldrios, pedidos e requerimentos; e (iii) praticar todos e quaisquer outros atos
necessarios ao bom e fiel cumprimento deste mandato; e (iii) caso ndo cumpra qualquer das obrigacdes
que ensejem a declaracdo do vencimento antecipado a Obrigacdo Garantida sem que tenham sido
quitadas, representa-la perante qualquer agéncia, autoridade ou reparticdo publica federal, estadual e
municipal, em todas as suas respectivas divisdes e departamentos, incluindo, competentes registros do
comércio, cartérios de registro de titulos e documentos, oficios de registro de imdveis e cartdrios de
protesto, com poderes especiais para, em seu nome, representd-la na assinatura de eventuais
aditamentos a este Contrato que se fagam necessdrios para atender a eventuais exigéncias do Oficio de
Registro de Imdveis, bem como para quaisquer procedimentos necessarios para executar a garantia e
manter os direitos da Fiduciaria de receber quaisquer valores decorrentes a Obrigacdo Garantida.

Benfeitorias: Quaisquer acessdes, benfeitorias, melhoramentos, construgées, instalagdes introduzidas

nos Imoveis em Dacgdo, independentemente da espécie ou natureza, incorporar-se-30 automaticamente a

estes e aos seus valores, independentemente de qualquer outra formalidade, recaindo sobre tais acessdes ou

benfeitorias o presente 6nus, ndo podendo a Fiduciante ou, conforme o caso, qualquer terceiro, invocar

direito de indenizacdo ou de retencdo, ndo importa a que titulo ou pretexto.

2.4

Onus: A Fiduciante declara que, nesta data, os Imdveis em Dagdo estdo livres de quaisquer dnus,

gravames, limitagGes ou restri¢Ges judiciais ou extrajudiciais, seja de que natureza for.

CLAUSULA TERCEIRA — CARACTERISTICAS DAS OBRIGACOES GARANTIDAS

3.1

Caracteristicas: As ObrigacOes Garantidas tém as caracteristicas descritas na CCB, na Escritura de

Emissdao de CCl, no Contrato de Cessdo, no Termo de Securitizagdo e nos demais Documentos da Operag¢ao
que, para os fins do artigo 66-B da Lei n.24.728, de 14 de julho de 1965 e do artigo 24 da Lei 9.514/97,
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constituem parte integrante e inseparavel deste Contrato, como se nele estivessem integralmente transcritos,
das quais destacamos as seguintes caracteristicas

a) Valor da CCB: RS 30.500.000,00 (trinta milhdes e quinhentos mil reais), correspondente ao valor dos
Créditos Imobilidrios decorrentes da emissdo da CCB (“Valor Principal”);

b) Data de emissdo da CCB: 09 de outubro de 2020;
c) Prazo: 1.167 (mil cento e sessenta e sete) dias, a partir da data de emissdo da CCB;

d) Data de Vencimento: 20 de dezembro de 2023, correspondente a data de vencimento da CCB (“Data de
Vencimento”);

e) Cronograma de Amortizacdo da CCB: A amortizacdo do valor de principal serd realizada na forma do
Anexo | da CCB;

f) Atualizagdo Monetaria e Juros Remuneratdrios: O Valor Principal sera atualizado monetariamente pelo
indice Nacional de Custo da Construgdo - Mercado, divulgado pela Fundagdo Getulio Vargas (“INCC-M”
e “Atualizacdo Monetdria”, respectivamente). Sobre o Valor Principal incidirdo juros remuneratdrios

equivalentes a 12,68% (doze inteiros e sessenta e oito por cento) ao ano, capitalizados diariamente, pro
rata temporis, com base em um ano de 360 (trezentos e sessenta) dias, de acordo com a férmula
constante no Anexo Il da CCB, desde a Data da Primeira Integralizacdo, inclusive, ou da Data de
Aniversario dos Juros Remuneratdrios imediatamente anterior, inclusive, até a préxima Data de

Aniversario, exclusive; (“Juros Remuneratdrios”); e

g) Data de Pagamento de Juros Remuneratdrios: O pagamento dos Juros Remuneratérios, ocorrera
conforme estabelecido no Anexo | da CCB.

3.2. Vinculacdo ao CRI: Sem prejuizo das obriga¢des descritas no item 2.1, deste Contrato, a Alienagdo

Fiduciaria, constituida nos termos deste Contrato, garante também todas as demais obrigacGes pecuniarias e
ndo pecuniarias assumidas pela Fiduciante, nos termos do Contrato de Cessdo e dos demais Documentos da
Operacgdo, bem como a liquidacdo integral do Patrimonio Separado da emissdo dos CRI.

CLAUSULA QUARTA — MORA E INADIMPLEMENTO

4.1. Mora e Inadimplemento: A mora no cumprimento das ObrigacGes Garantidas acarretara a Fiduciante a

responsabilidade pelo pagamento do respectivo principal, dos encargos moratdrios, penalidades e demais
acessorios previstos no presente Contrato e no Contrato de Cessdo, além das despesas com publicagdo dos
editais de leildo extrajudicial e comissdo de leiloeiro, conforme o caso, que somente serdo devidas caso ndo
seja purgada a mora e seja consolidada a propriedade fiduciaria em nome da Fiduciaria.

4.2. Possibilidade de Excussdao de Garantia: Na hipdtese de descumprimento, total ou parcial, das ObrigacGes

Garantidas, nos termos da CCB, da CCl, do Contrato de Cess3o, deste Contrato e/ou dos demais Documentos

17




Pagina Protocolo n° 9.055.254 de 19/10/2020 as 15:38:38h: Documento registrado eletronicamente para fins de
000019/000032 publicidade e/ou eficicia contra terceiros sob n° 9.052.332 em 19/10/2020 neste 3° Oficial de Registro de Titulos
e Documentos da Comarca de S&o Paulo. Assinado digitalmente por Danilo Monteiro de Campos - Escrevente

J Autorizado.
Registro N°
9.052.332
Oficial Estado Secretaria Fazenda Reg. Civil T. Justica M. Piblico 1SS Condugéo Despesas Total
19/10/2020 R$ 5.556,04 R$ 1.579,09 R$1.080,79 R$ 292,42 R$ 381,32 R$ 266,69 R$ 116,45 R$0,00 R$0,00 R$9.272,80

DocuSign Envelope ID: 7D9495CD-F4B0-436E-A036-5FEB81BE86FD

da Operagdo, e a contar da respectiva data do descumprimento, a Fiduciaria podera, observado o prazo de
cura de 05 (cinco) Dias Uteis, nos termos do artigo 26, §2°, da Lei 9.514/97, a seu critério, iniciar o
procedimento de excussao da presente garantia fiducidria, com relagdo a qualquer um dos Iméveis em Dagao
objeto desta Alienacdo Fiduciaria, respeitado o percentual que cada um corresponde ao valor das Obrigacdes
Garantidas ou a todas elas, a seu critério, através de requerimento ao Oficial de Registro de Imdveis para
intimacdo da Fiduciante, nos termos dos artigos 26, §79, e 27 da Lei 9.514/97.

4.2.1. O simples pagamento das Obrigacdes Garantidas vencidas, sem os demais acréscimos
pactuados, ndo exonerara a Fiduciante da responsabilidade de liquidar tais obriga¢des, continuando-se
em mora para todos os efeitos legais, contratuais e da excussao iniciada.

4.2.2. Na hipdtese de excussado da presente garantia fiduciaria, no todo ou em parte, fica, desde logo,
facultado a Fiduciaria utilizar o produto total apurado com tal excussdo para pagamento, além das
ObrigacGes Garantidas, de eventuais tributos, despesas e encargos pendentes, ainda que houver
discussdo, judicial ou administrativa, sobre eles, inclusive com depdsito, restituindo o que sobejar a
Fiduciante, no prazo mdaximo de até 05 (cinco) dias apds o recebimento pela Fiduciaria do valor apurado
com a excussdo da presente garantia.

4.3. Configuracdo da Mora: O ndo pagamento, pela Fiduciante, de qualquer valor devido em virtude das

ObrigacGes Garantidas vencidas, depois de devidamente comunicadas nos termos desta clausula, bastara para
a configuracdo da mora.

4.3.1. Configurada a mora, a Fiduciante sera intimada a purga-la, no prazo de 15 (quinze) dias
corridos, a contar da intima¢do, mediante o pagamento das Obrigacdes Garantidas vencidas e ndo
pagas, bem como daquelas que se vencerem até a data do efetivo pagamento, que incluem o principal,
a Atualizagdo Monetdria, os Juros Remuneratérios, os encargos moratdérios, as multas, os demais
encargos e despesas de intimacdo, inclusive tributos e contribuicdes condominiais.

4.4. Procedimento de Intimacdo: O procedimento de intimagdo para pagamento obedecera aos seguintes

requisitos:

a) A intimagdo serd requerida pela Fiduciaria ao Oficial do Cartdrio de Registro de Imdveis competente,
indicando o valor das ObrigacGes Garantidas vencidas e ndo pagas, as penalidades cabiveis e demais
encargos contratuais e legais;

b) A diligéncia de intimacdo sera realizada pelo Oficial do Cartdrio de Registro de Imdveis da circunscri¢do
imobilidria onde se localizarem os Iméveis em Dagdo, podendo, a critério desse Oficial, vir a ser realizada
por seu preposto ou através dos Cartérios de Registro de Titulos e Documentos da Comarca da situagao
dos Imoveis em Dacgdo, ou da sede da Fiduciante, ou, ainda, pelo correio, com aviso de recebimento, a
ser firmado pessoalmente pela Fiduciante, ou por seus representantes legais ou prepostos;

c) Aintimacao sera feita a Fiduciante, a seus procuradores regularmente constituidos, podendo, ainda, ser
intimados os vizinhos dos Iméveis em Dac¢ao da Fiduciante ou o funcionario da portaria do Imével em
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Dagdo responsavel pelo recebimento de correspondéncias caso haja motivada suspeita de que os
eventuais procuradores da Fiduciante estdo se ocultando, observado o disposto nos paragrafos 32 A e
32 B do artigo 26 da Lei 9.514/97; e

d) Se o destinatario da intimagdo se encontrar em local ignorado, incerto ou inacessivel, conforme
certificado pelo Oficial do Cartério de Registro de Imdveis ou pelo serventuario encarregado da
diligéncia, competird ao primeiro promover a sua intimacdo por edital, publicado por 03 (trés) dias, ao
menos, em um dos jornais de maior circula¢do do local dos Iméveis em Dagao.

4.5. Purgacdo da Mora: Purgada a mora perante o Cartdrio de Registro de Imdveis competente, a presente

Alienacdo Fiducidria se restabelecera, caso ainda existam Obrigacdes Garantidas. Nesta hipotese, nos 03 (trés)
dias seguintes a purgacdo da mora, o Oficial competente entregara a Fiduciaria as importancias recebidas,
deduzidas as despesas de cobrancga e intimacao, relativamente ao procedimento de excussdo da alienagao
fiduciaria constituida nos termos deste Contrato.

4.5.1. Na&o purgada a mora, conforme certificado pelo Oficial do Registro de Imdveis competente,
este promovera a averbacdo da consolidagdo da propriedade do Imdvel em Dagdo em nome da
Fiduciaria na respectiva matricula, nos termos do paragrafo 72 do artigo 26 da Lei 9.514/97, mediante
a apresentacdo do comprovante de pagamento do Imposto Sobre Transmissdo de Bens Iméveis (ITBI) e
de qualquer outra taxa/imposto necessario a transferéncia da propriedade dos Imdveis em Dacdo.

CLAUSULA QUINTA - LEILAO EXTRAJUDICIAL

5.1. Alienacdo do Imdével em Dacdo: Uma vez consolidada a propriedade de qualquer um dos Imdveis em

Dagdo em nome da Fiduciaria, observado o previsto nas Clausula Quarta deste Contrato, devera o respectivo
Imdvel em Dagao ser alienado pela Fiducidria a terceiros, as quais poderao ser vendidas em leildo Unico ou
individualmente, conforme o caso, observado o disposto no item Il abaixo, os procedimentos previstos neste
Contrato, bem como na Lei 9.514/97, como a seguir se explicita:

a) A alienagdo far-se-a sempre por publico leildo, extrajudicialmente;

b) No periodo compreendido entre a averbacdo da consolidacdo da propriedade fiduciaria do Imdvel em
Dagdao em nome da Fiducidria até a data da realiza¢do do segundo leildo, conforme alinea “d”, abaixo,
é assegurado a Fiduciante o direito de preferéncia para adquirir o respectivo Imdvel em Dacgdo pelo
preco correspondente ao valor da divida, somado: (i) aos encargos e despesas previstos no §22 do artigo
27 da Lei 9.514/97; (ii) aos valores correspondentes ao imposto sobre transmissdo inter vivos e ao
laudémio, se for o caso, pagos para efeito de consolida¢cdo da propriedade fiducidria do Imdével em
Dacdo em nome da Fiducidria, e (iii) as despesas inerentes ao procedimento de cobrancga e leildo,
cabendo, ainda, a Fiduciante o pagamento dos encargos tributarios e despesas exigiveis para a nova
aquisicdo do Imével em Dacgdo, de que trata este item, inclusive custas e emolumentos;
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c)

d)

f)

5.2.

a)

b)

O primeiro publico leildo sera realizado dentro de 30 (trinta) dias, contados da data de averbacdo da

xn

consolidagdo da plena propriedade em nome da Fiducidria (“Primeiro Leildo”), devendo o(s) Imovel(is)

em Dagdo ser(em) ofertado(s) no primeiro leildo pelo valor estabelecido no item 6.1 deste Contrato;

Nao havendo oferta em valor igual ou superior ao que as Partes estabeleceram como Valor Minimo,
conforme item 6.1 deste Contrato, o(s) Imével(is) em Dacdo serd(do) ofertado(s) em segundo leildo, a
ser realizado dentro de 15 (quinze) dias contados da data do primeiro publico leildo, por valor igual ou
superior ao valor da divida atualizado com todos os encargos apurados até entdo, acrescido da proje¢do
do valor devido na data do segundo leildo e, ainda, das despesas, dos prémios de seguro, dos encargos
legais, inclusive tributos, e das contribuicdes condominiais, tudo conforme previsto no artigo 27, §§29,
29-A, 22-B e 39, da Lei 9.514/97, observado o previsto na item 5.2, abaixo, deste Contrato;

Os publicos leildes serdo anunciados mediante edital Unico, publicado por 03 (trés) dias, ao menos, em
um dos jornais de maior circulagdo no local do Imdével em Dagdo. A Fiduciante serd comunicada por
simples correspondéncia, com aviso de recebimento, enderecada ao enderego constante do preambulo
desta Alienacdo Fiduciaria acerca das datas, locais e horarios de realizacdo dos leilOes; e

A Fiduciaria, ja como titular do dominio pleno, transmitira o dominio e a posse dos Imdveis em Dacdo
ao licitante vencedor.

5.1.1.
a data da realizacdo do segundo leildo, é assegurado a Fiduciante, conforme o caso, o direito de

Apds a averbacgao da consolidacdo da propriedade fiduciaria no patrimonio da Fiducidria, e até

readquirir os Imdveis em Dagdo por preco correspondente ao valor da divida, acrescido: (i) dos encargos
e despesas descritos no artigo 27 § 22 da Lei 9.514/1997; (ii) dos valores correspondentes ao imposto
sobre transmissdo intervivos e ao laudémio, se for o caso, pagos para efeito de consolidagdo da
propriedade fiduciaria; (iii) das despesas inerentes ao procedimento de cobrancga e leildo; e (iv) dos
encargos tributarios e despesas exigiveis para a nova aquisicdo do(s) Imdvel(is) em Dagdo, inclusive
custas e emolumentos.

Conceitos: Para fins do leildo extrajudicial, as Partes adotam os seguintes conceitos:

Valor do Imével em Dagéo: E o Valor Minimo mencionado no item 6.1 deste Contrato, nele incluido o
valor das benfeitorias, melhorias e acessoes;

Valor da divida: E o equivalente & soma das seguintes quantias, sem prejuizo de outras despesas que
venham a ser autorizadas pela legislacdo: (i) valor das Obrigacdes Garantidas executadas, acrescido das
penalidades moratdrias, encargos, prémios de seguro e despesas abaixo elencadas; (ii) despesas de
agua, luz e gas (valores vencidos e ndao pagos a data do leildo), se for o caso; (iii) Imposto Predial
Territorial Urbano (“IPTU”), foro e outros tributos ou contribuigSes eventualmente incidentes (valores
vencidos e ndo pagos até a data do leildo), e reembolsos de tributos e demais encargos e despesas
relativas ao(s) Imével(s) em Dagdo que a Fiduciaria tenha pago e nao tenha sido ainda reembolsada pela
Fiduciante, se for o caso; (iv) taxa diaria de ocupagao, fixada em 1% (um por cento) por més, ou fragdo,
sobre o Valor Minimo, conforme definido no item 6.1 deste Contrato, e devida desde a data da
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consolidagdo da propriedade fiducidria em nome da Fiduciante até a data em que a Fiduciaria, ou seus
sucessores (incluindo eventual adquirente do(s) Imovel(is) em Dagdo em leildo), vier a ser imitida na
posse do(s) Imével(is) em Dagdo; a desocupagdo do(s) Imovel(is) em Dagdo deverd ser formalizada
mediante termo de desocupacdo; (v) qualquer outra contribuicdo social ou tributo incidente sobre
qualquer pagamento efetuado pela Fiduciaria em decorréncia da intimacao e da alienacdao em leildo
extrajudicial e da entrega de qualquer quantia a Fiduciante; (vi) custeio dos reparos necessarios a
reposicdo do(s) Imdvel(is) em idéntico estado ao existente nesta data, ressalvado o desgaste natural
pelo tempo e a menos que a Fiduciante ja o tenha devolvido em tais condi¢des a Fiducidria ou ao
adquirente em leildo extrajudicial; (vii) imposto de transmissdo ou laudémio que eventualmente tenha
sido pago pela Fiducidria, em decorréncia da consolida¢do da plena propriedade pelo inadimplemento
das ObrigagGes Garantidas; e (viii) despesas com a consolida¢do da propriedade em nome da Fiduciaria;
e

c) Despesas com a consolidacdo da propriedade em nome da Fiducidria sdo o equivalente a soma dos
valores despendidos para a realizacdo do publico leildo, neles compreendidos, entre outros: (i) os
encargos e custas de intimacdo da Fiduciante; (b) os encargos e custas com a publicacdo de editais; e (c)
a comissdo do leiloeiro, limitada aos valores praticados pelo mercado.

5.3. Segundo Leildo: No segundo leildo, observado o disposto nos subitens “c” e “d” do item 5.1 deste
Contrato:

a) Sera aceito o maior lance oferecido, desde que igual ou superior ao valor das ObrigacGes Garantidas e
das despesas previstas nos incisos “b” e “c” do item 5.2 acima, hipdtese em que, nos 05 (cinco) dias
subsequentes ao integral e efetivo recebimento, a Fiducidria entregara a Fiduciante a importancia que
sobejar, se aplicavel, como disciplinado no item 5.4 deste Contrato, ato que importara em quitagao
reciproca para ambas as Partes. As Partes concordam que o valor oferecido no segundo leildo podera
ser recusado pela Fiduciaria, a seu exclusivo critério, caso o maior lance oferecido para os Imdveis em
Dacdo ndo seja igual ou superior ao valor das Obrigacdes Garantidas, acrescida das despesas previstas
nesta Clausula 5, hipdtese em que a Fiduciaria manter-se-a de forma definitiva na propriedade e posse
dos Iméveis em Dagdo; e

b) Caso o maior lance oferecido ndo seja igual ou superior ao valor total da divida, dentro de 05 (cinco)
dias a contar da data de realizagdo do segundo leildo, a Fiducidria disponibilizarda a Fiduciante o
respectivo termo de quitacdo, ficando consolidada a propriedade plena do Imével em Dacdo em nome
da Fiduciaria. Ndo obstante, a Fiduciante e a Devedora continuardo obrigados a quitar o saldo devedor
remanescente das Obrigacdes Garantidas, conforme previsto no art. 92 da Lei n2 13.476, de 28 de agosto
de 2017.

5.4. Destinacdo de Sobejos: Se em primeiro ou segundo leildo sobejar importancia a ser restituida a

Fiduciante, a Fiduciaria colocara a diferenca a sua disposicao, devendo tal diferenga ser depositada em
conta corrente da Fiduciante no prazo previsto no inciso a do item 5.3 deste Contrato.

5.4.1. Na hipdtese do subitem “a” do item 5.3 deste Contrato, ndo havera nenhum direito de
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indenizacdo pelas benfeitorias, estando a Fiducidria exonerada desta obrigagdo, nos termos do
paragrafo 5° do artigo 27 da Lei 9.514/97.

5.5. Reintegracdo Judicial: Em ndo ocorrendo a restituicdo da posse do(s) Imdvel(is) em Dagdo no prazo e

forma ajustados, a Fiduciaria, seus cessionarios ou sucessores, inclusive os respectivos adquirentes em leildo
ou posteriormente, poderdo requerer a imediata reintegracdo judicial de sua posse, declarando-se a
Fiduciante ciente de que, nos termos do artigo 30 da Lei 9.514/97, a reintegracdo serda concedida
liminarmente, com ordem judicial, para desocupa¢do no prazo maximo de 60 (sessenta) dias, desde que
comprovada, mediante certiddes de matricula do(s) Imdvel(is) em Dacdo, a plena propriedade em nome da
Fiduciaria, ou o registro do contrato celebrado em decorréncia da venda do(s) Imével(is) em Dacdo no leildo
ou posteriormente ao leildo, conforme quem seja o autor da a¢do de reintegracdao de posse, cumulada, se for
0 caso, com cobrancga do valor da taxa didria de ocupacao fixada judicialmente, nos termos do artigo 37-A da
Lei 9.514/97, e demais despesas previstas neste Contrato.

5.6. Operacdo Estruturada: O presente Contrato integra um conjunto de documentos que comp&em a

estrutura juridica de uma securitizagcdo de créditos imobilidrios viabilizada por meio da emissdo dos CRI,
estruturada para concessdo de financiamento a Fiduciante, na qualidade de devedora, no ambito do mercado
de capitais. Dessa maneira, a excussdo da totalidade ou de parte da presente alienagdo fiduciaria ora
constituida, ou de qualquer outra garantia real ou fidejusséria constituida em garantia das Obriga¢des
Garantidas, ndo caracteriza necessariamente a quitacdo integral da totalidade das ObrigacGes Garantidas, uma
vez que tal excussdo limita-se ao percentual que tais garantias representam da totalidade das Obriga¢des
Garantidas, tampouco limita a prerrogativa da Fiduciaria de exercer quaisquer de seus direitos, incluindo a
excussdo de qualquer outra garantia constituida pela Fiduciante ou qualquer outra parte em favor das
Obrigacbes Garantidas, e a cobranca, concomitantemente, da Devedora, dos valores devidos nos termos da
CCB e da CCl.

CLAUSULA SEXTA — VALOR DE VENDA PARA FINS DE LEILAO

6.1. Valor dos Imdveis em Dacdo: Neste ato, é atribuido a cada um dos Iméveis em Dacdo: (i) o valor

constante do Anexo B ao presente Contrato; ou (ii) o valor do Imoével em Dagdo utilizado pelo 6rgao
competente como base de calculo para a apuragdo do imposto sobre transmissdo inter vivos, exigivel por forca
da consolidacdo da propriedade em nome do credor fiduciario, o que for maior, que sera considerado como
valor minimo de mercado para fins de leildo (“Valor Minimo”), o qual o devera ser devidamente atualizado
pela variagdo positiva do IGPM/FGV, desde a data de assinatura desta Alienac¢do Fiduciaria até a data de
realizacao do leildo.

6.1.1. O Agente Fiducidrio podera contratar com base nas expensas e em deliberacdo dos titulares
dos CRl em Assembleia Geral, realizada para este fim, terceiro especializado para avaliar ou reavaliar o
valor das garantias prestadas, conforme o caso, bem como solicitar quaisquer informacGes e
comprovagdes que entender necessarias, na forma prevista no referido Oficio, custos de eventual laudo
de avaliacdo do valor de venda dos Imdveis em Dagdo sera considerada uma despesa da emissdo do CRI
e serd de responsabilidade da Fiduciante.
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CLAUSULA SETIMA — CANCELAMENTO DA PROPRIEDADE FIDUCIARIA
7.1. Cancelamento: Liquidado o valor integral das Obriga¢gdes Garantidas, resolve-se a propriedade resoltvel
da Fiducidria sobre os Imdveis em Dacgdo, retornando a Fiduciante a condicdo de plena proprietéria e

possuidora Unica dos Imdéveis em Dagao.

7.2. Termo de Quitacdo: A Fiducidria devera emitir o correspondente termo de quitacdo e liberagdo das

garantias ora constituidas, no prazo de 05 (cinco) dias contados do pagamento da totalidade das ObrigacGes
Garantidas, sob pena de responder pelos danos a que der causa e pagar a penalidade prevista no paragrafo
12 do artigo 25 da Lei n2 9.514/97. Para fins deste item, as Partes reconhecem que a comprovagao da quitacdo
dependera de confirmacao, pela Fiducidria, do recebimento integral da quantia correspondente as ObrigacGes
Garantidas.

7.2.1. Para o cancelamento do registro da propriedade fiducidria e a consequente reversao da
propriedade plena dos Imdveis em Dacdo em seu favor, a Fiduciante devera apresentar ao Oficial de
Registro de Iméveis competente o termo de quita¢do a ser emitido pela Fiduciaria na forma do disposto
na Cldusula 7.2 ou no inciso b) da Clausula 5.3 deste Contrato, conforme aplicavel, de forma a consolidar
na pessoa da Fiduciante a plena propriedade dos Imdveis em Dacdo.

CLAUSULA OITAVA — DECLARAGCOES E GARANTIAS

8.1. Declaracdes da Fiduciante: A Fiduciante declara e garante a Fiduciaria que:

a) E uma sociedade devidamente constituida e em funcionamento de acordo com a legislagio e
regulamentag¢do em vigor;

b) Possui plena capacidade e legitimidade para celebrar o presente Contrato, realizar todas as operagdes
aqui previstas e cumprir todas as obrigacGes principais e acessoérias aqui assumidas, tendo tomado todas
as medidas de natureza societdria e outras eventualmente necessdrias para autorizar a sua celebracao,
implementar todas as operagdes nele previstas e cumprir todas as obrigagdes nele assumidas;

c) Este Contrato é validamente celebrado e constitui obrigacdo legal, valida, vinculante e exequivel, de
acordo com os seus termos, e mediante a obtengdo dos registros previstos no item 2.2 acima no
competente Oficio de Registro de Imdveis estara automaticamente criada uma garantia real de
alienagdo fiducidria sobre cada um dos Iméveis em Dagao;

d) Tomou todas as medidas necessdrias para autorizar a celebracdo deste Contrato, bem como para
cumprir suas obriga¢des aqui previstas, bem como que a celebrac¢do deste Contrato e o cumprimento
das ObrigacGes Garantidas ndo violam nem violardo: (i) seus documentos societarios, ou (ii) qualquer
lei, regulamento ou decisdo a que esteja vinculada ou que seja aplicavel a seus bens, inclusive os Imdveis
em Dagdo, nem constituem ou constituirdo inadimplemento nem importam ou importardo em
vencimento antecipado de quaisquer contratos, acordos, autorizacdes governamentais ou
compromissos aos quais estejam vinculados;
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e)

f)

8)

h)

k)

Estd apta a cumprir as obrigacGes previstas neste Contrato e agira em relacdo a ele com boa-fé,
probidade e lealdade;

N3o se encontra em estado de necessidade ou sob coacdo para celebrar o presente Contrato, quaisquer
outros contratos e/ou documentos a ele relacionados, tampouco tem urgéncia em celebra-los;

As previsGes dos Documentos da Operagdo consubstanciam-se em relacdes juridicas regularmente
constituidas, validas e eficazes, sendo absolutamente verdadeiros todos os termos e valores neles
indicados;

As discussGes sobre o objeto deste Contrato foram feitas, conduzidas e implementadas por sua livre
iniciativa;

A celebracdo deste Contrato e a assuncgdo e o cumprimento das obrigacdes dele decorrentes nao
acarretam, direta ou indiretamente, o descumprimento, total ou parcial, de: (i) quaisquer contratos, de
qualquer natureza, firmados anteriormente a data da assinatura deste Contrato, dos quais a Fiduciante
seja parte ou aos quais estejam vinculados, a qualquer titulo, qualquer dos bens de sua propriedade,
em especial os Imdveis em Dagdo, exceto em relagdo aos contratos para os quais cada uma das Partes
ja obteve autorizagdo prévia; (ii) qualquer norma legal ou regulamentar a que a Fiduciante ou qualquer
dos bens de sua propriedade estejam sujeitos; e (iii) qualquer ordem, decisdo, judicial (ainda que
liminar), arbitral ou administrativa que comprovadamente afete ou possa afetar o cumprimento das
obrigacdes previstas no presente Contrato e demais Documentos da Operagao;

Os representantes legais ou mandatarios que assinam este Contrato tém poderes estatutarios e/ou
legitimamente outorgados para assumir as obrigacGes estabelecidas neste Contrato;

Os Imdveis em Dacdo estdo e permanecerdo, durante a vigéncia deste Contrato, livres e
desembaracados de quaisquer 6nus, gravames, dividas ou restricdes de natureza pessoal ou real, com
excecdo desta garantia, ndo havendo qualquer fato que impeca ou restrinja o seu direito de celebrar o
presente Contrato e constituir a presente garantia em favor da Fiduciaria;

Inexistem procedimentos administrativos ou ac¢des judiciais, pessoais ou reais, de qualquer natureza,
contra si em qualquer tribunal, que afetem ou possam vir a afetar os Imdveis em Dagado, ou, ainda que
indiretamente, a presente garantia;

Inexistem restricdes urbanisticas, ambientais, sanitarias, de acesso ou seguranca, relacionadas aos
Iméveis em Dacgdo, que afetem ou possam vir a afetar aos Imdveis em Dagdo, ou, ainda que

indiretamente, a presente garantia;

Os Imdveis em Dagdo ndo se encontram tombados, em area objeto de desapropriagdo, ou em area
considerada de risco de contaminacgao;
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o) Os Imoveis em Dagdo ndo se encontram sublocados, e ndo houve qualquer sublocagdo ou cessdo de
area dos Iméveis em Dagdo a terceiros, a qualquer titulo;

p) Os Iméveis em Dagao estado livres de materiais perigosos, assim entendidos os materiais explosivos ou
radioativos, dejetos perigosos, substancias téxicas e perigosas ou materiais afins, asbestos, amianto ou
materiais contendo asbestos ou qualquer outra substancia ou material considerado perigoso pelas leis
brasileiras, que possam vir a afeta-lo, ou, ainda que indiretamente, a presente garantia;

q) Inexiste, até a presente data, qualquer pendéncia ou exigéncia de adequacdo suscitada por nenhuma
autoridade governamental referente aos Imdveis em Dagdo, que afetem ou possam vir a afetar os

Créditos Imobiliarios;

r) Na hipdtese de vir a existir eventuais reclamac¢des ambientais ou questdes ambientais relacionadas aos
Imoveis em Dacdo, que comprovadamente venham a diminuir o valor da garantia ora constituida,
responsabiliza-se integralmente a Fiduciante pelos custos de investigagdo, custos de limpeza,
honordrios de consultores, custos de resposta, ressarcimento dos danos aos recursos naturais (inclusive
areas alagadas, vida selvagem, espécies aquaticas e terrestres e vegetacdo), lesGes pessoais, multas ou
penalidades ou quaisquer outros danos decorrentes de qualquer outra questdo ambiental;

s) Inexistem processos de desapropriacdo, serviddo ou demarcacdo de terras envolvendo, direta ou
indiretamente, os Imdveis em Dacdo, que afetem ou possam vir a afetar os Iméveis em Dacgado, ou, ainda

que indiretamente, a presente garantia; e
t) Os Imdveis em Dagdo nao violam qualquer lei de zoneamento, ambiental ou de protegdo de patriménio
histérico, artistico, paisagistico e cultural, ou estdo em descumprimento de quaisquer diretrizes de

planejamento urbano.

8.2. Declaracdes da Fiducidria: A Fiduciaria declara e garante a Fiduciante que:

a) E uma sociedade devidamente constituida e em funcionamento de acordo com a legislacio e

regulamentag¢ao em vigor;

b) Possui plena capacidade e legitimidade para celebrar o presente Contrato, realizar todas as operagdes
aqui previstas e cumprir todas as obrigacdes principais e acessérias aqui assumidas, tendo tomado todas
as medidas de natureza societdria e outras eventualmente necessdrias para autorizar a sua celebracao,
implementar todas as operagdes nele previstas e cumprir todas as obriga¢cdes nele assumidas;

c) Este Contrato é validamente celebrado e constitui obrigacdo legal, vélida, vinculante e exequivel, de
acordo com os seus termos, e mediante a obtencdo dos registros previstos no item 2.2 acima no
competente Oficio de Registro de Imdveis estara automaticamente criada uma garantia real de

alienagdo fiduciaria sobre cada um dos Imdveis em Dagdo;

d) Tomou todas as medidas necessarias para autorizar a celebracdo deste Contrato, para cumprir suas
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e)

f)

g)

h)

8.3.

obrigag¢des aqui previstas, bem como que a celebracdo deste Contrato e o cumprimento das Obrigac¢des
Garantidas ndo violam nem violardo: (i) seus documentos societarios, ou (ii) qualquer lei, regulamento
ou decisdo a que esteja vinculada, nem constituem ou constituirdo inadimplemento nem importam ou
importarao em vencimento antecipado de quaisquer contratos, acordos, autorizagdes governamentais
ou compromissos aos quais estejam vinculados;

Estd apta a cumprir as obrigagdes previstas neste Contrato e agird em relacdo a ele com boa-fé,
probidade e lealdade;

Ndo se encontra em estado de necessidade ou sob coacgdo para celebrar o presente Contrato, quaisquer
outros contratos e/ou documentos a ele relacionados, tampouco tem urgéncia em celebra-los;

As previsdes dos Documentos da Operacdo consubstanciam-se em relagdes juridicas regularmente
constituidas, validas e eficazes, sendo absolutamente verdadeiros todos os termos e valores neles
indicados;

As discussOes sobre o objeto deste Contrato foram feitas, conduzidas e implementadas por sua livre
iniciativa;

A celebracdo deste Contrato e a assung¢do e o cumprimento das obrigacGes dele decorrentes nado
acarretam, direta ou indiretamente, o descumprimento, total ou parcial, de: (i) quaisquer contratos, de
qualquer natureza, firmados anteriormente a data da assinatura deste Contrato, dos quais a Fiduciaria
seja parte; (ii) qualquer norma legal ou regulamentar a que a Fiduciaria esteja sujeita; e (iii) qualquer
ordem, decisdo, judicial (ainda que liminar), arbitral ou administrativa que comprovadamente afete ou
possa afetar o cumprimento das obrigagdes previstas no presente Contrato e demais Documentos da
Operagao;

Os representantes legais ou mandatarios que assinam este Contrato tém poderes estatutarios e/ou
legitimamente outorgados para assumir as obrigacGes estabelecidas neste Contrato;

Validade das Declaracdes: As declaragGes previstas na Clausula Oitava deste Contrato sdo validas nesta

data, e deverdo permanecer validas até a liquidacdo integral das ObrigacGes Garantidas.

CLAUSULA NONA — OBRIGAGOES DA FIDUCIANTE

9.1.

ObrigacGes da Fiduciante: Sem prejuizo das demais obrigacdes que lhe sdo atribuidas nos termos deste

Contrato e da legislagdo aplicavel, a Fiduciante obriga-se a:

a)

Observado o previsto no subitem 2.1.4 deste Contrato e exceto como previsto no Contrato de Cessao,
nao ceder, vender, alienar, transferir, permutar, ou constituir qualquer 6nus sobre o Imével e/ou sobre
os Imoveis em Dagdo (exceto pelos previstos neste Contrato), de forma gratuita ou onerosa, no todo ou
em parte, direta ou indiretamente, ainda que para ou em favor de pessoa do mesmo grupo econémico,
sem a prévia autorizacdo por escrito da Fiduciaria;
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b)

c)

d)

Manter os Imdveis em Dacgdo, preservar todos os direitos reais de garantia constituidos nos termos
deste Contrato e eventuais aditamentos e notificar prontamente a Fiduciaria sobre qualquer evento,
fato ou circunstancia, incluindo, sem limitagdo, qualquer decisdo, acao judicial, procedimento
administrativo, procedimento arbitral, reivindicagdo, investigagdo ou alteragdo de legislagdo (ou na sua
interpretacdo) ou, ainda, qualquer evento, fato ou circunstancia que vier a ser de seu conhecimento e
que possa afetar a validade, legalidade ou eficdcia da garantia real constituida nos termos deste
Contrato;

Assegurar e defender o direito real de garantia constituido nos termos deste Contrato e eventuais
aditamentos contra quaisquer ag¢des e reivindicagGes de quaisquer terceiros;

Manter os Iméveis em Dacado em perfeitas condi¢cdes de uso, conservacao e funcionamento, bem como
a defendé-los de todo e qualquer ato de esbulho ou turbacdo ou de qualquer evento que venha a
provocar as suas desvalorizagGes; e

Informar, por escrito, a Fiducidria, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contado a partir de seu
conhecimento, em caso das seguintes ocorréncias com relagdo aos Iméveis em Dagdo: (i) esbulho; ou
(ii) qualquer sinistro que comprometa operagdes nos Imdveis em Dagdo.

CLAUSULA DEZ - DISPOSICOES GERAIS

10.1.

ComunicacGes: Todas as comunicagdes entre as Partes serdo consideradas validas a partir de seu

recebimento conforme os dados de contato abaixo, ou outros que as Partes venham a indicar, por escrito,

durante a vigéncia deste Contrato.

Para a Fiducidria

CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A.

Rua Iguatemi, n? 192, conjunto 152

Cidade de S3o Paulo — SP

At.: Rodrigo Arruy e BackOffice

Tel.: 11 4562-7080

E-mail: rarruy@nminvest.com.br; contato@cpsec.com.br

Para a Fiduciante

SPE CIPO CONSTRUGOES E EMPREENDIMENTOS LTDA.

Avenida Borges de Medeiros, n2 2800

CEP 90110-150, Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul
At.: Sr. Pedro Ely

Tel.: (051) 3018-1700

E-mail: pedro@rottaely.com.br

10.1.1.
de recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios e Telégrafos, nos enderecos acima ou

As comunicagles serdo consideradas entregues quando recebidas sob protocolo, com “aviso
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por correspondéncia eletrénica a qual serd considerada entregue quando do envio desta. Os originais
dos documentos enviados por e-mail deverdo ser encaminhados para os enderecos acima em até 5
(cinco) Dias Uteis apds o envio da mensagem. Cada Parte devera comunicar imediatamente as outras
sobre a mudanca de seu endereco, sob pena de validade das comunicacdes enviadas aos enderecos
acima mencionados.

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

10.3. Sucessdo: Este Contrato é celebrado em carater irrevogavel e irretratdvel, vinculando as respectivas
Partes, seus (promissarios) cessiondrios autorizados e/ou sucessores a qualquer titulo, respondendo a Parte
qgue descumprir qualquer de suas cldusulas, termos ou condicdes, pelos prejuizos, perdas e danos a que der
causa, na forma da legislacao aplicavel.

10.4. Registro: A Fiduciante responde por todas as despesas decorrentes deste Contrato, compreendendo
aquelas relativas a emolumentos e despachantes para obtengao das certidées dos distribuidores forenses, da
municipalidade e de propriedade, as necessarias a sua efetivacdo e registro, bem como as demais que se |lhe
seguirem, inclusive as relativas a emolumentos e custas de servico de notas, de servico de registro de imdveis
e de servico de titulos e documentos, conforme necessario, de quitagdes fiscais e qualquer tributo devido

sobre este Contrato.

10.4.1. As Partes autorizam e determinam, desde ja, que os oficiais dos Oficios de Registro de
Imdveis competentes procedam, total ou parcialmente, a todos os assentamentos, registros e
averbaglGes necessarios decorrentes do presente Contrato, isentando-os de qualquer
responsabilidade pelo devido cumprimento do disposto neste Contrato.

10.5. Securitizacdo: As Partes declaram que este Contrato integra um conjunto de documentos que
compdem a estrutura juridica de uma securitizacdo de créditos imobilidrios viabilizada por meio da emissdo
dos CRI. Neste sentido, qualquer conflito em relacdo a interpretacdo das obrigacGes das Partes neste
documento devera ser solucionado levando em consideracdo uma analise sistematica de todos os documentos
envolvendo a emissdo dos CRI.

10.6. AlteracGes: Qualquer alteragdo a este Contrato somente serd considerada valida e eficaz se feita por
escrito, assinada pelas Partes, e registrada em oficio(s) de registro de imdveis competente(s). Ndo obstante,
ap6s a emissdo, subscricdo e integralizacdo dos CRI, o presente Contrato somente podera ser alterado
mediante anuéncia dos Titulares de CRI, observados os quéruns estabelecidos no Termo de Securitizacao.

10.6.1. Por for¢a da vinculacdo do presente Contrato aos Documentos da Operacdo, fica desde ja
estabelecido que a Fiduciaria devera manifestar-se conforme orientagdo deliberada pelos titulares dos
CRI, apés a realizagdo de uma assembleia geral de titulares dos CRI, nos termos do Termo de
Securitizagao.
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10.7. Tolerancia: Os direitos de cada Parte previstos neste Contrato: (i) sdo cumulativos com outros direitos
previstos em lei, a menos que expressamente excluidos; e (ii) s6 admitem rendncia por escrito e especifica. A
tolerancia e as concessdes reciprocas terdo carater eventual e transitério e ndo configurarao, em qualquer
hipétese, renuncia, transigéncia, remigdo, perda, modificacdo, redugao ou ampliagdo de qualquer direito,
faculdade, privilégio, prerrogativa ou poderes conferidos a qualquer das Partes nos termos deste Contrato,
assim como, quando havidas, o serdo, expressamente, sem o intuito de novar as obriga¢des previstas neste
Contrato. A ocorréncia de uma ou mais hipoteses referidas acima nao implicard novag¢do ou modifica¢do de
quaisquer disposi¢cdes deste Contrato, as quais permanecerdo integras e em pleno vigor, como se nenhum

favor houvesse ocorrido.

10.8. Desapropriacdo: Na hipotese de desapropriacdo total ou parcial dos Iméveis em Dacgao, a Fiducidria,
como proprietaria dos Imdveis em Dagado, ainda que em carater resollvel, serd a Unica e exclusiva beneficidria
da justa e prévia indenizacdo paga pelo poder expropriante, até o montante correspondente ao saldo devedor
das Obrigac¢Oes Garantidas.

10.9. Proporcdo: Se, no dia de seu recebimento pela Fiducidria, a propor¢do das indenizagbes conforme a
item 10.8, acima, deste Contrato, for: (i) superior ao saldo devedor das Obriga¢des Garantidas, a Fiducidria
devera restituir a Fiduciante o saldo que sobejar em até 05 (cinco) dias do seu recebimento pela Fiduciaria da
indenizacdo do poder expropriante; ou (ii) inferior ao saldo devedor das ObrigacGes Garantidas, a Fiducidria
ficard exonerada da obrigacdo de restituicdo de qualquer quantia, a que titulo for, para a Fiduciante,
continuando, neste caso, a Fiduciante responsavel pela integral liquida¢do das Obrigacdes Garantidas.

10.10. Entendimentos Anteriores: Fica desde logo estipulado que este Contrato revoga e substitui todo e

qualquer entendimento contrario havido entre as Partes, anteriormente a esta data e sobre o mesmo objeto.

10.11. Execucdo Especifica: A Fiducidria podera, a seu critério exclusivo, requerer a execugao especifica das

obrigacOes aqui assumidas pela Fiduciante, conforme estabelecem os artigos 497, 806 e 815 do Lei n2 13.105,
de 16 de margo de 2015 (“Cédigo de Processo Civil”).

CLAUSULA ONZE - LEGISLACAO APLICAVEL E FORO

11.1. Legislacdo Aplicavel: Este Contrato serd regido e interpretado de acordo com as leis da Republica

Federativa do Brasil.
11.2. Foro: Fica eleito o foro da Comarca de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, como o Unico competente para
dirimir quaisquer questdes ou litigios oriundos ou fundados neste Contrato, com renuncia de qualquer outro,

por mais privilegiado que seja.

E, por estarem assim, justas e contratadas, as Partes assinam este Contrato em 4 (quatro) vias, de igual teor e
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forma, na presenca de 2 (duas) testemunhas.
Sao Paulo, [=].

As assinaturas seguem nas proximas pdginas.

O restante desta pdgina foi intencionalmente deixado em branco.

Anexo A

Descricao da CCl

ANEXO B
Descrigao dos Imdveis em Dagao
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ANEXO I
MINUTA DE PROCURACAO PUBLICA

SAIBAM quantos este publico instrumento virem que no ano de [=] ([=]) aos [=] ([=]) dias do més de [=] nesta
Cidade de [=], Estado de [=], na [endere¢o], onde eu, escrevente, a chamado vim, compareceu como
outorgante SPE CIPO CONSTRUGOES E EMPREENDIMENTOS LTDA., sociedade empreséria limitada com sede
na Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na Rua Vinte e Quatro de Outubro n2 353, sala 407,
42 andar, Bairro/Distrito Moinhos de Vento, CEP 90510-002, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoa Fisica do
Ministério da Economia (“CNPJ/ME”) sob o n2 30.080.159/0001-24, neste ato representada na forma de seu
contrato social (“Outorgante”); reconhecida como a prépria por meio dos documentos exibidos em seu
original, do que dou fé. Pela Outorgante, na forma como vem representada, foi-me dito que por este publico
instrumento e na melhor forma de direito, nomeia e constitui sua bastante procuradora: CASA DE PEDRA
SECURITIZADORA DE CREDITO S.A., sociedade por a¢des, com sede na Cidade de S3o Paulo, Estado de Sdo
Paulo, na Rua Iguatemi n2 192, Conjunto 152, Bairro Itaim Bibi, inscrita no CNPJ/ME sob o n2 31.468.139/0001-
98 (“Outorgada”); a qual confere poderes para a finalidade especial de representar a Outorgante, na
constituicdo da alienagao fiducidria, conforme previsto na Lei n2 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme
em vigor (“Alienacdo Fiduciaria”) sobre o imdvel objeto da matricula n? [=] do [=] Cartério de Registro de

Iméveis Da Comarca de [=], Estado do [=], localizado na [=] (“Imdvel”), em garantia do cumprimento fiel e

integral de todas as obrigacdes assumidas pela Outorgante no ambito da Cédula de Crédito Bancario n2
11501466-7, emitida pela Outorgante em [=] (“Cédula”), incluindo, mas ndo se limitando, ao adimplemento
dos Créditos Imobiliarios, conforme previsto na Cédula, tais como os montantes devidos a titulo de Valor
Principal ou saldo de Valor Principal (conforme definido na Cédula), conforme aplicavel, Juros Remuneratorios
(conforme definido na Cédula) ou encargos de qualquer natureza, com poderes para: (i) assinar e rubricar os
contratos de alienagdo fiduciaria, com a finalidade Unica e especifica de celebrar o contrato de Alienagdo
Fiducidria sobre o Imdvel, seus eventuais aditamentos e aqueles necessarios para as demais finalidades
previstas neste mandato, assim como praticar todo e qualquer ato necessario ao bom e fiel cumprimento do
presente mandato; e (ii) representar a Outorgante perante o [=]2 Cartdrio de Registro de Iméveis da Comarca
de [=], Estado do [=], a fim de requerer, declarar, promover, averbar, registrar e/ou assinar o que for necessario
para a obtengdo do registro da Alienacdo Fiducidria. Esta procuragdo é celebrada em carater irrevogavel e
irretratavel, e vigorara pelo prazo de 1 (um) ano, a contar desta data, vencendo-se, portanto, no dia [=].- De
como assim o disse, dou fé me pediram que lhes lavrasse este instrumento o qual foi feito, Ihes li em voz alta,
aceitaram e assinam.

Sao Paulo, [=] de [=] de [=].

SPE CIPO CONSTRUGOES E EMPREENDIMENTOS LTDA.
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE PROMESSA DE ALIENACAO FIDUCIARIA DE IMOVEIS E OUTRAS AVENCAS
| - PARTES
Pelo presente instrumento particular,

SPE CIPO CONSTRUCOES E EMPREENDIMENTOS LTDA., sociedade empresaria limitada com sede na Cidade
de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na Rua Vinte e Quatro de Outubro n2 353, sala 407, 42 andar,
Bairro/Distrito Moinhos de Vento, CEP 90510-002, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica do
Ministério da Economia (“CNPJ/ME”) sob o n2 30.080.159/0001-24, neste ato representada na forma de seu
contrato social (“Promitente”); e

CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A., sociedade por a¢des, com sede na Cidade de S3o Paulo,
Estado de S3o Paulo, na Rua lguatemi n2 192, conjunto 152, Bairro Itaim Bibi, inscrita no CNPJ/ME sob o n2
31.468.139/0001-98, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social (“Promissaria”, doravante
denominada, quando em conjunto com a Promitente, “Partes” e, cada uma, individual e indistintamente,
“Parte”).

Il — CONSIDERAGOES PRELIMINARES:

a) A Promitente é proprietdria de fragcdo ideal de 0,84598 do imével objeto da matricula n2 123.031, do
Registro de Imdveis da 42 Zona de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul (“Matricula” e “Imdvel”,

respectivamente), onde estd sendo desenvolvido o empreendimento imobilidrio residencial
denominado “Empreendimento Flagship” (“Empreendimento Alvo”);

b) A Promitente emitiu, nos termos da Lei n2 10.931, de 02 de agosto de 2004, conforme em vigor (“Lei n2
10.931/04”), a “Cédula de Crédito Bancario n? 11501466-7" (“CCB” ou “Cédula”), em 09 de outubro de
2020, no valor de RS 30.500.000,00 (trinta milhdes e quinhentos mil reais), em favor da COMPANHIA
HIPOTECARIA PIRATINI - CHP, instituigdo financeira, com sede na Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio
Grande do Sul, na Avenida Cristévao Colombo n2 2.955, conjunto 501, CEP 90560-002, inscrita no
CNPJ/ME sob o n2 18.282.093/0001-50 (“Credora”);

c) Conforme consta no R.2/123.031 da Matricula, datado de 03 de outubro de 2019, por meio de escritura
de 09 de abril de 2019, lavrada no 109 Tabelionato de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, a
CONGREGAGAO EVANGELICA LUTERANA SAO PAULO, inscrita no CNPJ/ME sob o n2 88.014.659/0001-
48 (“Congregacao”), vendeu a fragao ideal de 0,845984 do Imdvel para a Promitente, em troca de dagao
em pagamento de area construida no Empreendimento Alvo;

d) A Promitente adquiriu o Imével mediante lavratura de escritura de venda e compra firmada junto a
Congregacdo, em 09 de abril de 2019, tendo sido lavrado, na mesma data, o “Instrumento de
Transagao”, pelo qual foi acordado que o pagamento do preco do Imdvel se daria, parte mediante dagao
em pagamento de unidades do Empreendimento Alvo (“Unidades Permutadas”) e parte mediante
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g)

pagamento em dinheiro, sendo certo que, quando ao pagamento em dinheiro, ainda constam parcelas
serem adimplidas, conforme Anexo VIII a CCB (“Parcelas Vincendas”);

O Empreendimento Alvo, cujos projetos foram aprovados pela municipalidade de Porto Alegre, Estado
do Rio Grande do Sul, sob o expediente Gnico n2 002.200787.00.8, em 07 de maio de 2019, e memorial
descritivo das especificacdes da obra encontram-se depositados no Registro de Imdveis da 42 Zona da
Porto Alegre, RS, esta sendo desenvolvido nos termos da Lei n2 4.591, de 16 de dezembro de 1964,
conforme alterada (“Lei n2 4.591/64”), composto por 309 (trezentas e nove) unidades, divididas em trés
setores, a saber: (i) setor residencial, com 126 (cento e vinte e seis) apartamentos residenciais e 124
(cento e vinte e quatro) boxes de estacionamento; (ii) setor de lojas, com 10 (dez) lojas; e (iii) setor de
estacionamento, com 48 (quarenta e oito) boxes de estacionamento e 1 (uma) garagem comercial, o
qual, conforme R.5/123.031 da Matricula, datado de 03 de outubro de 2019, apresenta 10.543,20 m?
(dez mil, quinhentos e quarenta e trés metros e vinte decimetros quadrados) de area total privativa,
4.302,14 m? (quatro mil, trezentos e dois metros e quatorze decimetros quadrados) de drea de uso
comum e 14.844,34 m? (quatorze mil, oitocentos e quarenta e quatro metros e trinta e quatro
decimetros quadrados) de area real global, com o objetivo de ser incorporado e ter suas unidades
vendidas e serem futuramente individualizadas, salvo as Unidades Permutadas (“Unidades”), estando
tal incorporacdo sujeita ao regime do patrimonio de afetacao, nos termos do artigo 31-A e seguintes da
Lei n2 4.591/64, conforme Av-6/123.031 da Matricula, datada de 03 de outubro de 2019;

Em razdo da venda das Unidades, a Promitente, eventualmente, podera receber bens imdveis dos
adquirentes de referidas Unidades, como parte do pagamento do preco de aquisicdo (“Imdveis em

Dacdo”);

Em decorréncia da emissdo da Cédula, a Promitente obrigou-se, na qualidade de devedora, entre outras
obrigagdes, a pagar a Credora os direitos creditérios decorrentes da Cédula, entendidos como créditos
imobilidrios em razdao de sua destinagdao especifica de financiar as atividades relacionadas a
incorporacdo imobilidria do Empreendimento Alvo, que compreendem a obrigacdo de pagamento pela
Promitente do Valor Principal e dos Juros Remuneratérios (conforme definidos na Cédula), bem como
de todos e quaisquer outros direitos creditdrios a serem devidos pela Promitente por forga da Cédula,
e a totalidade dos respectivos acessoérios, tais como encargos moratérios, multas, penalidades,
indenizagdes, seguros, despesas, custas, honordrios, garantias e demais encargos contratuais e legais
previstos na Cédula (“Créditos Imobilidrios”);

Em garantia do cumprimento fiel e integral de todas as obriga¢Ges assumidas pela Promitente no
ambito da Cédula, incluindo, mas nao se limitando, ao adimplemento dos Créditos Imobiliarios,
conforme previsto na Cédula, tais como os montantes devidos a titulo de Valor Principal ou saldo de
Valor Principal, conforme aplicavel, Juros Remuneratérios ou encargos de qualquer natureza,

(“Obrigacdes Garantidas”), a Promitente comprometeu-se a outorgar a Promissaria, uma vez adquirida
a propriedade de um determinado Imoével em Dagdo, a transferéncia, a Promissaria, da propriedade
resoltvel do respectivo Imoével em Dagao (“Alienacdo Fiduciaria dos Imdveis em Dacdo”);

Os Créditos Imobilidrios, bem como todos os direitos, acGes e obrigacdes decorrentes da CCB foram
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cedidos pela Credora, em 09 de outubro de 2020, para a Promissaria, na qualidade de cessiondria,
conforme o disposto no “Instrumento Particular de Contrato de Cesséo de Créditos e Outras Avengas”
(“Contrato de Cessdo”);

i) A Promissaria emitiu 1 (uma) Cédula de Crédito Imobiliario integral (“CCl”) para representar os Créditos
Imobilidrios, nos termos do “Instrumento Particular de Emissdo de Cédula de Crédito com Garantia Real
Imobiliaria Sob Forma Escritural”’, celebrado em 09 de outubro de 2020, entre a Promissaria, na
qualidade de securitizadora e a SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., sociedade empresdria limitada, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do
Rio de Janeiro, na Rua Sete de Setembro, n2 99, sala 2.401, Centro, CEP 20050-055, inscrita no CNPJ/ME
sob 0 n? 15.227.994/0001-50, na qualidade de instituicdo custodiante (“Instituicdo Custodiante” ou
“Agente Fiducidrio”, conforme aplicavel);

k) A CCI foi vinculada aos certificados de recebiveis imobiliarios (“CRI”) emitidos conforme “Termo de
Securitizagdo de Créditos Imobilidrios”, celebrado, em 09 de outubro de 2020, entre a Promissaria, na
qualidade de securitizadora e o Agente Fiducidrio, nos termos da Lei n2 9.514, de 20 de novembro de
1997, conforme em vigor (“Lei n? 9.514/97”), e normativos da Comissdo de Valores Mobilidrios
(“CvM”);

) Os CRI foram objeto de oferta publica de distribuicdo, com esforcos restritos de colocacdo, nos termos
da Instrucdo da CVM n2 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme em vigor (“Oferta Publica Restrita”),
contando com a intermediacdo da TERRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., sociedade empresaria limitada, inscrita no CNPJ/ME sob n2 03.751.794/0001-13,
com sede na Capital do Estado de Sdo Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n? 100, 52 andar,, conforme o

“Contrato de Distribuigdo Publica com Esforcos Restritos, sob o Regime de Melhores Esforgos, de
Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 49 Série da 12 EmissGo da Casa de Pedra Securitizadora de
Crédito S.A.(“Contrato de Distribuicdo”); e

m)  As Partes dispuseram de tempo e condi¢cbes adequadas para a avaliacdo e discussdo de todas as
cldusulas deste instrumento, o qual é pautado pelos principios da igualdade, probidade, lealdade e boa-
fé.

RESOLVEM as Partes, na melhor forma de direito, firmar o presente “Instrumento Particular de Promessa de
Alienagdo Fiducidria de Imével em Garantia e Outras Avencgas

7 (ll

Contrato”), o qual se regera pelas seguintes
cldusulas e demais disposi¢cdes, contratuais e legais, aplicaveis.

Il - CLAUSULAS
CLAUSULA PRIMEIRA — DEFINICOES
1.1. Definicbes: Exceto se de outra forma aqui disposto, os termos aqui utilizados iniciados em letra

maiuscula e ndo definidos neste Contrato terdo o significado a eles atribuidos na Cédula e no Contrato de
Cessao. Todas as referéncias contidas neste Contrato a quaisquer outros contratos ou documentos deverdo
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ser consideradas como referéncias a tais instrumentos conforme alterados, aditados ou modificados, na forma
como se encontrem em vigor.

CLAUSULA SEGUNDA - OBJETO

2.1. Promessa de Alienacdo Fiduciaria: Por forca do presente Contrato, a Promitente compromete-se a

alienar fiduciariamente os Imdveis em Dagdo em garantia das ObrigacGes Garantidas (“Promessa de Alienacao

Fiduciaria”), em até 5 (cinco) dias Uteis, os quais, para fins desta Célula, significam, de segunda a sexta-feira,
exceto feriados declarados nacionais (“Dia Util”), contados da data da efetiva transferéncia da propriedade do
respectivo Imével em Dagdo para a Promitente.

2.2. Alienacdo Fiducidria: O advento do evento indicado no item 0, acima, resulta na obrigacdo da

Promitente adotar todas as providéncias necessarias para constituir a alienacdo fiduciaria sobre o Imével em
Dacdo em favor da Promissaria.

2.2.1. A Alienagdo Fiduciaria do Imével em Dacdo devera ser formalizada por meio de instrumento
particular, nos termos da minuta anexa ao presente Contrato como Anexo | (“Contrato de Alienacdo

Fiducidria de Imdvel”) e prenotada no Cartério de Registro de Imdveis competente no prazo de até 5

(cinco) Dias Uteis a contar de sua celebracéo.

2.2.2. Caso a Promitente ndo cumpra com as obrigacdes e/ou prazos previstos no item 2.2.1, acima,
fica a Promissdria autorizada a formalizar os Contratos de Alienacdo Fiducidria e promover os
respectivos registros, com base na Procuracdo Publica, abaixo definida.

2.2.3. Todas as despesas com a formalizacdo e o registro da Aliena¢do Fiduciadria do Imdvel em
Dagdo, tais como emolumentos do Cartério de Registro de Imdveis competente, serdo de exclusiva

responsabilidade da Promitente.

2.3. Entrega de Documentos: Devera a Promitente providenciar e entregar a Promissdria, dentro do prazo

de vigéncia legal, toda e qualquer certiddo ou documento porventura solicitado pelo Oficial de Registro de
Imoveis para a realizacdo do registro da alienagao fiduciadria na matricula do respectivo Imével em Dacdo.

2.4. Obrigacdes da Promitente: Além das demais obriga¢des assumidas neste Contrato, a Promitente obriga-

se a outorgar a Promissaria, procuracdo publica com poderes especificos para que a Promissaria formalize o
Contrato de Alienagao Fiducidria de Imdvel e registre a Alienagao Fiducidria do Imével em Dagao, nos termos
da minuta anexa ao presente na forma do Anexo Il (“Procuracdo Publica”).

2.4.1. A Procuragdo Publica terd prazo maximo de 1 (um) ano, sendo certo que, a Promitente esta
obrigada a entregar a Promissaria nova Procuragdo Publica com, no maximo, 30 (trinta) dias apds o
recebimento do Imével de Dacdo como forma de pagamento pelas Unidades.
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2.4.2.  Se por qualquer motivo a Procuragdo Publica ndo for aceita pelo Cartdrio de Registro de
Imoveis, a Promitente obriga-se a renova-la no prazo de até 20 (vinte) dias contados do recebimento de
solicitacao neste sentido.

CLAUSULA TERCEIRA — PENALIDADES

3.1. Encargos Moratdrios: No caso de inadimplemento de qualquer das obrigacdes pecunidrias previstas neste

Contrato serd devido pela Parte inadimplente a outra, a partir da verificacdo da mora:
a) Aplicacdo de multa moratéria de 2% (dois por cento) incidente sobre o montante inadimplido; e

b) Aplicacdo, sobre o montante inadimplido, de juros moratérios de 1% (um por cento) linear ao més, pro
rata die, com base em um més de 30 (trinta) dias, desde a data de vencimento até a data do efetivo
pagamento das obrigacdes em mora.

3.1.1.  Caso a Promitente venha a descumprir qualquer das suas obrigacGes previstas no presente
Contrato, esta ficara obrigada a pagar multa ndo compensatéria, correspondente a R$1.000,00 (mil
reais) por dia de atraso, limitado a 5% (cinco por cento) do saldo devedor das ObrigacGes Garantidas,
sem prejuizo de eventual indenizagdo por perdas e danos diretos.

3.1.2.  As penalidades previstas acima sdo estabelecidas sem prejuizo de a Parte prejudicada poder
optar, a seu exclusivo critério, por pleitear a execu¢do especifica da obrigacdo, nos termos previstos
neste Contrato e/ou nos termos da legislagdo vigente.

CLAUSULA QUARTA - DISPOSICOES GERAIS

4.1. Comunicacdes: Todas as comunicagdes entre as Partes serdo consideradas validas a partir de seu
recebimento nos enderegos constantes abaixo, ou em outros que venham a indicar, por escrito, no curso desta
relagdo. As comunica¢des serdo consideradas entregues quando recebidas sob protocolo, com "aviso de
recebimento" expedido pela Empresa Brasileira de Correios e Telégrafos nos enderegos abaixo. Cada Parte
devera comunicar imediatamente a outra sobre a mudancga de seu endereco.

Para a Promitente:

SPE CIPO CONSTRUCf)ES E EMPREENDIMENTOS LTDA.

Avenida Borges de Medeiros, n? 2800

CEP 90110-150, Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul
At.: Sr. Pedro Ely

Tel.: (051) 3018-1700

E-mail: pedro@rottaely.com.br

Para a Promissdria:
CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A.
Rua lguatemi n? 192, conjunto 152
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CEP 01451-010 — Cidade de S3o Paulo — SP

At.: Rodrigo Arruy e BackOffice

Tel.: 11 4562-7080

E-mail: rarruy@nminvest.com.br; contato@cpsec.com.br.

4.2. Extensdo das Obrigacdes: As obriga¢des constituidas por este instrumento sdo extensivas e obrigatdrias

aos herdeiros e sucessores a qualquer titulo das Partes.

4.3. Vigéncia: Este Contrato produz efeitos a partir desta data e permanecera em vigor até que exauridas
todas as obrigacOes aqui previstas.

4.4. Tolerancia das Partes: A tolerancia por qualquer das Partes quanto a alguma demora, atraso ou omissao

da outra no cumprimento das obriga¢Oes ajustadas neste instrumento, ou a ndo aplicacdo, na ocasido
oportuna, das cominacdes aqui constantes, ndo acarretard o cancelamento das penalidades, nem dos poderes
ora conferidos, podendo ser aplicadas aquelas e exercidos estes, a qualquer tempo, caso permanegam as
causas.

4.5. Alteracées Contratuais: Nenhuma mudanca, alteracdo ou aditivo de qualquer disposicao deste Contrato

tera efeito, salvo se efetuada por escrito, rubricada e assinada por todas as Partes, e registrada em Cartério(s)
de Registro de Titulos e Documentos competente(s).

4.6. Execucdo Especifica: As Partes reservam-se o direito de pleitear execucdo especifica das obrigacoes

assumidas pela outra Parte neste Contrato, de acordo com as disposicdes da Lei n2 13.105, de 16 de marco de
2015, conforme em vigor (“Cédigo de Processo Civil”). Nesse sentido, as Partes reconhecem e concordam que

o pagamento de perdas e danos diretos ndo constitui compensacdo adequada pela violacdo de qualquer
obrigacao assumida pelas Partes neste Contrato e que a execug¢do especifica das obrigagdes é um remédio
legal necessario em complemento ao pagamento de perdas e danos.

4.7. Titulo Executivo Extrajudicial: As Partes reconhecem, desde ja, que o presente Contrato constitui titulo

executivo extrajudicial, inclusive para os fins e efeitos dos artigos 784, inciso Xlll, do Cédigo de Processo Civil.

4.8. Registro: O presente Contrato devera ser registrado em Cartério de Registro de Titulos e Documentos
da sede das Partes.

CLAUSULA QUINTA — LEGISLAGAO APLICAVEL E FORO

5.1. Legislacdo Aplicdvel: Os termos e condicGes deste instrumento devem ser interpretados e processados

de acordo com a legisla¢do vigente na Republica Federativa do Brasil.

5.2. Foro: Fica eleito o foro da Comarca de S3o Paulo, Estado de Sdo Paulo, como o Unico competente para
dirimir todas e quaisquer questdes ou litigios oriundos deste Contrato, renunciando-se expressamente a
qualquer outro, por mais privilegiado que seja ou venha a ser.



mailto:rarruy@nminvest.com.br

mailto:contato@cpsec.com.br
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E, por estarem assim, justas e contratadas, as Partes assinam o presente Contrato em 3 (trés) vias de igual teor
e forma, na presenca de 02 (duas) testemunhas.

S3o Paulo, 09 de outubro de 2020.
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ANEXO |
MINUTA DE CONTRATO DE ALIENAGAO FIDUCIARIA DE IMOVEL

“INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALIENAGCAO FIDUCIARIA DE IMOVEIS EM GARANTIA E OUTRAS AVENCAS
| - PARTES

Pelo presente “Instrumento Particular de Aliena¢do Fiducidria de Imdveis em Garantia e Outras Avengas”
(“Contrato”), com efeitos de escritura publica, por forca do artigo 38 da Lei n.2 9.514, de 20 de novembro de
1997, conforme em vigor (“Lei 9.514/97”),

SPE CIPO CONSTRUCOES E EMPREENDIMENTOS LTDA., sociedade empresdria limitada, com sede na Cidade
de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na Rua Vinte e Quatro de Outubro n2 353, sala 407, 42 andar,
Bairro/Distrito Moinhos de Vento, CEP 90510-002, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica do
Ministério da Economia (“CNPJ/ME”) sob o n2 30.080.159/0001-24, neste ato representada na forma de seu
contrato social (“Fiduciante”); e

CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A., sociedade por acdes, com sede na Cidade de S3o Paulo,
Estado de S3o Paulo, na Rua lguatemi, n? 192, conjunto 152, Bairro Itaim Bibi, inscrita no CNPJ/ME sob o n2
31.468.139/0001-98, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social (“Fiducidria”, doravante
denominada, quando em conjunto com a Fiduciante, “Partes”, e, cada uma, isolada e indistintamente “Parte”).

Il — CONSIDERAGOES PRELIMINARES

a) A Fiduciante é proprietaria de fragdo ideal de 0,84598 do imdvel objeto da matricula n2 123.031, do
Registro de Iméveis da 42 Zona de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul (“Matricula” e “Imdvel”,

respectivamente), onde estd sendo desenvolvido o empreendimento imobilidrio residencial

” (ll

denominado “Empreendimento Flagship” (“Empreendimento Alvo”);

b) Em 09 de outubro de 2020, a Fiduciante, na qualidade de devedora, emitiu, em favor da COMPANHIA
HIPOTECARIA PIRATINI — CHP, instituicdo financeira, com sede na Cidade de Porto Alegre, Estado de
Rio Grande do Sul, na Avenida Cristovao Colombo, n? 2.955, conjunto 501, CEP 90560-002, inscrita no
CNPJ/ME sob o n? 18.282.093/0001-50 (“Credora”), a “Cédula de Crédito Bancario n.2 11501466-7"
(“CCB” ou “Cédula”), devidamente identificada na CCl (conforme definida abaixo), descrita no Anexo A
deste Contrato, no valor total de principal de R$ 30.500.000,00 (trinta milhdes e quinhentos mil reais)
(“Valor Principal”), nos termos da Lei n2 10.931, de 02 de agosto de 2004 (“Lei 10.931/04”), sendo certo
que a finalidade da CCB é o financiamento imobilidario destinado ao desenvolvimento do
Empreendimento Alvo e ao pagamento de custos relacionados ao Empreendimento Alvo, conforme
descritos no Anexo VIl da CCB;

c) Conforme consta no R.2/123.031 da Matricula, datado de 03 de outubro de 2019, por meio de escritura

de 09 de abril de 2019, lavrada no 109 Tabelionato de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, a
CONGREGACAO EVANGELICA LUTERANA SAO PAULO, inscrita no CNPJ/ME sob o n2 88.014.659/0001-

10
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e)

g)

48 (“Congregacao”), vendeu a fragao ideal de 0,845984 do Imdvel para a Promitente, em troca de dagdo
em pagamento de area construida no Empreendimento Alvo;

A Fiduciante adquiriu o Imével mediante lavratura de escritura de venda e compra firmada junto a
Congregag¢do, em 09 de abril de 2019, tendo sido lavrado, na mesma data, o “Instrumento de
Transacdo”, pelo qual foi acordado que o pagamento do preco do Imével se daria, parte mediante dagao
em pagamento de unidades do Empreendimento Alvo (“Unidades Permutadas”) e parte mediante

pagamento em dinheiro, sendo certo que, quando ao pagamento em dinheiro, ainda constam parcelas
serem adimplidas, conforme Anexo VIl a CCB (“Parcelas Vincendas”);

A MVA CONSTRUCOES E PARTICIPACOES EIRELI, com sede da Cidade de S3o Paulo, a Rua das Fiandeiras,
306. 92Andar, Conjunto 93/94, CEP 04545-001, Estado de Sdo Paulo, sera a gerenciadora das obras do
Empreendimento Alvo (“MV”);

O Empreendimento Alvo, cujos projetos foram aprovados pela municipalidade de Porto Alegre, Estado
do Rio Grande do Sul, sob o expediente Unico n2 002.200787.00.8, em 07 de maio de 2019, e memorial
descritivo das especificacdes da obra encontram-se depositados no Registro de Imdveis da 42 Zona da
Porto Alegre, RS, esta sendo desenvolvido nos termos da Lei n? 4.591, de 16 de dezembro de 1964,
conforme alterada (“Lei n2 4.591/64”), composto por 309 (trezentas e nove) unidades, divindades em
trés setores, a saber: (i) setor residencial, com 126 (cento e vinte e seis) apartamentos residenciais e
124 (cento e vinte e quatro) boxes de estacionamento; (ii) setor de lojas, com 10 (dez) lojas; e (iii) setor
de estacionamento, com 48 (quarenta e oito) boxes de estacionamento e 1 (uma) garagem comercial,
o qual, conforme R.5/123.031 da Matricula, datado de 03 de outubro de 2019, apresenta 10.543,20 m?
(dez mil, quinhentos e quarenta e trés metros e vinte decimetros quadrados) de area total privativa,
4.302,14 m? (quatro mil, trezentos e dois metros e quatorze decimetros quadrados) de area de uso
comum e 14.844,34 m? (quatorze mil, oitocentos e quarenta e quatro metros e trinta e quatro
decimetros quadrados) de area real global, com o objetivo de ser incorporado e ter suas unidades
vendidas e serem futuramente individualizadas, salvo as Unidades Permutadas (“Unidades”), estando
tal incorporagdo sujeita ao regime do patriménio de afetagdo, nos termos do artigo 31-A e seguintes da
Lei n2 4.591/64, conforme Av-6/123.031 da Matricula, datada de 03 de outubro de 2019;

Em decorréncia da emissdo da Cédula, a Fiduciante obrigou-se, na qualidade de devedora, entre outras
obrigagdes, a pagar a Credora os direitos creditdérios decorrentes da Cédula, entendidos como créditos
imobilidrios em razdo de sua destinacdo especifica de financiar as atividades relacionadas a
incorporagao imobilidria do Empreendimento Alvo, que compreendem a obrigacdo de pagamento pela
Promitente do Valor Principal e dos Juros Remuneratérios (conforme definidos na Cédula), bem como
de todos e quaisquer outros direitos creditdrios a serem devidos pela Promitente por for¢a da Cédula,
e a totalidade dos respectivos acessoérios, tais como encargos moratérios, multas, penalidades,
indenizagdes, seguros, despesas, custas, honorarios, garantias e demais encargos contratuais e legais
previstos na Cédula (“Créditos Imobilidrios”);
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Em razdao da venda das Unidades, a Fiduciante, eventualmente, podera receber bens imdveis dos

adquirentes de referidas Unidades, como parte do pagamento do preco de aquisicdo (“Imdveis em
Dac3do”);

A Fiduciante, no ambito da CCB, obrigou-se a outorgar, em garantia do cumprimento fiel e integral de

todas as obriga¢Oes assumidas no ambito da CCB, incluindo, mas ndo se limitando, ao adimplemento

dos Créditos Imobilidrios, conforme previsto na CCB, tais como os montantes devidos a titulo de Valor

Principal ou saldo do Valor Principal, conforme aplicavel, Juros Remuneratdrios, ou encargos de

gualquer natureza, bem como quaisquer outras obrigacdes derivadas da CCB e dos demais documentos

dela originados (“ObrigacGes Garantidas”), as seguintes garantias (quando em conjunto, as

“Garantias”):

i)

iv)

Cessao fiduciaria da totalidade dos recebiveis vincendos de titularidade da Fiduciante, oriundos
das Unidades j& comercializadas, na data de emissdao da CCB, pela Fiduciante a terceiros
(“Unidades Vendidas” e “Direitos Creditérios Unidades Vendidas”), e promessa de cessdo

fiduciaria da totalidade dos recebiveis de titularidade da Fiduciante, oriundos da eventual
comercializagdo das Unidades ainda nao comercializadas pela Fiduciante até a data de emissao
da CCB (“Unidades em Estoque” e “Direitos Creditérios Unidades em Estogque”, sendo que, os

Direitos Creditérios Unidades Vendidas e os Direitos Creditdrios Unidades em Estoque, quando
referidos em conjunto, serdo denominados simplesmente como “Direitos Creditérios”), a serem

formalizadas, nesta data, por meio do “Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria e Promessa
de Cessdo Fiducidria de Direitos Creditdrios e Outras Avencgas” (“Contrato de Cessdo Fiduciaria” e

“Cessdo Fiducidria”, respectivamente). Para fins deste Contrato, as Unidades em Estoque que

forem efetivamente vendidas pela Fiduciante passardo a integrar o conceito de “Unidades
Vendidas” e, consequentemente, seus respectivos direitos creditérios, passardo a integrar o
conceito de “Direitos Creditérios Unidades Vendidas”;

Alienacdo fiduciaria sobre as Unidades, a ser formalizada por meio de “Instrumento Particular de
Alienagdo Fiducidria de Imdveis em Garantia e Outras Avengas” (“Instrumento de Alienacdo

Fiduciaria”);

Promessa de alienagdo fiducidria de eventuais imdveis a serem recebidos pela Fiduciante como
parte do pagamento das Unidades Vendidas (“Imdveis em Dacdo” e “Promessa de Alienacdo

Fiducidria”, respectivamente), a ser formalizada, nesta data, por meio da celebracdo do
“Instrumento de Promessa de Aliena¢Go Fiducidria de Imdveis em Garantia” (“Contrato de
Promessa de Alienacao Fiducidria” e, em conjunto com o Contrato de Cessdo Fiduciaria e com o

Instrumento de Aliena¢do Fiducidria, doravante denominados simplesmente como
“Instrumentos de Garantia”) e, quando efetivamente constituidas as alienagdes fiduciarias sobre

os Iméveis em Dacgdo, denominadas “Alienacdes Fiducidrias dos Imdveis em Dacdo, a ser

formalizada nos termos deste instrumento; e

Garantia fidejussoria, prestada pelos Avalistas, conforme definidos na CCB, nos termos do artigo
897 da Lei n2 10.406, de 10 de janeiro de 2002 (“Cédigo Civil” e “Aval”, respectivamente);
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j)

o)

Os Créditos Imobilidrios, bem como todos os direitos, acdes e obrigacdes decorrentes da CCB foram
cedidos pela Credora, em 09 de outubro de 2020, para a Fiducidria, na qualidade de cessionaria,
conforme o disposto no “Instrumento Particular de Contrato de Cessdo de Créditos e Outras Avengas”
(“Contrato de Cessdo”);

A Fiducidria emitiu 1 (uma) Cédula de Crédito Imobiliario integral (“CCI”) para representar os Créditos
Imobilidrios, nos termos do “Instrumento Particular de Emisséo de Cédula de Crédito com Garantia Real
Imobilidria Sob Forma Escritural” (“Escritura de Emissdo de CCI”), celebrado em 09 de outubro de 2020,
entre a Promissaria, na qualidade de securitizadora e a SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade empresaria limitada, com sede na Cidade do Rio
de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Rua Sete de Setembro, n2 99, sala 2.401, Centro, CEP 20050-
055, inscrita no CNPJ/ME sob o n? 15.227.994/0001-50, na qualidade de instituicdo custodiante
(“Instituicdo Custodiante” ou “Agente Fiduciario”, conforme aplicavel);

A CCI foi vinculada aos certificados de recebiveis imobilidrios (“CRI”) emitidos conforme “Termo de
Securitizacdo de Créditos Imobilidrios” (“Termo de Securitizacdo”), celebrado, em 09 de outubro de

2020 entre a Fiducidria, na qualidade de securitizadora e o Agente Fiducidrio, nos termos da Lein29.514,
de 20 de novembro de 1997, conforme em vigor (“Lei n2 9.514/97”), e normativos da Comissdo de
Valores Mobilidrios (“CVM”);

Os CRI foram objeto de oferta publica de distribuicao, com esforgos restritos de colocagdo, nos termos
da Instrucdo da CVM n2 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme em vigor (“Oferta Restrita”), contando
com a intermediacdo da TERRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., sociedade empresaria limitada, inscrita no CNPJ/ME sob n2 03.751.794/0001-13,
com sede na Capital do Estado de S3o Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n2 100, 52 andar,, conforme o
“Contrato de Distribuigdo Publica com Esforgos Restritos, sob o Regime de Melhores Esforgos, de
Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 49 Série da 19 Emissdo da Casa de Pedra Securitizadora de
Crédito S.A.(“Contrato de Distribuicdo”); e

Integram a Oferta Restrita os seguintes documentos (quando em conjunto, “Documentos da

Operacdo”): (i) a CCB; (ii) a Escritura de Emissdo de CCI; (iii) o Contrato de Cessao; (iv) Contrato de Cessdo
Fiduciaria; (v) o Contrato de Promessa de Alienagdo Fiduciaria, bem como o presente instrumento; (vi)
o Termo de Securitizagdo; (vii) o Instrumento de Alienagdo Fiducidria; (viii) os boletins de subscricdo dos
CRI, conforme firmados por cada titular dos CRI; e (ix) o Contrato de Distribuigao;

A garantia a ser constituida nos termos deste Contrato, pela Fiduciante, é parte de uma operagdo
estruturada nos termos da Lei n? 9.514/97, de forma que este Contrato deve ser interpretado em
conjunto com os demais Documentos da Operagao;

A Fiduciante recebeu Imdveis em Dagdo como parte do pagamento do preco de aquisicdo das Unidades

e, nos termos previstos nos Documentos da Operacao, pretende formalizar a alienag¢do fiduciaria destes
em favor da Fiduciaria mediante celebracdo do presente instrumento; e
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a) As Partes dispuseram de tempo e condicbes adequadas para a avaliacdo e discussao de todas as
cldusulas deste Contrato, cuja celebracdo, execucdo e extincdo sdo pautadas pelos principios da
igualdade, probidade, lealdade e boa-fé.

RESOLVEM as Partes celebrar o presente Contrato, o qual sera regido pelas seguintes cldusulas, condi¢des e
caracteristicas.

IIl — CLAUSULAS
CLAUSULA PRIMEIRA - PRINCIiPI10S E DEFINICOES

1.1. As palavras e os termos constantes deste Contrato ndo expressamente aqui definidos, grafados em
portugués ou em qualquer lingua estrangeira, bem como, quaisquer outros de linguagem técnica e/ou
financeira ou ndo, que, eventualmente, durante a vigéncia do presente Contrato no cumprimento de direitos
e obrigacGes assumidos pelas Partes, sejam utilizados para identificar a pratica de quaisquer atos, deverdo ser
compreendidos e interpretados conforme significado a eles atribuidos nos demais Documentos da Operacao.

1.2. Salvo qualquer disposicdo expressa em contrario prevista neste Contrato, todos os termos e condi¢des
dos Documentos da Operacao aplicam-se total e automaticamente a este Contrato e deverado ser considerados
como uma parte integrante deste instrumento, como se estivessem aqui transcritos.

CLAUSULA SEGUNDA — ALIENAGAO FIDUCIARIA

2.1. Alienacdo Fiducidria: Em garantia do cumprimento das Obriga¢des Garantidas, a Fiduciante, neste ato,

aliena fiduciariamente, de maneira irrevogdvel e irretratavel, a Fiducidria, a propriedade plena dos Imdveis em
Dagdo (“Alienacdo Fiduciaria”), observado que cada um dos Iméveis em Dacgdo, respondera pelo percentual

que lhe for atribuido a totalidade das Obriga¢des Garantidas, transferindo a Fiduciaria, por consequéncia, o
dominio resoluvel e a posse indireta dos Imdveis em Dacdo, incluindo todas as suas acessoes, benfeitorias e
melhorias, presentes e futuras, as quais estdo descritas e caracterizadas nas matriculas relacionadas no Anexo
B do presente Contrato, nos termos dos artigos 22 e seguintes da Lei 9.514/97 e deste Contrato.

2.1.1. Para os fins do artigo 24 da Lei n? 9.514/97, os Imdveis em Dacdo estdo perfeitamente
descritas e caracterizados no Anexo B ao presente Contrato e as principais caracteristicas das
Obriga¢Oes Garantidas estdo descritas na Clausula Terceira abaixo.

2.1.2. A Fiduciante, ao celebrar o presente Contrato, declara conhecer e aceitar, bem como ratifica,
todos os termos e as condi¢des dos Documentos da Operagao.

2.1.3. O cumprimento parcial das Obriga¢des Garantidas ndo importa exoneragao correspondente

da alienagdo fiduciaria constituida nos termos deste Contrato, exceto se a presente garantia for
expressamente liberada, nos termos do item 2.4 abaixo.
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2.1.4. A Fiduciante ndo podera transmitir os direitos de que seja titular sobre os Imdveis em Dagdo
sem que haja prévia e expressa anuéncia, por escrito, da Fiduciaria e que o(s) terceiro(s) adquirente(s)
assuma(m) integralmente as obrigacGes previstas neste Contrato, exceto no que se refere a celebragao
de contratos preliminares ou promessas de transferéncia dos direitos aquisitivos sobre os Iméveis em
Dacdo, o que fica, desde ja, autorizado, desde que a Fiduciante inclua em tais contratos preliminares ou
promessas de transferéncia dos direitos aquisitivos sobre os Imdveis em Dagdo previsdao no sentido de
que a propriedade serd transferida apenas mediante a liberagdo da Alienagdo Fiduciaria, sempre
observadas as condicdes previstas neste Contrato e no Contrato de Cessao.

2.1.5.  Até a quitacdo integral das ObrigacGes Garantidas, a Fiduciante obriga-se a: (i) manter as os
Imoveis em Dacdo em perfeito estado de seguranga e utilizagdo; (ii) adotar todas as medidas e
providéncias no sentido de assegurar os direitos da Fiduciaria com relacdo aos Imdveis em Dacdo; e (iii)
pagar pontualmente todos os tributos, despesas e encargos relativos aos Iméveis em Dacgdo.

2.2. Registro: A transferéncia da propriedade fiducidria dos Iméveis em Dagdo pela Fiduciante a Fiducidria
operar-se-a mediante o registro, as expensas da Fiduciante, deste Contrato no Cartério de Registro de Imdveis
competente e vigorara até o efetivo cumprimento da totalidade das Obrigacdes Garantidas.

2.2.1. O presente Contrato devera ser objeto de prenotacdo para registro da Garantia Fiduciaria no
Cartério de Registro de Imdveis competente, no prazo de até 5 (cinco) dias contados da data de sua
assinatura.

2.2.2. O registro previsto no item 2.2, acima, deverd ser providenciado pela Fiduciante em até 30
(trinta) dias corridos contados da data da prenotagdo, prorrogavel automaticamente, por duas vezes,
por igual periodo, em caso de comprovadas exigéncias formuladas pelo Cartdrio de Registro de Imdveis
que estejam sendo diligentemente cumpridas.

2.2.3. Durante o periodo, de que trata o item 2.2.2 acima, a Fiduciante deverd apresentar a
Fiducidria, com copia ao Agente Fiducidrio, a comprovagdo do registro previsto no item 2.2 deste
Contrato. A Fiduciante obriga-se a apresentar este Contrato devidamente registrado a Fiduciaria, em
até 5 (cinco) Dias Uteis, contados da data de obtencdo do referido registro.

2.2.4.  Observado o previsto no item 2.2.2 acima com relagdao ao prazo para obtengao do registro
deste Contrato, a Fiduciante e a Fiducidria ficam, desde j4, autorizadas a celebrar quaisquer
rerratificacdes deste Contrato com o objetivo de sanar as eventuais exigéncias langadas pelo Oficial de
Registro de Imdveis para o registro do presente Contrato, bem como eventuais exigéncias legais ou
regulamentares lancadas por quaisquer autoridades publicas, incluindo, sem limitacdo, a Comissdo de
Valores Mobilidrios — CVM.

2.2.5. Mediante o registro do presente Contrato no competente Cartério de Registro de Imdveis,
estard constituida a propriedade fiducidria sobre os Imdveis em Da¢do em favor da Fiduciaria,
efetivando-se o desdobramento da posse e tornando-se a Fiduciante possuidora direta com direito a
utilizacdo dos Imdveis em Dacdo, enquanto as ObrigacGes Garantidas nao tiverem sido integralmente
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2.3.

cumpridas, e a Fiduciaria possuidora indireta das referidos Imdéveis em Dagao.

2.2.6. A posse direta de que ficard investida a Fiduciante, relativamente aos Imdveis em Dagao,
manter-se-4 enquanto as ObrigacGes Garantidas ndo tiverem sido integralmente cumpridas, exceto se
a presente garantia for liberada pela Fiducidria, obrigando a Fiduciante a manter, conservar e guardar
aos Imoveis em Dacdo, pagar pontualmente todos os tributos, taxas e quaisquer outras contribuicdes
ou encargos que incidam ou venham a incidir sobre os Iméveis em Dagdo, ou que sejam inerentes a
alienacao fiducidria constituidas nos termos deste Contrato.

2.2.7. A Fiduciante, neste ato, em carater irrevogdvel e irretratavel, nos termos dos artigos 684 e 685
do Cdédigo Civil, como condicao do negécio, e até a integral quitacdo a Obrigacdo Garantida, nomeia e
constitui a Fiducidria para, (i) caso ndo cumpra qualquer das obrigacdes a que se refere este item 2.2,
representd-la perante qualquer agéncia, autoridade ou reparticao publica federal, estadual e municipal,
em todas as suas respectivas divisOes e departamentos, incluindo, competentes registros do comércio,
cartdrios de registro de titulos e documentos, cartérios de registro de imdveis e cartérios de protesto,
conforme aplicavel, com poderes especiais para, em seu nome: (i) notificar, comunicar e/ou, de
qualguer outra forma, informar terceiros sobre a Alienacdo Fiduciaria; (ii) praticar atos perante o Oficio
de Registro de Imdveis, com amplos poderes para proceder ao registro e/ou a averbacdo da Alienacdo
Fiduciaria, assinando formularios, pedidos e requerimentos; e (iii) praticar todos e quaisquer outros atos
necessarios ao bom e fiel cumprimento deste mandato; e (iii) caso ndo cumpra qualquer das obrigacdes
gue ensejem a declaracdo do vencimento antecipado a Obrigacdo Garantida sem que tenham sido
quitadas, representa-la perante qualquer agéncia, autoridade ou reparticdo publica federal, estadual e
municipal, em todas as suas respectivas divisdes e departamentos, incluindo, competentes registros do
comércio, cartérios de registro de titulos e documentos, oficios de registro de imdveis e cartdrios de
protesto, com poderes especiais para, em seu nome, representd-la na assinatura de eventuais
aditamentos a este Contrato que se fagam necessarios para atender a eventuais exigéncias do Oficio de
Registro de Imdveis, bem como para quaisquer procedimentos necessdrios para executar a garantia e
manter os direitos da Fiduciaria de receber quaisquer valores decorrentes a Obrigacdo Garantida.

Benfeitorias: Quaisquer acessdes, benfeitorias, melhoramentos, construgdes, instala¢des introduzidas

nos Imoveis em Dagdo, independentemente da espécie ou natureza, incorporar-se-do automaticamente a

estes e aos seus valores, independentemente de qualquer outra formalidade, recaindo sobre tais acessées ou

benfeitorias o presente 6nus, ndo podendo a Fiduciante ou, conforme o caso, qualquer terceiro, invocar

direito de indenizacdo ou de reteng¢do, ndo importa a que titulo ou pretexto.

2.4.

Onus: A Fiduciante declara que, nesta data, os Imdveis em Dacdo estdo livres de quaisquer onus,

gravames, limitagdes ou restri¢des judiciais ou extrajudiciais, seja de que natureza for.

CLAUSULA TERCEIRA — CARACTERISTICAS DAS OBRIGACOES GARANTIDAS

3.1.

Caracteristicas: As Obriga¢Oes Garantidas tém as caracteristicas descritas na CCB, na Escritura de

Emissdo de CCl, no Contrato de Cessdo, no Termo de Securitizagdo e nos demais Documentos da Operagao
que, para os fins do artigo 66-B da Lei n.2 4.728, de 14 de julho de 1965 e do artigo 24 da Lei 9.514/97,
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constituem parte integrante e insepardvel deste Contrato, como se nele estivessem integralmente transcritos,
das quais destacamos as seguintes caracteristicas

a) Valor da CCB: RS 30.500.000,00 (trinta milhdes e quinhentos mil reais), correspondente ao valor dos
Créditos Imobilidrios decorrentes da emissdo da CCB (“Valor Principal”);

b) Data de emissdo da CCB: 09 de outubro de 2020;
c) Prazo: 1.167 (mil cento e sessenta e sete) dias, a partir da data de emissdo da CCB;

d) Data de Vencimento: 20 de dezembro de 2023, correspondente a data de vencimento da CCB (“Data de
Vencimento”);

e) Cronograma de Amortizacdo da CCB: A amortizacdo do valor de principal sera realizada na forma do
Anexo | da CCB;

f) Atualizagcdao Monetdria e Juros Remuneratérios: O Valor Principal serd atualizado monetariamente pelo
indice Nacional de Custo da Construcdo - Mercado, divulgado pela Fundac3o Getulio Vargas (“INCC-M”
e “Atualizacdo Monetdria”, respectivamente). Sobre o Valor Principal incidirdo juros remuneratdrios

equivalentes a 12,68% (doze inteiros e sessenta e oito por cento) ao ano, capitalizados diariamente, pro
rata temporis, com base em um ano de 360 (trezentos e sessenta) dias, de acordo com a férmula
constante no Anexo |l da CCB, desde a Data da Primeira Integralizacdo, inclusive, ou da Data de
Aniversario dos Juros Remuneratérios imediatamente anterior, inclusive, até a préxima Data de
Aniversario, exclusive; (“Juros Remuneratorios”); e

g) Data de Pagamento de Juros Remuneratérios: O pagamento dos Juros Remuneratdrios, ocorrera
conforme estabelecido no Anexo | da CCB.

3.2. Vinculacdo ao CRI: Sem prejuizo das obriga¢des descritas no item 2.1, deste Contrato, a Alienagao

Fiduciaria, constituida nos termos deste Contrato, garante também todas as demais obriga¢Ges pecunidrias e
nado pecunidrias assumidas pela Fiduciante, nos termos do Contrato de Cessdo e dos demais Documentos da
Operagao, bem como a liquidag¢do integral do Patrimonio Separado da emissao dos CRI.

CLAUSULA QUARTA — MORA E INADIMPLEMENTO

4.1. Mora e Inadimplemento: A mora no cumprimento das Obriga¢des Garantidas acarretara a Fiduciante a

responsabilidade pelo pagamento do respectivo principal, dos encargos moratérios, penalidades e demais
acessorios previstos no presente Contrato e no Contrato de Cessdo, além das despesas com publicagdo dos
editais de leildo extrajudicial e comissdo de leiloeiro, conforme o caso, que somente serdo devidas caso ndo
seja purgada a mora e seja consolidada a propriedade fiduciaria em nome da Fiduciaria.

4.2. Possibilidade de Excussao de Garantia: Na hipétese de descumprimento, total ou parcial, das Obrigacdes

Garantidas, nos termos da CCB, da CCl, do Contrato de Cess3o, deste Contrato e/ou dos demais Documentos
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da Operacdo, e a contar da respectiva data do descumprimento, a Fiduciaria poderd, observado o prazo de

cura de 05 (cinco) Dias Uteis, nos termos do artigo 26, §2°, da Lei 9.514/97, a seu critério, iniciar o

procedimento de excussao da presente garantia fiduciaria, com relacao a qualquer um dos Iméveis em Dacgao

objeto desta Alienac¢do Fiducidria, respeitado o percentual que cada um corresponde ao valor das Obrigacdes

Garantidas ou a todas elas, a seu critério, através de requerimento ao Oficial de Registro de Imdveis para
intimacdo da Fiduciante, nos termos dos artigos 26, §72, e 27 da Lei 9.514/97.

4.3.

4.2.1. O simples pagamento das Obrigagdes Garantidas vencidas, sem os demais acréscimos
pactuados, ndo exonerara a Fiduciante da responsabilidade de liquidar tais obrigacdes, continuando-se
em mora para todos os efeitos legais, contratuais e da excussdo iniciada.

4.2.2. Na hipotese de excussao da presente garantia fiduciaria, no todo ou em parte, fica, desde logo,
facultado a Fiducidria utilizar o produto total apurado com tal excussdo para pagamento, além das
Obrigacdoes Garantidas, de eventuais tributos, despesas e encargos pendentes, ainda que houver
discussao, judicial ou administrativa, sobre eles, inclusive com depdsito, restituindo o que sobejar a
Fiduciante, no prazo maximo de até 05 (cinco) dias apds o recebimento pela Fiducidria do valor apurado
com a excussao da presente garantia.

Configuracdo da Mora: O ndo pagamento, pela Fiduciante, de qualquer valor devido em virtude das

Obrigacdes Garantidas vencidas, depois de devidamente comunicadas nos termos desta clausula, bastara para

a configuracdo da mora.

4.3.1. Configurada a mora, a Fiduciante serd intimada a purga-la, no prazo de 15 (quinze) dias
corridos, a contar da intimagao, mediante o pagamento das Obriga¢des Garantidas vencidas e nao
pagas, bem como daquelas que se vencerem até a data do efetivo pagamento, que incluem o principal,
a Atualizagdo Monetdria, os Juros Remuneratérios, os encargos moratérios, as multas, os demais
encargos e despesas de intimagdo, inclusive tributos e contribui¢gdes condominiais.

4.4. Procedimento de Intimacdo: O procedimento de intimagao para pagamento obedecera aos seguintes

requisitos:

a) A intimagdo serd requerida pela Fiduciaria ao Oficial do Cartdrio de Registro de Imdveis competente,
indicando o valor das Obrigacdes Garantidas vencidas e ndao pagas, as penalidades cabiveis e demais
encargos contratuais e legais;

b) A diligéncia de intimagdo sera realizada pelo Oficial do Cartdrio de Registro de Imdveis da circunscri¢ao

c)

imobilidria onde se localizarem os Imdveis em Dacdo, podendo, a critério desse Oficial, vir a ser realizada
por seu preposto ou através dos Cartérios de Registro de Titulos e Documentos da Comarca da situagao
dos Iméveis em Dacdo, ou da sede da Fiduciante, ou, ainda, pelo correio, com aviso de recebimento, a
ser firmado pessoalmente pela Fiduciante, ou por seus representantes legais ou prepostos;

Aintimagdo sera feita a Fiduciante, a seus procuradores regularmente constituidos, podendo, ainda, ser
intimados os vizinhos dos Imdveis em Dacdo da Fiduciante ou o funciondrio da portaria do Imdével em
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Dacgdo responsdvel pelo recebimento de correspondéncias caso haja motivada suspeita de que os
eventuais procuradores da Fiduciante estdo se ocultando, observado o disposto nos paragrafos 32 Ae
32 B do artigo 26 da Lei 9.514/97; e

d) Se o destinatdrio da intimacdo se encontrar em local ignorado, incerto ou inacessivel, conforme
certificado pelo Oficial do Cartério de Registro de Imdveis ou pelo serventudrio encarregado da
diligéncia, competira ao primeiro promover a sua intimagdo por edital, publicado por 03 (trés) dias, ao
menos, em um dos jornais de maior circulacdo do local dos Iméveis em Dacao.

4.5. Purgacdo da Mora: Purgada a mora perante o Cartério de Registro de Imdveis competente, a presente

Alienacdo Fiduciaria se restabelecer3, caso ainda existam ObrigacOes Garantidas. Nesta hipdtese, nos 03 (trés)
dias seguintes a purgac¢do da mora, o Oficial competente entregara a Fiducidria as importancias recebidas,
deduzidas as despesas de cobranga e intimagdo, relativamente ao procedimento de excussao da alienagdo
fiducidria constituida nos termos deste Contrato.

4.5.1. N&o purgada a mora, conforme certificado pelo Oficial do Registro de Imédveis competente,
este promovera a averbacdo da consolidacdo da propriedade do Imdével em Dagcdo em nome da
Fiduciaria na respectiva matricula, nos termos do paragrafo 72 do artigo 26 da Lei 9.514/97, mediante
a apresentacdo do comprovante de pagamento do Imposto Sobre Transmissdo de Bens Imdveis (ITBI) e
de qualquer outra taxa/imposto necessario a transferéncia da propriedade dos Imdveis em Dacgdo.

CLAUSULA QUINTA - LEILAO EXTRAJUDICIAL

5.1. Alienacdo do Imével em Dacdo: Uma vez consolidada a propriedade de qualquer um dos Imdéveis em

Dacdo em nome da Fiducidria, observado o previsto nas Clausula Quarta deste Contrato, devera o respectivo
Imovel em Dagdo ser alienado pela Fiduciaria a terceiros, as quais poderdo ser vendidas em leildo Unico ou
individualmente, conforme o caso, observado o disposto no item Il abaixo, os procedimentos previstos neste
Contrato, bem como na Lei 9.514/97, como a seguir se explicita:

a) A alienagao far-se-a sempre por publico leildo, extrajudicialmente;

b) No periodo compreendido entre a averbag¢do da consolida¢do da propriedade fiducidria do Imdével em
Dagdo em nome da Fiducidria até a data da realizagao do segundo leildo, conforme alinea “d”, abaixo,
é assegurado a Fiduciante o direito de preferéncia para adquirir o respectivo Imével em Dacgdo pelo
preco correspondente ao valor da divida, somado: (i) aos encargos e despesas previstos no §22 do artigo
27 da Lei 9.514/97; (ii) aos valores correspondentes ao imposto sobre transmissdo inter vivos e ao
laudémio, se for o caso, pagos para efeito de consolidacdo da propriedade fiduciaria do Imdvel em
Dagdo em nome da Fiduciaria, e (iii) as despesas inerentes ao procedimento de cobranca e leildo,
cabendo, ainda, a Fiduciante o pagamento dos encargos tributarios e despesas exigiveis para a nova
aquisicdo do Imoével em Dacgdo, de que trata este item, inclusive custas e emolumentos;
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c)

d)

5.2.

O primeiro publico leildo sera realizado dentro de 30 (trinta) dias, contados da data de averbacdo da

~ n

consolidac¢do da plena propriedade em nome da Fiduciaria (“Primeiro Leildo”), devendo o(s) Imdvel(is)

em Dacgdo ser(em) ofertado(s) no primeiro leildo pelo valor estabelecido no item 6.1 deste Contrato;

Nao havendo oferta em valor igual ou superior ao que as Partes estabeleceram como Valor Minimo,
conforme item 6.1 deste Contrato, o(s) Imével(is) em Dacdo sera(do) ofertado(s) em segundo leildo, a
ser realizado dentro de 15 (quinze) dias contados da data do primeiro publico leildo, por valor igual ou
superior ao valor da divida atualizado com todos os encargos apurados até entdo, acrescido da projecao
do valor devido na data do segundo leildo e, ainda, das despesas, dos prémios de seguro, dos encargos
legais, inclusive tributos, e das contribuicdes condominiais, tudo conforme previsto no artigo 27, §§29,
29-A, 2°-B e 39, da Lei 9.514/97, observado o previsto na item 5.2, abaixo, deste Contrato;

Os publicos leildes serdo anunciados mediante edital Unico, publicado por 03 (trés) dias, ao menos, em
um dos jornais de maior circulacdo no local do Imével em Dacdo. A Fiduciante serd comunicada por
simples correspondéncia, com aviso de recebimento, enderecada ao endereco constante do preambulo
desta Alienacdo Fiduciaria acerca das datas, locais e hordrios de realizacdo dos leildes; e

A Fiducidria, ja como titular do dominio pleno, transmitird o dominio e a posse dos Imdveis em Dacao
ao licitante vencedor.

5.1.1.  Apds a averbacao da consolidacdo da propriedade fiduciaria no patriménio da Fiduciaria, e até
a data da realizacdo do segundo leildo, é assegurado a Fiduciante, conforme o caso, o direito de
readquirir os Imdveis em Dacdo por preco correspondente ao valor da divida, acrescido: (i) dos encargos
e despesas descritos no artigo 27 § 22 da Lei 9.514/1997; (ii) dos valores correspondentes ao imposto
sobre transmissdo intervivos e ao laudémio, se for o caso, pagos para efeito de consolidacdo da
propriedade fiduciaria; (iii) das despesas inerentes ao procedimento de cobranga e leildo; e (iv) dos
encargos tributarios e despesas exigiveis para a nova aquisi¢do do(s) Imdvel(is) em Dagdo, inclusive
custas e emolumentos.

Conceitos: Para fins do leildo extrajudicial, as Partes adotam os seguintes conceitos:

Valor do Imével em Dagdo: E o Valor Minimo mencionado no item 6.1 deste Contrato, nele incluido o
valor das benfeitorias, melhorias e acessoes;

Valor da divida: E o equivalente a soma das seguintes quantias, sem prejuizo de outras despesas que
venham a ser autorizadas pela legislagdo: (i) valor das Obriga¢des Garantidas executadas, acrescido das
penalidades moratérias, encargos, prémios de seguro e despesas abaixo elencadas; (ii) despesas de
agua, luz e gas (valores vencidos e ndo pagos a data do leildo), se for o caso; (iii) Imposto Predial
Territorial Urbano (“IPTU”), foro e outros tributos ou contribui¢cdes eventualmente incidentes (valores
vencidos e ndo pagos até a data do leildo), e reembolsos de tributos e demais encargos e despesas
relativas ao(s) Imovel(s) em Dagdo que a Fiduciaria tenha pago e ndo tenha sido ainda reembolsada pela
Fiduciante, se for o caso; (iv) taxa diaria de ocupacgdo, fixada em 1% (um por cento) por més, ou fragdo,
sobre o Valor Minimo, conforme definido no item 6.1 deste Contrato, e devida desde a data da

20





DocuSign Envelope ID: 7D9495CD-F4B0-436E-A036-5FEB81BE8GFD

c)

5.3.

consolidacdo da propriedade fiducidria em nome da Fiduciante até a data em que a Fiduciaria, ou seus
sucessores (incluindo eventual adquirente do(s) Imdvel(is) em Dacgdo em leildo), vier a ser imitida na
posse do(s) Imdvel(is) em Dagdo; a desocupacdo do(s) Imdvel(is) em Dacdo deverd ser formalizada
mediante termo de desocupacdo; (v) qualquer outra contribuicdo social ou tributo incidente sobre
gualquer pagamento efetuado pela Fiducidria em decorréncia da intimacao e da alienacao em leildo
extrajudicial e da entrega de qualquer quantia a Fiduciante; (vi) custeio dos reparos necessarios a
reposicao do(s) Imével(is) em idéntico estado ao existente nesta data, ressalvado o desgaste natural
pelo tempo e a menos que a Fiduciante ja o tenha devolvido em tais condi¢des a Fiduciaria ou ao
adquirente em leildo extrajudicial; (vii) imposto de transmissdo ou laudémio que eventualmente tenha
sido pago pela Fiducidria, em decorréncia da consolidagao da plena propriedade pelo inadimplemento
das ObrigacGes Garantidas; e (viii) despesas com a consolidagédo da propriedade em nome da Fiduciaria;
e

Despesas com a consolidacdo da propriedade em nome da Fiducidria sdo o equivalente a soma dos
valores despendidos para a realizacdo do publico leildo, neles compreendidos, entre outros: (i) os
encargos e custas de intimacdo da Fiduciante; (b) os encargos e custas com a publicacdo de editais; e (c)
a comissao do leiloeiro, limitada aos valores praticados pelo mercado.

Segundo Leildo: No segundo leildo, observado o disposto nos subitens “c” e “d” do item 5.1 deste

Contrato:

a)

5.4,

Serd aceito o maior lance oferecido, desde que igual ou superior ao valor das ObrigacGes Garantidas e
das despesas previstas nos incisos “b” e “c” do item 5.2 acima, hipdtese em que, nos 05 (cinco) dias
subsequentes ao integral e efetivo recebimento, a Fiducidria entregara a Fiduciante a importancia que
sobejar, se aplicavel, como disciplinado no item 5.4 deste Contrato, ato que importarda em quitacao
reciproca para ambas as Partes. As Partes concordam que o valor oferecido no segundo leildo poderd
ser recusado pela Fiducidria, a seu exclusivo critério, caso o maior lance oferecido para os Imdveis em
Dacdo ndo seja igual ou superior ao valor das ObrigacGes Garantidas, acrescida das despesas previstas
nesta Clausula 5, hipétese em que a Fiducidria manter-se-a de forma definitiva na propriedade e posse
dos Iméveis em Dagdo; e

Caso o maior lance oferecido ndo seja igual ou superior ao valor total da divida, dentro de 05 (cinco)
dias a contar da data de realizagdo do segundo leildo, a Fiducidria disponibilizarad a Fiduciante o
respectivo termo de quitacdo, ficando consolidada a propriedade plena do Imével em Dagcdo em nome
da Fiduciaria. Ndo obstante, a Fiduciante e a Devedora continuardo obrigados a quitar o saldo devedor
remanescente das ObrigacGes Garantidas, conforme previsto no art. 92 da Lein213.476, de 28 de agosto
de 2017.

Destinacdo _de Sobejos: Se em primeiro ou segundo leildo sobejar importancia a ser restituida a

Fiduciante, a Fiducidria colocara a diferenca a sua disposicdo, devendo tal diferenca ser depositada em
conta corrente da Fiduciante no prazo previsto no inciso a do item 5.3 deste Contrato.

5.4.1. Na hipdtese do subitem “a” do item 5.3 deste Contrato, ndo havera nenhum direito de
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indenizacdo pelas benfeitorias, estando a Fiducidria exonerada desta obrigacdo, nos termos do
paragrafo 5° do artigo 27 da Lei 9.514/97.

5.5. Reintegracdo Judicial: Em ndo ocorrendo a restituicdo da posse do(s) Imével(is) em Dagdo no prazo e

forma ajustados, a Fiduciaria, seus cessiondarios ou sucessores, inclusive os respectivos adquirentes em leildo
ou posteriormente, poderdao requerer a imediata reintegracdo judicial de sua posse, declarando-se a
Fiduciante ciente de que, nos termos do artigo 30 da Lei 9.514/97, a reintegracdo serda concedida
liminarmente, com ordem judicial, para desocupacdo no prazo maximo de 60 (sessenta) dias, desde que
comprovada, mediante certiddes de matricula do(s) Imével(is) em Dagdo, a plena propriedade em nome da
Fiduciaria, ou o registro do contrato celebrado em decorréncia da venda do(s) Imével(is) em Dac¢do no leildo
ou posteriormente ao leildo, conforme quem seja o autor da acdo de reintegracdo de posse, cumulada, se for
0 caso, com cobranca do valor da taxa diaria de ocupacao fixada judicialmente, nos termos do artigo 37-A da
Lei 9.514/97, e demais despesas previstas neste Contrato.

5.6. Operacdo Estruturada: O presente Contrato integra um conjunto de documentos que compdem a

estrutura juridica de uma securitizacdo de créditos imobilidrios viabilizada por meio da emissdo dos CRI,
estruturada para concessao de financiamento a Fiduciante, na qualidade de devedora, no ambito do mercado
de capitais. Dessa maneira, a excussao da totalidade ou de parte da presente alienacdo fiduciaria ora
constituida, ou de qualquer outra garantia real ou fidejussdria constituida em garantia das Obrigacdes
Garantidas, ndo caracteriza necessariamente a quitacdo integral da totalidade das Obrigacdes Garantidas, uma
vez que tal excussao limita-se ao percentual que tais garantias representam da totalidade das Obrigacdes
Garantidas, tampouco limita a prerrogativa da Fiducidria de exercer quaisquer de seus direitos, incluindo a
excussao de qualquer outra garantia constituida pela Fiduciante ou qualquer outra parte em favor das
Obriga¢Oes Garantidas, e a cobranga, concomitantemente, da Devedora, dos valores devidos nos termos da
CCB e da CCl.

CLAUSULA SEXTA — VALOR DE VENDA PARA FINS DE LEILAO

6.1. Valor dos Iméveis em Dacdo: Neste ato, é atribuido a cada um dos Imédveis em Dagdo: (i) o valor

constante do Anexo B ao presente Contrato; ou (ii) o valor do Imével em Dagdo utilizado pelo érgdo
competente como base de célculo para a apuragdo do imposto sobre transmissdo inter vivos, exigivel por forca
da consolidagdo da propriedade em nome do credor fiduciadrio, o que for maior, que serd considerado como
valor minimo de mercado para fins de leildo (“Valor Minimo”), o qual o devera ser devidamente atualizado
pela variacdo positiva do IGPM/FGV, desde a data de assinatura desta Alienagdo Fiduciaria até a data de
realizacdo do leildo.

6.1.1. O Agente Fiduciario podera contratar com base nas expensas e em deliberacédo dos titulares
dos CRI em Assembleia Geral, realizada para este fim, terceiro especializado para avaliar ou reavaliar o
valor das garantias prestadas, conforme o caso, bem como solicitar quaisquer informagbes e
comprovacgdes que entender necessarias, na forma prevista no referido Oficio, custos de eventual laudo
de avaliagdo do valor de venda dos Imdveis em Dagao sera considerada uma despesa da emissdo do CRI
e serd de responsabilidade da Fiduciante.
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CLAUSULA SETIMA — CANCELAMENTO DA PROPRIEDADE FIDUCIARIA
7.1. Cancelamento: Liquidado o valor integral das Obrigacdes Garantidas, resolve-se a propriedade resoluvel
da Fiducidria sobre os Imoéveis em Dacdo, retornando a Fiduciante a condi¢cdo de plena proprietdria e

possuidora Unica dos Iméveis em Dagao.

7.2. Termo de Quitacdo: A Fiducidria deverd emitir o correspondente termo de quitacdo e liberacdo das

garantias ora constituidas, no prazo de 05 (cinco) dias contados do pagamento da totalidade das Obrigacdes
Garantidas, sob pena de responder pelos danos a que der causa e pagar a penalidade prevista no pardgrafo
12 do artigo 25 da Lei n2 9.514/97. Para fins deste item, as Partes reconhecem que a comprovacao da quitagdo
dependera de confirmacao, pela Fiduciaria, do recebimento integral da quantia correspondente as Obrigacdes
Garantidas.

7.2.1. Para o cancelamento do registro da propriedade fiducidria e a consequente reversao da
propriedade plena dos Iméveis em Dacdo em seu favor, a Fiduciante deverd apresentar ao Oficial de
Registro de Imdveis competente o termo de quitagdo a ser emitido pela Fiducidria na forma do disposto
na Clausula 7.2 ou noinciso b) da Clausula 5.3 deste Contrato, conforme aplicavel, de forma a consolidar
na pessoa da Fiduciante a plena propriedade dos Imdveis em Dacdo.

CLAUSULA OITAVA - DECLARAGOES E GARANTIAS

8.1. Declaracdes da Fiduciante: A Fiduciante declara e garante a Fiducidria que:

a) E uma sociedade devidamente constituida e em funcionamento de acordo com a legislagdo e
regulamentagdo em vigor;

b) Possui plena capacidade e legitimidade para celebrar o presente Contrato, realizar todas as operagdes
aqui previstas e cumprir todas as obrigac¢des principais e acessérias aqui assumidas, tendo tomado todas
as medidas de natureza societaria e outras eventualmente necessdrias para autorizar a sua celebragdo,
implementar todas as operagdes nele previstas e cumprir todas as obrigagdes nele assumidas;

c) Este Contrato é validamente celebrado e constitui obrigacao legal, valida, vinculante e exequivel, de
acordo com os seus termos, e mediante a obtenc¢do dos registros previstos no item 2.2 acima no
competente Oficio de Registro de Imdveis estard automaticamente criada uma garantia real de
alienagao fiduciaria sobre cada um dos Imdveis em Dagao;

d) Tomou todas as medidas necessdrias para autorizar a celebracdo deste Contrato, bem como para
cumprir suas obrigagdes aqui previstas, bem como que a celebragdo deste Contrato e o cumprimento
das ObrigagGes Garantidas ndo violam nem violardo: (i) seus documentos societarios, ou (ii) qualquer
lei, regulamento ou decisdo a que esteja vinculada ou que seja aplicavel a seus bens, inclusive os Imdveis
em Dac¢do, nem constituem ou constituirdo inadimplemento nem importam ou importardo em
vencimento antecipado de quaisquer contratos, acordos, autorizagdes governamentais ou
compromissos aos quais estejam vinculados;
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g)

h)

Estd apta a cumprir as obrigacGes previstas neste Contrato e agird em relacdo a ele com boa-fé,
probidade e lealdade;

N3o se encontra em estado de necessidade ou sob coagdo para celebrar o presente Contrato, quaisquer
outros contratos e/ou documentos a ele relacionados, tampouco tem urgéncia em celebra-los;

As previsées dos Documentos da Operacdo consubstanciam-se em relagdes juridicas regularmente
constituidas, validas e eficazes, sendo absolutamente verdadeiros todos os termos e valores neles
indicados;

As discussdes sobre o objeto deste Contrato foram feitas, conduzidas e implementadas por sua livre
iniciativa;

A celebracdo deste Contrato e a assuncdo e o cumprimento das obrigacdes dele decorrentes nao
acarretam, direta ou indiretamente, o descumprimento, total ou parcial, de: (i) quaisquer contratos, de
qualquer natureza, firmados anteriormente a data da assinatura deste Contrato, dos quais a Fiduciante
seja parte ou aos quais estejam vinculados, a qualquer titulo, qualquer dos bens de sua propriedade,
em especial os Imdveis em Dacdo, exceto em relacdo aos contratos para os quais cada uma das Partes
ja obteve autorizacdo prévia; (ii) qualquer norma legal ou regulamentar a que a Fiduciante ou qualquer
dos bens de sua propriedade estejam sujeitos; e (iii) qualquer ordem, decisdo, judicial (ainda que
liminar), arbitral ou administrativa que comprovadamente afete ou possa afetar o cumprimento das
obrigacOes previstas no presente Contrato e demais Documentos da Operacdo;

Os representantes legais ou mandatérios que assinam este Contrato tém poderes estatutarios e/ou
legitimamente outorgados para assumir as obrigacOes estabelecidas neste Contrato;

Os Imdveis em Dagdo estdo e permanecerdo, durante a vigéncia deste Contrato, livres e
desembaracados de quaisquer 6nus, gravames, dividas ou restricGes de natureza pessoal ou real, com
excec¢do desta garantia, ndao havendo qualquer fato que impega ou restrinja o seu direito de celebrar o
presente Contrato e constituir a presente garantia em favor da Fiduciaria;

Inexistem procedimentos administrativos ou ag¢des judiciais, pessoais ou reais, de qualquer natureza,
contra si em qualquer tribunal, que afetem ou possam vir a afetar os Iméveis em Dagao, ou, ainda que
indiretamente, a presente garantia;

Inexistem restricGes urbanisticas, ambientais, sanitdrias, de acesso ou seguranga, relacionadas aos
Iméveis em Dacdo, que afetem ou possam vir a afetar aos Imdveis em Dacdo, ou, ainda que

indiretamente, a presente garantia;

Os Imodveis em Dagdo ndo se encontram tombados, em area objeto de desapropriagdo, ou em area
considerada de risco de contaminagao;
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o)

a)

t)

8.2.

c)

d)

Os Imodveis em Dagdo ndo se encontram sublocados, e ndo houve qualquer sublocacdo ou cessdo de
area dos Iméveis em Dacgdo a terceiros, a qualquer titulo;

Os Imdveis em Dacdo estdo livres de materiais perigosos, assim entendidos os materiais explosivos ou
radioativos, dejetos perigosos, substancias toxicas e perigosas ou materiais afins, asbestos, amianto ou
materiais contendo asbestos ou qualquer outra substancia ou material considerado perigoso pelas leis
brasileiras, que possam vir a afeta-lo, ou, ainda que indiretamente, a presente garantia;

Inexiste, até a presente data, qualquer pendéncia ou exigéncia de adequacao suscitada por nenhuma
autoridade governamental referente aos Imdveis em Dacdo, que afetem ou possam vir a afetar os
Créditos Imobilidrios;

Na hipdtese de vir a existir eventuais reclamacgdes ambientais ou questdes ambientais relacionadas aos
Imdveis em Dagdo, que comprovadamente venham a diminuir o valor da garantia ora constituida,
responsabiliza-se integralmente a Fiduciante 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 vegetacdo), lesGes pessoais, multas ou
penalidades ou quaisquer outros danos decorrentes de qualquer outra questdao ambiental;

Inexistem processos de desapropriacdo, serviddo ou demarcacdo de terras envolvendo, direta ou
indiretamente, os Imdveis em Dacgao, que afetem ou possam vir a afetar os Imdveis em Dacdo, ou, ainda
que indiretamente, a presente garantia; e

Os Imoéveis em Dagdo ndo violam qualquer lei de zoneamento, ambiental ou de protegdo de patrimonio
histdrico, artistico, paisagistico e cultural, ou estdo em descumprimento de quaisquer diretrizes de

planejamento urbano.

Declaracdes da Fiduciaria: A Fiduciaria declara e garante a Fiduciante que:

E uma sociedade devidamente constituida e em funcionamento de acordo com a legislagdo e
regulamentagdo em vigor;

Possui plena capacidade e legitimidade para celebrar o presente Contrato, realizar todas as operagdes
aqui previstas e cumprir todas as obrigacdes principais e acessérias aqui assumidas, tendo tomado todas
as medidas de natureza societaria e outras eventualmente necessarias para autorizar a sua celebracao,
implementar todas as operagoes nele previstas e cumprir todas as obriga¢des nele assumidas;

Este Contrato é validamente celebrado e constitui obrigacdo legal, valida, vinculante e exequivel, de
acordo com os seus termos, e mediante a obtenc¢do dos registros previstos no item 2.2 acima no
competente Oficio de Registro de Imodveis estara automaticamente criada uma garantia real de

alienagao fiduciaria sobre cada um dos Imdveis em Dagao;

Tomou todas as medidas necessdrias para autorizar a celebracdo deste Contrato, para cumprir suas
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g)

8.3.

obrigacdes aqui previstas, bem como que a celebragdo deste Contrato e o cumprimento das ObrigacGes
Garantidas ndo violam nem violardo: (i) seus documentos societarios, ou (ii) qualquer lei, regulamento
ou decisdao a que esteja vinculada, nem constituem ou constituirdo inadimplemento nem importam ou
importardo em vencimento antecipado de quaisquer contratos, acordos, autoriza¢Ges governamentais
OU compromissos aos quais estejam vinculados;

Estd apta a cumprir as obrigacGes previstas neste Contrato e agird em relacdo a ele com boa-fé,
probidade e lealdade;

N3o se encontra em estado de necessidade ou sob coagdo para celebrar o presente Contrato, quaisquer
outros contratos e/ou documentos a ele relacionados, tampouco tem urgéncia em celebra-los;

As previsGes dos Documentos da Operacdo consubstanciam-se em relagdes juridicas regularmente
constituidas, validas e eficazes, sendo absolutamente verdadeiros todos os termos e valores neles
indicados;

As discussdes sobre o objeto deste Contrato foram feitas, conduzidas e implementadas por sua livre
iniciativa;

A celebracdo deste Contrato e a assuncdo e o cumprimento das obrigacdes dele decorrentes nao
acarretam, direta ou indiretamente, o descumprimento, total ou parcial, de: (i) quaisquer contratos, de
qualquer natureza, firmados anteriormente a data da assinatura deste Contrato, dos quais a Fiduciaria
seja parte; (ii) qualquer norma legal ou regulamentar a que a Fiduciaria esteja sujeita; e (iii) qualquer
ordem, decisdo, judicial (ainda que liminar), arbitral ou administrativa que comprovadamente afete ou
possa afetar o cumprimento das obrigagGes previstas no presente Contrato e demais Documentos da
Operagao;

Os representantes legais ou mandatarios que assinam este Contrato tém poderes estatutarios e/ou
legitimamente outorgados para assumir as obrigacdes estabelecidas neste Contrato;

Validade das Declaracdes: As declaracGes previstas na Clausula Oitava deste Contrato sdo validas nesta

data, e deverdo permanecer validas até a liquidagdo integral das Obriga¢des Garantidas.

CLAUSULA NONA - OBRIGACOES DA FIDUCIANTE

9.1.

Obrigacdes da Fiduciante: Sem prejuizo das demais obrigacdes que Ihe sdo atribuidas nos termos deste

Contrato e da legislacdo aplicavel, a Fiduciante obriga-se a:

a)

Observado o previsto no subitem 2.1.4 deste Contrato e exceto como previsto no Contrato de Cessao,
ndo ceder, vender, alienar, transferir, permutar, ou constituir qualquer 6nus sobre o Imével e/ou sobre
os Imédveis em Dagdo (exceto pelos previstos neste Contrato), de forma gratuita ou onerosa, no todo ou
em parte, direta ou indiretamente, ainda que para ou em favor de pessoa do mesmo grupo econdémico,
sem a prévia autorizagdo por escrito da Fiducidria;
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c)

d)

Manter os Imdveis em Dagdo, preservar todos os direitos reais de garantia constituidos nos termos
deste Contrato e eventuais aditamentos e notificar prontamente a Fiduciaria sobre qualquer evento,
fato ou circunstancia, incluindo, sem limitacdo, qualquer decisdo, acdo judicial, procedimento
administrativo, procedimento arbitral, reivindicagao, investiga¢do ou alteracdo de legislacdo (ou na sua
interpretacdo) ou, ainda, qualquer evento, fato ou circunstancia que vier a ser de seu conhecimento e
gue possa afetar a validade, legalidade ou eficdcia da garantia real constituida nos termos deste
Contrato;

Assegurar e defender o direito real de garantia constituido nos termos deste Contrato e eventuais
aditamentos contra quaisquer agdes e reivindicagdes de quaisquer terceiros;

Manter os Iméveis em Dac¢do em perfeitas condi¢cdes de uso, conservacao e funcionamento, bem como
a defendé-los de todo e qualquer ato de esbulho ou turbagdo ou de qualquer evento que venha a
provocar as suas desvalorizacdes; e

Informar, por escrito, a Fiducidria, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contado a partir de seu
conhecimento, em caso das seguintes ocorréncias com relacdo aos Imdveis em Dagdo: (i) esbulho; ou
(ii) qualquer sinistro que comprometa operacgdes nos Imdveis em Dacgdo.

CLAUSULA DEZ — DISPOSIGOES GERAIS

10.1. Comunicacdes: Todas as comunicacbes entre as Partes serdo consideradas validas a partir de seu

recebimento conforme os dados de contato abaixo, ou outros que as Partes venham a indicar, por escrito,

durante a vigéncia deste Contrato.

Para a Fiducidria

CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A.

Rua Iguatemi, n2 192, conjunto 152

Cidade de Sao Paulo —SP

At.: Rodrigo Arruy e BackOffice

Tel.: 11 4562-7080

E-mail: rarruy@nminvest.com.br; contato@cpsec.com.br

Para a Fiduciante

SPE CIPO CONSTRUGOES E EMPREENDIMENTOS LTDA.

Avenida Borges de Medeiros, n2 2800

CEP 90110-150, Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul
At.: Sr. Pedro Ely

Tel.: (051) 3018-1700

E-mail: pedro@rottaely.com.br

10.1.1. As comunicagdes serao consideradas entregues quando recebidas sob protocolo, com “aviso
de recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios e Telégrafos, nos enderecos acima ou
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por correspondéncia eletrdnica a qual sera considerada entregue quando do envio desta. Os originais
dos documentos enviados por e-mail deverdo ser encaminhados para os enderecos acima em até 5
(cinco) Dias Uteis apds o envio da mensagem. Cada Parte deverd comunicar imediatamente as outras
sobre a mudanca de seu endereco, sob pena de validade das comunica¢des enviadas aos enderecos
acima mencionados.

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

10.3. Sucessao: Este Contrato é celebrado em carater irrevogdvel e irretratdvel, vinculando as respectivas
Partes, seus (promissarios) cessionarios autorizados e/ou sucessores a qualquer titulo, respondendo a Parte
que descumprir qualquer de suas clausulas, termos ou condig¢des, pelos prejuizos, perdas e danos a que der
causa, na forma da legislagao aplicavel.

10.4. Registro: A Fiduciante responde por todas as despesas decorrentes deste Contrato, compreendendo
aquelas relativas a emolumentos e despachantes para obtencdo das certiddes dos distribuidores forenses, da
municipalidade e de propriedade, as necessarias a sua efetivacao e registro, bem como as demais que se lhe
seguirem, inclusive as relativas a emolumentos e custas de servigo de notas, de servigo de registro de imdveis
e de servico de titulos e documentos, conforme necessario, de quitacdes fiscais e qualquer tributo devido
sobre este Contrato.

10.4.1. As Partes autorizam e determinam, desde ja, que os oficiais dos Oficios de Registro de
Imdveis competentes procedam, total ou parcialmente, a todos os assentamentos, registros e
averbacdes necessdrios decorrentes do presente Contrato, isentando-os de qualquer
responsabilidade pelo devido cumprimento do disposto neste Contrato.

10.5. Securitizacdo: As Partes declaram que este Contrato integra um conjunto de documentos que
compdem a estrutura juridica de uma securitizagdo de créditos imobiliarios viabilizada por meio da emissdo
dos CRI. Neste sentido, qualquer conflito em relagdo a interpretagdo das obrigacSes das Partes neste
documento deverad ser solucionado levando em considera¢cdo uma anadlise sistematica de todos os documentos
envolvendo a emissdo dos CRI.

10.6. Alteracdes: Qualquer alteracdo a este Contrato somente sera considerada valida e eficaz se feita por
escrito, assinada pelas Partes, e registrada em oficio(s) de registro de imdveis competente(s). Ndo obstante,
apds a emissdo, subscricdao e integralizagdo dos CRI, o presente Contrato somente poderd ser alterado
mediante anuéncia dos Titulares de CRI, observados os qudruns estabelecidos no Termo de Securitizagdo.

10.6.1. Por forga da vinculagdo do presente Contrato aos Documentos da Operagao, fica desde ja
estabelecido que a Fiduciaria devera manifestar-se conforme orientac¢do deliberada pelos titulares dos
CRI, apds a realizagdo de uma assembleia geral de titulares dos CRI, nos termos do Termo de
Securitizagao.
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10.7. Tolerancia: Os direitos de cada Parte previstos neste Contrato: (i) sdo cumulativos com outros direitos
previstos em lei, a menos que expressamente excluidos; e (ii) s6 admitem rendncia por escrito e especifica. A
tolerancia e as concessdes reciprocas terdo carater eventual e transitorio e ndo configurardao, em qualquer
hipdtese, renlncia, transigéncia, remicdo, perda, modificacdo, reducdo ou ampliacdo de qualquer direito,
faculdade, privilégio, prerrogativa ou poderes conferidos a qualquer das Partes nos termos deste Contrato,
assim como, quando havidas, o serdo, expressamente, sem o intuito de novar as obriga¢des previstas neste
Contrato. A ocorréncia de uma ou mais hipdteses referidas acima ndo implicard novagao ou modificagao de
quaisquer disposicoes deste Contrato, as quais permanecerdo integras e em pleno vigor, como se nenhum
favor houvesse ocorrido.

10.8. Desapropriacdo: Na hipdtese de desapropriacdo total ou parcial dos Imdveis em Dacgao, a Fiducidria,
como proprietdria dos Imdveis em Dacgdo, ainda que em carater resollvel, sera a Unica e exclusiva beneficiaria
da justa e prévia indenizagdo paga pelo poder expropriante, até o montante correspondente ao saldo devedor
das Obrigacdes Garantidas.

10.9. Proporcdo: Se, no dia de seu recebimento pela Fiducidria, a proporc¢do das indenizagées conforme a
item 10.8, acima, deste Contrato, for: (i) superior ao saldo devedor das ObrigacGes Garantidas, a Fiduciaria
devera restituir a Fiduciante o saldo que sobejar em até 05 (cinco) dias do seu recebimento pela Fiduciaria da
indenizacdo do poder expropriante; ou (ii) inferior ao saldo devedor das Obriga¢cGes Garantidas, a Fiduciaria
ficard exonerada da obrigacdo de restituicdo de qualquer quantia, a que titulo for, para a Fiduciante,
continuando, neste caso, a Fiduciante responsavel pela integral liquidacdo das Obrigacdes Garantidas.

10.10. Entendimentos Anteriores: Fica desde logo estipulado que este Contrato revoga e substitui todo e

qualgquer entendimento contrdrio havido entre as Partes, anteriormente a esta data e sobre o mesmo objeto.

10.11. Execucdo Especifica: A Fiduciaria poder3, a seu critério exclusivo, requerer a execugao especifica das

obrigagdes aqui assumidas pela Fiduciante, conforme estabelecem os artigos 497, 806 e 815 do Lei n2 13.105,
de 16 de marco de 2015 (“Cédigo de Processo Civil”).

CLAUSULA ONZE - LEGISLAGAO APLICAVEL E FORO

11.1. Legislacdo Aplicavel: Este Contrato serd regido e interpretado de acordo com as leis da Republica

Federativa do Brasil.
11.2. Foro: Fica eleito o foro da Comarca de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, como o Unico competente para
dirimir quaisquer questdes ou litigios oriundos ou fundados neste Contrato, com renuncia de qualquer outro,

por mais privilegiado que seja.

E, por estarem assim, justas e contratadas, as Partes assinam este Contrato em 4 (quatro) vias, de igual teor e
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forma, na presenca de 2 (duas) testemunhas.

Séo Paulo, [=].

O restante desta pdgina foi intencionalmente deixado em branco.
As assinaturas seguem nas proximas pdginas.

Anexo A
Descricdo da CCl

ANEXO B
Descri¢dao dos Iméveis em Dagdo
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ANEXO Il
MINUTA DE PROCURAGAO PUBLICA

SAIBAM quantos este publico instrumento virem que no ano de [=] ([=]) aos [=] ([=]) dias do més de [=] nesta
Cidade de [=], Estado de [=], na [endere¢o], onde eu, escrevente, a chamado vim, compareceu como
outorgante SPE CIPO CONSTRUCOES E EMPREENDIMENTOS LTDA., sociedade empresaria limitada com sede
na Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na Rua Vinte e Quatro de Outubro n2 353, sala 407,
42 andar, Bairro/Distrito Moinhos de Vento, CEP 90510-002, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoa Fisica do
Ministério da Economia (“CNPJ/ME”) sob o n? 30.080.159/0001-24, neste ato representada na forma de seu
contrato social (“Outorgante”); reconhecida como a prdpria por meio dos documentos exibidos em seu
original, do que dou fé. Pela Outorgante, na forma como vem representada, foi-me dito que por este publico
instrumento e na melhor forma de direito, nomeia e constitui sua bastante procuradora: CASA DE PEDRA
SECURITIZADORA DE CREDITO S.A., sociedade por acdes, com sede na Cidade de S3o Paulo, Estado de S3o
Paulo, na Rua Iguatemi n? 192, Conjunto 152, Bairro Itaim Bibi, inscrita no CNPJ/ME sob o n231.468.139/0001-
98 (“Outorgada”); a qual confere poderes para a finalidade especial de representar a Outorgante, na
constituicdo da alienacgdo fiduciaria, conforme previsto na Lei n29.514, de 20 de novembro de 1997, conforme
em vigor (“Alienacdo Fiduciaria”) sobre o imdvel objeto da matricula n2 [=] do [=] Cartdrio de Registro de

Imoveis Da Comarca de [=], Estado do [=], localizado na [=] (“Imdvel”), em garantia do cumprimento fiel e
integral de todas as obriga¢Oes assumidas pela Outorgante no ambito da Cédula de Crédito Bancario n?
11501466-7, emitida pela Outorgante em [=] (“Cédula”), incluindo, mas ndo se limitando, ao adimplemento

dos Créditos Imobilidrios, conforme previsto na Cédula, tais como os montantes devidos a titulo de Valor
Principal ou saldo de Valor Principal (conforme definido na Cédula), conforme aplicavel, Juros Remuneratérios
(conforme definido na Cédula) ou encargos de qualquer natureza, com poderes para: (i) assinar e rubricar os
contratos de alienagdo fiducidria, com a finalidade Unica e especifica de celebrar o contrato de Alienagao
Fiducidria sobre o Imdvel, seus eventuais aditamentos e aqueles necessdrios para as demais finalidades
previstas neste mandato, assim como praticar todo e qualquer ato necessario ao bom e fiel cumprimento do
presente mandato; e (ii) representar a Outorgante perante o [=]2 Cartério de Registro de Iméveis da Comarca
de [=], Estado do [=], a fim de requerer, declarar, promover, averbar, registrar e/ou assinar o que for necessario
para a obtengdo do registro da Alienagdo Fiducidria. Esta procuragao é celebrada em carater irrevogavel e
irretratavel, e vigorara pelo prazo de 1 (um) ano, a contar desta data, vencendo-se, portanto, no dia [=].- De
como assim o disse, dou fé me pediram que lhes lavrasse este instrumento o qual foi feito, Ihes li em voz alta,
aceitaram e assinam.

S&o Paulo, [=] de [=] de [=].

SPE CIPO CONSTRUGOES E EMPREENDIMENTOS LTDA.
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AO OFICIAL DE REGISTRO DE TiTULOS E DOCUMENTOS DA COMARCA DA CAPITAL - SP

Nome do Apresentante: Pedro Rotta Ely
RG: 10.663.621-36 CPF: 012.457.660-58
Nacionalidade: Brasileiro
Profissdo: Empresario Estado Civil: Solteiro
E-mail: pedro@rottaely.com.br

Telefone: (51) 3018-1700
Endereco:

UF: RS Cidade: Porto Alegre
Logradouro: Rua Vicente da Fontoura
N°: 2905 Complemento: AP205
CEP: 90640-002

Requer o registro para fins de publicidade do documento anexo, nos termos do art. 127, |, da Lei
n° 6.015/1973.

DECLARO expressamente, nos termos do item 55.1 do capitulo XIX das Normas de Servico da
Corregedoria Geral da Justica de Sdo Paulo, vigente desde 06/01/2020, que estou ciente de que a
finalidade do registro no RTD - Registro de Titulos e Documentos abrange unicamente 0s
efeitos obrigacionais do negoécio, ndo substituindo o registro obrigatério no Registro de
ImoOveis que € essencial para a aquisicdo e transmissao de quaisquer direitos sobre o imovel.

Sao Paulo, 14 de outubro de 2020.
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Todas as assinaturas deste documento estao validas, porém uma ou mais
assinaturas requerem sua atencao.

Relatério de verificacdo de assinatura

© DOCUMENTO: 2020101313221057.pdf
DATA DO RELATORIO: 13/10/2020 15:37 (BRT)

HASH SHA256: 8AF5FDD6263E720C4618C92DF44E8019F307DC45C403D01B8956FAC35E222878B

@ 0 documento é auténtico e ndo foi adulterado.

Q Todos os certificados dos assinantes sdo vélidos.

Q As identidades dos assinantes foram reconhecidas.

0 A assinatura estd aderente as recomendacdes da politica de assinatura

A Uma ou mais datas ndo sdo certificadas

© LISTA DE ASSINANTES

& RODRIGO GERALDI ARRUY:25033396897

Assinado com o padrdo de assinatura PADES ADRB em 09/10/2020 16:38 (BRT) com data referente ao Signi

ng time &J) q

Sobre a assinatura

O Assinatura integra

@ cCertificado valido

@ Identidade reconhecida

@ Assinatura com certificado ICP-Brasil

Q A assinatura esta de acordo com a sua politica

Q N&o utiliza carimbo do tempo

Sobre o certificado do assinante

TIPO: A3

EMITIDO POR: AC Certisign RFB G5

E-MAIL: VP_FISCAL@GRENDENE.COM.BR

NUMERO DE SERIE: 69347764409671807832912550521284871451

VALIDADE: 21/01/2020 15:48 (BRST) - 20/01/2023 15:48 (BRST)

https://cloud.bry.com.br/assinatura/verificador/relatorios/verificacao/3/assinaturas/1/detalhado
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& PEDRO ROTAELY:01245766058

Assinado com o padrdo de assinatura PADES ADRB em 09/10/2020 16:53 (BRT) com data referente ao Signi

ng time V q

Sobre a assinatura

Q Assinatura integra

@ Certificado valido

@ Identidade reconhecida

@ Assinatura com certificado ICP-Brasil

Q A assinatura esta de acordo com a sua politica

Q N3o utiliza carimbo do tempo

Sobre o certificado do assinante
TIPO: A1

EMITIDO POR: ACSOLUTI Multipla v5
E-MAIL: pedro@rottaely.com.br

NUMERQ DE SERIE: 8161965123078085322

VALIDADE: 16/09/202009:13 (BRT) - 16/09/2021 09:13 (BRT)

@ KARIN RUTHES:98914804020

Assinado com o padrdo de assinatura PADES ADRB em 09/10/2020 17:11 (BRT) com data referente ao Signi

ng time Y q

Sobre a assinatura

Q Assinatura integra

@ Certificado valido

@ Identidade reconhecida

@ Assinatura com certificado ICP-Brasil

Q A assinatura esta de acordo com a sua politica

Q N&o utiliza carimbo do tempo

https://cloud.bry.com.br/assinatura/verificador/relatorios/verificacao/3/assinaturas/1/detalhado 2/4
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Sobre o certificado do assinante

TIPO: A3

EMITIDO POR: AC Certisign RFB G5

E-MAIL: KARIN.RUTHES@CHPHIPOTECARIA.COM.BR

NUMERO DE SERIE: 128123987669846999255641773555872159559

VALIDADE: 23/09/2020 10:33 (BRT) - 23/09/2023 10:33 (BRT)

@ VINICIUS OTTONE MASTROROSA:23015998846

Assinado com o padrdo de assinatura PADES ADRB em 09/10/2020 17:40 (BRT) com data referente ao Signi

ng time %J) q

Sobre a assinatura

Q Assinatura integra

@ Certificado valido

Q Identidade reconhecida

@ Assinatura com certificado ICP-Brasil

Q A assinatura esta de acordo com a sua politica

Q N3o utiliza carimbo do tempo

Sobre o certificado do assinante
TIPO: A1

EMITIDO POR: AC ONLINE RFB

E-MAIL: crcarvalho@even.com.br

NUMERO DE SERIE: 7220676762033598235

VALIDADE: 03/06/2020 11:40 (BRT) - 03/06/2021 11:40 (BRT)

ADocuSign\
Assinado com o padrdo de assinatura PDF em 13/10/2020 13:05 (BRT) com data referente ao Signing time

»

https://cloud.bry.com.br/assinatura/verificador/relatorios/verificacao/3/assinaturas/1/detalhado
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Sobre a assinatura

Q Assinatura integra

@ Certificado valido

@ Identidade reconhecida

A Assinatura com certificado ndo ICP-Brasil

Q A assinatura esta de acordo com a sua politica

A N3o utiliza Carimbo do Tempo

Sobre o certificado do assinante

TIPO: Certificado Digital Nao ICP-Brasil

EMITIDO POR: Entrust Class 3 Client CA - SHA256

E-MAIL:

NUMERO DE SERIE: 335902450761614912021469247838177545777

VALIDADE: 05/11/2018 14:43 (BRST) - 20/12/2020 15:13 (BRST)

Nova verificacdo

https://cloud.bry.com.br/assinatura/verificador/relatorios/verificacao/3/assinaturas/1/detalhado 4/4
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