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INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALIENAGAO FIDUCIARIA DE QUOTAS EM GARANTIA
E OUTRAS AVENCAS

I — PARTES

Pelo presente “Instrumento Particular de Afienacdo Fiducidria de Quotas em Garantia e Outras
Avencas” ("Contrato™), e na melhor forma de direito, as partes:

ROTTA ELY CONSTRU(;ﬁES E INCORPORAG&ES LTDA., sociedade empresaria limitada, com
sede na Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na Avenida Borges de Medeiras, n®
2.800, Bairro Praia de Belas, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica do Ministério da
Economia ("CNPJ/ME"™) sob o n® 03.614.490/0001-04, neste ato representada na forma de seu
Contrato Social ("Rotta Ely™);

PEDRO ROTA ELY, brasileiro, solteiro, empresario, portador da cédula de identidade RG n@
10.663.621-36 SSP/RS, inscrito no CPF/ME sob n? 012.457.660-58, residente e domiciliado na
Cidade de PFortoc Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na Rua Vicente Fontoura n® 2905,
Apartamento 205, Bairrc Rio Branco, CEP 90.640-002 ("Pedrg” e doravante denominado, quando
em conjunto com a Rotta Ely “Fiduciantes” e, cada um, quando isolada e indistintamente
“Fiduciante"); e

CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A., sociedade por agdes, com sede na
Cidade de S3o0 Paulo, Estado de S3o0 Paulo, na Rua Iguatemi, n® 192, conjunto 152, Bairroc Itaim
Bibi, CEP 01451-010, inscrita no CNPJ/ME sob o n? 31.468.139/0001-98, neste ato representada
na forma de seu Estatuto Social ("Fiduciaria”, doravante denominada, quando em conjunto com as
Fiduciantes, “Partes”, e, cada uma, isolada e indistintamente “Parte”).

E ainda, na qualidade de intervenientes anuentes:

ALMIRANTE CONSTRUCOES E INCORPORAGCOES SPE LTDA., sociedade empresaria limitada,
Inscrita no CNPI/ME scb o n® 26.549.670/0001-55, com sede na Cidade de Forto Alegre, Estado
do Rio Grande do Sul, na Rua Vinte e Quatro de Qutubro, n © 353, Sala 407, Bairro Moinhos de
Vento, CEP: 90.510-002, devidamente registrada na Junta Comercial do Estado do Rio Grande do
Sul — JUCERGS sob NIRE n? 43208034647, em sessdo de 21/12/2017, neste ato representada na
forma de seu contrato social ("Devedara™); e

SPE MARCILIO DIAS CONSTRUCOES E INCORPORAGCOES LTDA., sociedade empresaria
limitada, inscrita no CNP1/ME sob o n? 30.580.418/0001-86, com sede na Cidade de Porto Alegre,
Estado do Rio Grande do Sul, na Rua Vinte e Quatro de Qutubro, n @ 353, Sala 407, Bairro Moinhos
de Vento, CEP: 90.510-002, devidamente registrada na Junta Comercial do Estado do Rio Grande
do Sul = JUCERGS sob NIRE n® 43208283866, em sessdo de 22/02/2021 (“Sociedade™);
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II — CONSIDERAGOES PRELIMINARES

a)

b)

c)

d)

e)

f)

A Devedora é Unica e legitima proprietaria e possuidora da imével situado na Rua Almirante
Gongalves, n @ 204, 214 e 228, Bairro Menino Deus, Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio
Grande do Sul , objeto da matricula n® 155.770, do livro n® 2 do Registro de Imdveis da 23
Zana da Comarca de Porto Alegre/RS (“Matricula” e “Imovel”, respectivamente), do qual a
Emitente € a Unica e legitima proprietaria e possuidora do Imovel, onde sera desenvolvido o
empreendimento imobiliario residencial denominado “Empreendimentc TOM”, situado na
Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na Rua Almirante Gongalves, n © 204,
214 e 228, Bairro Menino Deus, Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul
("Empreendimento Alva™);

A MVA Construgbes e Participagbes EIRELI, com sede da Cidade de S&o Paulg, a Rua
das Fiandeiras, 306. 99Andar, Conjunto 93/94, CEP 04545-001, Estado de Sdo Paulo, serd a
gerenciadora das obras do Empreendimento Alvo ("MV” ou “Gerenciadora™)

A ARKE Servicos Administrativos e Recuperacido de Crédito Ltda., inscrita no
CNPJ/ME sob n° 17.409.378/0001-46, que serd responsavel por espelhar a carteira de
adquirentes das Unidades do Empreendimento Alvo {“Servicer™);

A Devedora emitiu, nos termos da Lei n® 10.931, de 02 de agosto de 2004, conforme em
vigor, a "Cédula de Crédito Bancario n® 162/2021" ("CCB" ou “Cédula”), em 25 de margo de
2021, no valor de R$19.620.000,00 (dezenove milhdes seiscentos e vinte mil reals), em favor
da em favor da PLANNER SOCIEDADE DE CREDITO AO MICROEMPREENDEDOR
S.A., instituicdo financeira, com sede no Estado de S&o Paule, Cidade de Séo Paulo, na Av.
Brigadeiro Faria Lima, n® 3900, 10° andar, CEP: 04538-132, inscrita no CNPJ/ME sob o n®
05.684.234/0001-19 (“Credora”), sendo certo que a finalidade da CCB é o financiamento
imobiliario destinado ao desenvolvimento do Empreendimento Alvo e ao pagamento de
custos relacionados ao Empreendimento Alvo, conforme descritos no Anexo V da CCB;

A Devedora, obrigou-se, entre outras obrigacdes, a pagar a Credora os direitos creditérios
decorrentes da CCB, entendidos como créditos imobiliarios em razdo de sua destinacao
especifica de financiar as atividades relacionadas a incorporacao imobiliaria do
Empreendimento Alvo, que compreendem a obrigagdo de pagamento pela Devedora do Valor
Principal, Atualizagdo Monetaria e dos Juros Remuneratérios, conforme definidos abaixo,
bem como todos e quaisquer outros direitos creditdrios a serem devidos pela Fiduciante por
forca da CCB, e a totalidade dos respectivos acessérios, tais como encargos moratorios,
multas, penalidades, indenizages, seguros, custas e despesas conforme definido na CCB,
honorarios, garantias e demais encargos contratuais e legais previstos na CCB ("Creditos

Imobiliarios™);

Os Creditos Imobiligrios, bem como todos os direitos, agdes e obrigagdes decorrentes da
Cédula s3o cedidos pela Credora, nesta data, para a Fiducidria, por meio do “Instrumento
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a)

h)

a)

)

Particular de Contrato de Cesséo de Créditos e Outras Avengas”, a ser celebrado entre a
Credora, na qualidade de cedente, a Securitizadora, na qualidade de cessionaria, a Emitente,
na gualidade de devedora dos Créditos Imobilidrios, e os Avalistas, conforme definidos
abaixo, na qualidade de intervenientes anuentes (“Contrato de Cessdo™);

A Fiduciaria € uma companhia securitizadora de créditos imobiliarios, constituida nos termos
do artigo 3° da Lei n.° 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme alterada ("Lei
n? 9.514/97"), devidamente registrada perante a CVM nos termos da Instrugdo CVM n? 414,
de 30 de dezembro de 2004, conforme alterada ("Instrucdo CVM 414"), tendo como objeto,
dentre outras atividades, a aquisicdo de recebivels imobilidrios e consequente securitizacdo
por meio da emissdo de certificados de recebiveis imobiligrios;

A Fiduciaria pretende emitir 2 (duas) Cédulas de Crédito Imabiliario fracionarias ("CCIL") para
representar os Créditos Imobilidrios, nos termos do “Instrumento Particular de Emissdo de
Cédula de Crédito Imobifidrio com Garantia Real Imobifidria Sob Forma Escritural’, nesta
data, tendo como instituigéo custodiante a SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade empresaria limitada, atuando por
sua filial na Cidade de Sdo Paulo, Estado de S3o Paulo, na Rua Joaguim Floriano, bloco B,
n® 466, conj. 1401, Itaim Bibi, CEP 04534-002, inscrita no CNPJ/ME sob o n?®
15.227.994/0004-01 ("Instituicdo Custodiante” ou “Agente Fiduciario™);

As CCI serao vinculadas aos Certificados de Recebiveis Imobiliarios ("CRI") a serem emitidos
pela Securitizadora, nos termos do * Termo de Securitizagdo de Créditos Imobilidrios das 118
e 129 Série da 19 Emissdo da Casa de Pedra Securitizadora de Crédito 5.A.", a ser celebrado
entre a Securitizadora e o Agente Fiduciario ("Termo de Securitizagdo™), nos termos da Lei
n® 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme em vigor ("Lei n® 9.514/97"), e normativos
da Comissac de Valores Maobiliarios ("CVM"};

Em garantia do cumprimento fiel e integral de todas as obrigagdes assumidas pela Devedora
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 aplicavel, Atualizacdo Monetaria, Juros
Remuneratorios, conforme definidos na Cedula, ou encargos de qualquer natureza
("QObrigagdes Garantidas™), CCB contara com as garantias descritas na Cédula ("Garantias™),
dentre estas, a Alienagdo Fiduciaria da totalidade das quotas representativas do capital social
da Sociedade, as quais s@o de titularidade de Rotta Ely e Pedro Rota Ely; e

A garantia a ser constituida nos termos deste Contrato, pelos Fiduciantes, € parte de uma
operagao estruturada, de forma que este Contrato deve ser interpretado em conjunto com
os demais documentos da operacdo, quais sejam: (i) a CCB; (ii) a Escritura de Emissdo de
CCI; (ili) o Contrato de Cessdo; (iv) o presente Contrato; (v) o Instrumento Particular de
Alienagdo Fiduciaria; (vi) o Contrato de Cess8o Fiduciaria; (vii) o Contrato de Promessa de
Alienacdo Fiduciaria; (viii) Contrato de Cessdo Fiduciaria de Excedente; (ix) o Termc de
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Securitizagdo; (x) os boletins de subscrigdo dos CRI, conforme firmados por cada titular dos
CRI; e (xi) o Contrato de Distribuicdo; entre outros documentos necessario a realizagéo da
operagado ("Documentos da Operacdg”); e

k) As Partes dispuseram de tempo e condigbes adequadas para a avaliagdo e discussdo de
todas as clausulas deste Contrato, cuja celebracgéo, execugdo e extingdo sdo pautadas pelos
principios da igualdade, probidade, lealdade e boa-fe.

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

III — CLAUSULAS:
CLAUSULA PRIMEIRA — PRINCIPIOS E DEFINIGOES

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 efou financeira ou ndo, que, eventualmente, durante a vigéncia do presente
Contrato no cumprimento de direitos e obrigagdes assumidos pelas Partes, sejam utilizados para
identificar a prética de quaisquer atos, deverdo ser compreendidas e interpretados conforme
significado a eles atribuidos nos demais Documentos da Operagao.

1.2.  Salvo qualquer disposigdo expressa em contrario prevista neste Contrato, todos os termos
e condigdes dos Documentos da Operagdo 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.  Alienagdo Fiduciaria. Em garantia ao integral e fiel cumprimento das Obrigagles Garantidas,
os Fiduciantes, neste ato, de forma irrevogavel e irretratavel, alienam fiduciariamente a Fiducidria,
a propriedade, o dominio resolivel e a posse indireta da totalidade das Quotas de emissao da
Sociedade de sua titularidade, com a anuéncia da propria Sociedade.

2.1.1. As Partes desde ja concordam que a presente garantia contempla: (i) a totalidade
das Quotas de emissdo da Sociedade, com valor nominal unitario de R$ 1,00 (um real)
cada, representativas de 100% do capital social da Sociedade, no valor total de emissdo
de R$ 1.000,00 (Mil reais), das quais: (i.a) 90% (noventa por cento) de Quotas szo de
titularidade de Rotta Ely; e {i.b) 10% (dez por cento) de Quotas sao de titularidade de
Pedro Rata Ely; (ii) as Novas Quotas; e (iii) todos os bens, direitos, frutos, rendimentos,
vantagens efou valores decorrentes das Quotas Alienadas Fiduciariamente, a qualquer
titulo, inclusive, sem limitagdo, lucros, dividendos, juros sobre capital proprio e/ou
quaisquer outros proventos recebidos ou a serem recebidos, independentemente de sua
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forma, seja mediante permuta, compra e venda, bonificagbes, desdobramentos,
grupamentos, aumentos de capital por capitalizagdo de lucros efou reservas associados as
Quotas Alienadas Fiduciariamente, entre outros ("Direitos™), observado o disposto na
Clausula 4.1. abaixo.

2.1.2. Quaisquer Novas Quotas que venham a ser emitidas pela Sociedade em aumentos
de capital, decorrentes de quaisguer desdobramentos ou provenientes de qualquer cutra
origem, incorporar-se-do automaticamente a presente Alienacdo Fiduciaria de Quotas,
passando, para todos os fins de direito, a integrar a definicdo de “Quotas Alienadas
Fiduciariamente”, independentemente da celebragao de qualquer aditamento ac presente
Contrato, devendo o Agente Fiduciario ser devidamente comunicado acerca da inclusdo
das Novas Cotas em até 15 (quinze) dias corridos, bem como receber da Fiduciante o novo
Contrato Social devidamente registrado em até 2 (dois) Dias Uteis contados do efetivo
registro.

2.2. Totalidade das Quotas. As Quotas Alienadas Fiduciariamente, objeto desta Alienacao
Fiduclaria, correspondem e deverdo sempre corresponder a totalidade das Quotas de emissdo da
Sociedade.

2.2.1. Para os fins do disposto na Clausula 2.2, sempre que farem emitidas Novas Quatas
pela Sociedade, ficam os Fiduciantes obrigados a subscrever e integralizar tais Quotas de
forma a fazer com que estejam alienadas fiduciariamente em favor da Fiduciaria, sempre
100% (cem por cento) das Quotas e dos direitos de participagdo de emissao da Sociedade.

2.3. Transferéncia da Titularidade Fiducidria das Quotas. A transferéncia da ftitularidade
fiduciaria das Quotas Alienadas Fiduciariamente e dos Direitos, pelos Fiduciantes a Fiduciaria,
opera-se pela celebragéo do presente Contrato e do Instrumento de Alteragdo Contratual, nos
termos da Clausula 8.2 abaixo.

2.4. Validade e Eficacia. A presente Alienagdo Fiduciaria de Quotas permanecera valida e eficaz
até (i) a plena e integral satisfacdo de todas as Obrigagdes Garantidas, seja através do seu regular
adimplemento pela Sociedade, seja atraves da execugdo da presente Alienagdo Fiduciaria de
Quotas pela Fiduciaria, conforme o caso, sendo certo que o cumprimento parcial das Obrigagtes
Garantidas ndo importard na exoneragdo correspondente da presente Alienagdo Fiduciaria de
Quotas; ou (ii) caso a Devedora opte pela substituigdo desta garantia na ocorréncia das condigdes
prevista nos itens 2.4.1 abaixo e seguintes, 0 que ocorrer primeiro.

2.4.1. A Alienagao Fiduciaria de Quotas da Sociedade podera vir a ser substituida pela
garantia consistente na alienagdo fiduciaria da totalidade das quotas, de titularidade da
Sociedade, de emissdo de uma sociedade de propdsito especifico a ser constituida pela SPE
Marcilio Dias em conjunto com outros empreendedores ("Newco"), para fins da realizacdo
de um empreendimento imobiligrio com o(s) imével(is) de titularidade da SPE Marcilio Dias
(“Alienacdo Fiducidria de Quotas da Newco™).
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2.5.

2.4.2. Para fins da substituigao acima prevista, os Fiduciantes, a Devedora e a Sociedade
deverdo, conjuntamente, notificar a Fiduciaria com antecedéncia minima de 10 (dez) dias
contados da data pretendida para a respectiva substituicdo da presente Alienagdo Fiduciaria
pela Alienagdo Fiduciaria de Quotas da Newco (“Notificacfio de Substituicdo™).

2.4.3. Na referida Notificagdo de Substituicao, deverdo ser apresentados a Fiduciaria a
totalidade das informagfes e documentos a respeito da Newco, incluindo mas ndo se
limitando aos seus atos constitutivos e as certidbes de matricula atualizadas dos respectivos
imoveis, a fim de que a Fiduciaria possa verificar a efetiva transferéncia dos imdveis de
titularidade da Sociedade a Newco.

2.4.4. Desde que apresentada toda a documentagdo mencionada no item 2.4.3 acima, as
Partes celebrardo no prazo previsto no item 2.4.2 acima, desde que com a concordancia
da Newco e da totalidade de seus socios, o respectivo instrumento particular de alienagdo
fiduciaria, nos exatos termos e condicdes previstos no Anexo 1 deste Contrato. Caso haja
qualquer atraso na apresentacdo dos documentos e informagles previstos no item 2.4.3
acima, o prazo para a substituicdo da presente garantia sera prorrogado pelo mesmo
namerec de dias do atraso ocorrido.

Obrigacdes Garantidas. As Obrigagbes Garantidas possuem as caracteristicas descritas na

CCB e no Contrato de Cessao, e constituem parte integrante e inseparavel deste Contrato, como
se nele estivessem integralmente transcritos, conforme caracteristicas abaixo:

a) Valor da CCB: R$19.620.000,00 (dezenove milhdes seiscentos e vinte mil reais),
correspondente ao valor dos Créditos Imobilidrios decorrentes da emissdo da CCB (“Valor
Principal™),;

b) Data de emissdo da CCB. 25 de margo de 2021;

c) Prazo. 1122 (um mil e cento e vinte e dois) dias, a partir da data de emissao da CCB;

d) Data de Vencimento: 20 de abril de 2024, correspondente a data de vencimentc da

CCB ("Data de Vencimento™);

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

) Atualizacdo Monetdria e Juros Remuneratdrios: O Valor Principal serd atualizado
monetariamente mensalmente pela variagio positiva do Indice Nacional de Custo da
Construgdo - Disponibilidade Interna, divulgado pela Fundagdo Getdlio Vargas ("INCC-DI" e
“Atualizagdo Monetaria”, respectivamente). Sobre o Valor Principal incidirdao juros
remuneratdrios equivalentes a 12,68% (doze inteiros e sessenta e oito por cento) ao ano,
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capltalizados diariamente, pro rata temporis, com base em um ano de 360 (trezentos e
sessenta) dias, de acordo com a formula constante no Anexo II da CCB, desde a Data da
Primeira Integralizagdo, inclusive, ou da Data de Aniversario dos Juros Remuneratdrios
imediatamente anterior, inclusive, até a prdxima Data de Aniversario, exclusive; ("Juros
Remuneratérios”); e

g) Data de Pagamento de Juros Remuneratdrios: O pagamento dos Juros
Remuneratodrios, ocorrera conforme estabelecido no Anexo 1 da CCB.

2.1, Vinculagdo: Sem prejuizo das obrigacdes descritas na Clausula 2.1, deste Contrato, a
Alienag8o Fiduciaria, constituida nos termos deste Contrato, garante também todas as demais
obrigagbes pecunidrias € ndo pecuniarias assumidas pela Fiduciante, nos termos do Contrato de
Cessao e dos demais Documentos da Operagao.

CLAUSULA TERCEIRA — DECLARAGCOES E GARANTIAS DOS FIDUCIANTES E DA
SOCIEDADE

3.1. Declaracbes e Garantias. Os Fiduciantes e a Sociedade declaram e garantem,
individualmente, o seguinte:

a) Pedro Rota Ely e pessoa natural e possui plena capacidade e legitimidade para celebrar
o presente Contrato e cumprir todas as obrigacGes aqui assumidas;

b) Rotta Ely, a Devedora € a Sociedade sdo sociedades devidamente organizadas,
constituidas e existentes sob a forma de sociedade limitada, de acordo com as leis brasileiras,
e estdo devidamente autorizados a desempenhar as atividades descritas em seus objetos
sociais;

c) Estdo devidamente autorizados e obtiveram todas as autorizagdes, inclusive, conforme
aplicavel, legais, societarias, regulatorias e de terceiros, necessarias a celebragdo deste
Contrato e ao cumprimento de todas as obrigag8es aqui previstas, tendo sido plenamente
satisfeitos todos os requisitos legais, societarios, regulatorios e de terceiros necessarios para
tanto;

d) A celebragao deste Contrato, bem como a outorga da garantia aqui prevista ndo
acarretam no descumprimento, total ou parcial, de qualguer acordo de quotistas da

Devedora ou da Sociedade (“Acordo de Quotistas”);

e)  Seus representantes legals que assinam este Contrato foram devidamente autorizados
tém, conforme o caso, poderes socletarios efou delegados para assumir, em seus respectivos
nomes, as obrigagdes aqui previstas e, sendo mandatarios, tém os poderes legitimamente
outorgados, estando os respectivos mandatos em pleno vigor e de acordo com seus
respectivos atos societarios;
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f) Este Contrato e as obrigagoes aqui previstas constituem obrigacoes licitas, validas,
vinculantes e eficazes, exequiveis de acordo com os seus termos e condigdes;

g) A celebragdo, os termos e condicbes deste Contrato e o cumprimento das obrigagdes
aqui previstas: (i) ndo infringem seus respectivos atos societarios; (ii) ndo infringem
qualquer contratc ou instrumento do qual sdo parte; (iii) ndo resultardo em:
{iii.a) vencimento antecipado de qualguer obrigagao estabelecida em qualquer contrato ou
instrumento do qual sdo parte; ou (iii.b) rescis3o de qualquer desses contratos ou
instrumentos; (iv) ndo infringem qualquer disposicdo legal ou regulamentar a que estejam
sujeitas €/ou que sujeitem qualguer de seus respectivos ativos; e {v) ndo infringem qualquer
ordem, decisdo ou sentenca administrativa, judicial ou arbitral que as afete efou qualquer
de seus ativos;

h)  N&o omitiram nenhum fato, de qualquer natureza, que seja de seu conhecimento e
que possa resultar em alteracio substancial na situag&o econdmico-financeira ou juridica dos
Fiduciantes e/ou da Sociedade;

i) Os Fiduciantes sao legitimos titulares das Quotas Alienadas Fiduciariamente, as quais
encontram-se livres e desembaracadas de quaisquer Onus efou gravames, de qualquer
natureza, com excegdo do dnus constituido pela presente garantia, podendo ser alienadas
fiduciariamente, empenhadas ou vendidas, judicial ou extrajudicialmente, de tal sorte que
ndo havera no contrato social da Sociedade ou em eventuais acordos de quotistas ou
quaisquer outros documentos, qualquer restricdo a alienagdo fiducidria, penhor ou venda
das Quotas Alienadas Fiduciariamente;

j) 0Os Fiduciantes sdo os Unicos quotistas detentores das Quotas Alienadas
Fiduciariamente, nao existindo quaisquer acordos firmados que interfiram em seu direito de
propriedade plena sobre as mesmas;

k) As Quotas Alienadas Fiduciariamente representam 100% (cem por cento) do capital
social da Sociedade;

)] N&o existem quaisquer opcdes de compra, subscrigdes, direitos, compromissos ou
quaisquer outros contratos de qualquer natureza obrigando a Sociedade a emitir quaisquer
quotas ou garantias que se convertam ou comprovem ¢ direito de comprar ou subscrever

quaisquer das quotas por ela emitidas por ou em favor de terceiros;

m)  Os Fiduciantes renunciam, desde ja, ao direito de preferéncia na hipdtese de excussdo
das Quotas; e

n) A presente Alienacdo Fiduciaria de Quotas ndo caracteriza: (i) fraude contra credores,
conforme previsto nos artigos 158 a 165 do Cddigo Civil Brasileiro; (i) infragdo ao artigo
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286 do Cddigo Civil Brasileiro; (iii) fraude de execugdo, confaorme previsto no Codigo de
Processo Civil; ou (iv) fraude, conforme previsto no artigo 185, caput, do Codigo Tributario
Nacional, bem como ndo é passivel de revogacdo, nos termos dos artigos 129 e 130 da Lei
n® 11.101, de 9 de fevereiro de 2005.

3.1.1.  As declaragGes prestadas pelos Fiduciantes, pela Devedora e pela Sociedade neste
Contrato deverdo ser validas e subsistir até o cumprimento integral das Obrigagdes
Garantidas, ficando os Fiduciantes, a Devedora e a Sociedade responsaveis por eventuais
prejuizos que decorram da inveracidade ou inexatidao destas declaragbes, sem prejuizo do
direito da Fiduciaria de declarar vencida antecipadamente as Obrigagbes Garantidas e
executar a presente Alienagdo Fiduciaria de Quotas.

3.1.2. Os Fiduciantes e a Saciedade devem informar a Fiduciaria, com copia ao Agente
Fiducidrio, em até 5 (cinco) Dias Uteis, caso quaisquer das declaragfes aqui prestadas
tornem-se inveridicas, insuficientes, incompletas ou insuficientes.

CLAUSULA QUARTA — OBRIGACOES DOS FIDUCIANTES E DA SOCIEDADE

4.1.  Exercicio de Direito de Voto. Desde gue a Devedora e cs Avalistas estejam adimplentes
com as Obrigagbes Garantidas e demais obrigagbes pecunidrias previstas nos Documentos da
Operagao, e desde que nenhum dos eventos de vencimento antecipado previstos na CCB tenha
ocorrido, os Fiduciantes exercerdo livremente o direito de voto em relagao as Quotas nos termos
do contrato social da Sociedade, observadas as restrigbes previstas no item 4.3, ficando, contudo,
estabelecido que os Fiduciantes ndo exercerdo tal direito de voto, nem concederdo gualquer
consentimento, rendncia ou ratificagéo, tampouco praticardo qualquer outro ato que de qualquer
maneira viole ou seja comprovadamente incompativel com ou prejudique a garantia representada
pela presente Alienacdo Fiduciaria de Quotas, os Direitos e quaisquer dos termos do presente
Contrato.

4.2. Valor de Garantia. As Partes atribuem a presente Alienacdo Fiduciaria de Quotas, nesta
data, o valor de R$ 3.000.000,00 (trés milhdes de reais), sendo que o Valor de Garantia, valera
como valor minimo das Quotas Alienadas Fiduciariamente em caso de excussdo.

4.2.1. Para os fins de verificacdo anual de suficiéncia de garantia conforme disposte na
Resolugdo n® 17, emitida pela Comissdo de Valores Mobiliarios, em 17 de fevereiro de 2021
("Resolucdo n® 17"), o valor das Quotas sera considerado o valor mencionado no item 4.2,
sem qualquer atualizagdo monetaria.

4.3. Vedaces. Durante a vigéncia deste Contrato, fica vedado & Sociedade a realizacdo de
qualquer dos atos abaixo listados sem a prévia aprovacdo por escrito da Fiduciaria, conforme
aprovado pelos titulares dos CRI em assembleia:
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a) Outorga de opgdo de compra de Quotas, alienagdo, promessa de alienagdo ou
constituigio de qualquer Onus sobre as Quotas e/ou os correspondentes Direitos;

b) Desdobramento ou grupamento de Quotas, exceto se as Quotas resultantes da
operagdo continuarem sujeitas & presente Alienagdo Fiduciaria de Quotas nos termos deste
Contrato;

c) Criagao de nova especie ou classe de Quotas da Sociedade;

d)y  Qualquer alteragdo no contrato social da Sociedade que resulte em alteragdo relevante
da atividade preponderante da Sociedade e que, de alguma forma, tenha impacto negativo
na capacidade da Sociedade no cumprimento das obrigagdes assumidas neste Contrato;

e)  Aumento do capital social da Sociedade, exceto se quaisquer Novas Quotas emitidas
forem subscritas pelos Fiduciantes e ficarem sujeitas & presente Alienacdo Fiduciaria de
Quotas, nos termos deste Contrato;

) Redugdo do capital social ou resgate de Quotas da Sociedade;

g) Distribuigdo de dividendos, jurcs sobre capital prépric ou quaisquer outros direitos ou
rendimentos;

h)  Dissolugdo, liguidagdo ou qualquer outra forma de extingdo da Socledade;

i Transferéncia de controle societdric da Sociedade, exceto se (1) tal operagdo
societaria for realizada com sociedades do seu prépric grupo econémico e seja mantide o
controle societario atualmente existente da Sociedade; ou (2) previamente autorizada pela
Fiduciaria, devendo a Sociedade enviar comunicado neste sentido com, no minimo, 60
{sessenta) dias de antecedéncia da efetiva transferéncia de controle, Informando a Fiduciaria
que tera seu controle transferido;

i) Participacdo pela Sociedade em qualquer operagao que resulte na violagdo de qualquer
obrigacdo assumida pelos Fiduciantes ef/ou pela Sociedade perante a Fiduciaria;

k)  Autorizagdo ou promessa de realizagao de quaisquer dos atos supracitados.

)] A Fiduciaria devera ser pessoal e comprovadamente notificada pelos Fiduciantes de
toda e qualguer reunido de quotistas que tenha por objeto deliberar sobre qualquer das
matérias referidas nesta Clausula 4.3, com uma antecedéncia minima de 10 (dez) Dias Uteis

contados da data de realizagdo de cada reunido; sendo certo que a Fiduciaria devera
convocar a assembleia geral dos titulares da CCB para dellberagdo de respectivas matérias.
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4.3.1. Sera considerada nula a pratica de quaisguer atos dispostos no item 4.3 acima caso
seja realizada sem a prévia e expressa anuéncia da Fiduciaria, mediante a aprovagdo dos
titulares da CCB.

4.4.  QbrigacBes dos Fiduciantes. Além das demais obrigacbes previstas no presente Contrato
nos demais Documentos da Operagdo, os Fiduciantes obrigam-se a:

a) Manter a presente Alienagdo Fiduciaria de Quotas sempre existente, valida, eficaz e
em pleno vigor, sem qualquer restricdo ou condigao, de acordo com os seus termos;

b)  Conduzir a Sociedade dentro de seu curso normal de negoécios, sempre dentro dos
limites do seu objeto;

c)  Defender, as suas custas e em nome proprio, os direitos da Fiduciaria sobre as Quotas
Alienadas Fiduciariamente, contra quaisquer procedimentos judiciais ou administrativos que
venham a ser propostos por terceiros;

d)  Arcar com todas as custas, despesas e honorarios de advogados relacionados a
adogao, pela Fiduciaria, de medidas nas vias extrajudiciais ou judiciais, para a conservaggo,
defesa efou satisfagdo dos direitos da Fiduciaria sobre as Quotas Alienadas Fiduciariamente;

e) Fornecer todas as informagOes razoavelmente solicitadas pela Fiduciaria, em especial
aquelas relacionadas as Quotas Alienadas Fiduciariamente e as condigdes econdmico-
financeiras dos Fiduciantes e da Sociedade, em até 10 (dez) Dias Uteis contados da data de
solicitacdo da Fiduciéria neste sentido, ou em prazo menor, em caso de urgéncia apresentada
pela Fiduciaria;

f) Somente autorizar a liberagao da presente Alienagao Fiduciaria de Quotas, bem como
o levantamento das Quotas Alienadas Fiduciariamente e/ou de outras que venham a ser
entregues em alienacdo fiduciaria por forca deste Contrato ou de seus eventuais
aditamentos, com expressa autorizagdo prévia, por escrito, da Fiduciaria, sendo que qualquer
ato contrario ao aqui disposto sera considerado nulo de pleno direito;

g) N&o onerar, alienar, ceder, transferir, vender, alugar, gravar ou constituir qualquer
Onus, por qualquer melo, sobre as Quotas Alienadas Fiduclariamente ou quaisquer de seus
direitos e obrigacdes decorrentes das Quotas Alienadas Fiduciariamente até gue sejam
cumpridas as ObrigacBes Garantidas ou até a liberacSo desta garantia, sem a prévia e
expressa anuéncia da Fiduciaria;

h)  N3o autorizar e ndo permitir que a Sociedade realize a contratagdo de novos muituos,
empréstimos ou financiamentos, junto a instituigées financeiras ou quaisquer outras pessoas

fisicas cu juridicas que envolvam garantia, de qualquer forma, das Quotas Alienadas
Fiduciariamente;
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i) Comunicar & Fiduciaria, com cépia ao Agente Fiduciario, dentro de 2 (dois) Dias Uteis
contados de sua ocorréncia, qualquer ato ou fato que possa comprometer a seguranga,
liquidez e certeza das Quotas Alienadas Fiduciariamente;

i) Aptesentar anualmente em até 90 (noventa) dias contados do encerramento do
exercicio social ou em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da respectiva solicitagdo, a Fiduciaria
e ao Agente Fiduciario, cdpia das demonstragdes financeiras consclidadas da Sociedade,
relativas ao respectivo exercicio social, preparadas de acordo com a legislagao aplicavel;

k)  Apresentar até o ultimo dia dos meses de fevereiro e agosto de cada ano, as
demonstragdes financeiras semestrais da Sociedade;

)] Apresentar a Fiduciaria, com cdpia ao Agente Fiducidrio, quaisquer deliberagdes
societarias e alteragdes ac contrato social da Sociedade, em até 2 (dois) dias contados da
celebracgo do respectivo documento; e

m) Adotar todas as demais providéncias relativamente as Quotas Alienadas
Fiduciariamente que lhe forem razoavelmente solicitadas, por escrito, pela Fiduciaria, visando
proteger a garantia ora estabelecida, em até 10 (dez) Dias Uteis contados da data do
recebimento de tal solicitagao.

4.4.1. Sem prejuizo do disposto na Clausula 4.4, os Fiduciantes obrigam-se a apresentar
a Fiduciaria as alteragbes ao contrato social da Scciedade sempre que ocorrer qualquer
alterag&o, no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis contados da assinatura do ato societario, bem
como prontamente informar a Fiduciaria sobre ¢ seu registro perante a JUCERGS, tdo logo
este ocorrer,

4.4.2. Em caso de gualquer inadimplemento das Obrigacdes Garantidas, observados os
prazos de cura aplicaveis, ou nas hipdteses do artigo 1.425 do Codigo Civil Brasileiro (e
decorridos os respectivos prazos de cura sem que o inadimplemento tenha sido sanado) e
até que tal evento tenha sido sanado ou até que as Quotas Alienadas Fiduciariamente efou
os Direitos sejam utilizados para a liquidacao das Obrigagdes Garantidas, o exercicio, pelos
Fiduciantes, dos direitos de voto referentes as Quotas Alienadas Fiduciariamente para a
deliberagdo de qualquer matéria, estara sujeito 2 autorizagéo prévia e expressa da Fiduciaria,
mediante aprovagao dos titulares da CCB.

CLAUSULA QUINTA — EXCUSSAO DA ALIENACAO FIDUCIARIA

Em caso de vencimento antecipado da CCB ou na data de vencimento final sem o integral

adimplemento das ObrigacBes Garantidas, consolidar-se-a na Fiduciéria a propriedade plena das
Quotas Alienadas Fiduciariamente, podendo a Fiducidria, a seu exclusivo critério, mediante
notificagao extrajudicial @ ser enviada pela Fiduciaria aos Fiduciantes: (i) vender as Quotas
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Alienadas Fiduciariamente a terceiros, pelo prego, forma de pagamento e demais condigdes que
julgar cabiveis, independentemente de leildo, hasta publica ou qualquer outra medida judicial ou
extrajudicial, observado o Valor de Garantia; e (ii) cobrar o pagamento dos Direitos diretamente
da Sociedade.

5.2.

5.1.1. Mediante o envio da notificagdo mencionada na clausula acima, os Fiduciantes
deverdo celebrar, por solicitagdo e ao exclusivo critério da Fiduciaria, a respectiva alteragdo
do contrato social da Sociedade, para: (i) que seja transferida a totalidade das quotas de
emissao da Sociedade para a Fiduciaria; (ii) que conste no contrato social da Sociedade
que as Quotas da Sociedade encontram-se em execugdo de alienagao fiduciaria; e
(iii) garantir que a Fiduciaria consolide a propriedade das referidas quotas e prossiga com
o procedimento de execugdo da garantia e venda das Quotas perante terceiros, ao seu
exclusivo critério.

5.1.2. Para os fins dos itens 5.1 e 5.1.1 acima, e apenas e tao socmente na hipotese de
Recompra Compulsoria ou na data de vencimento final sem o integral adimplemento das
Obrigagtes Garantidas, os Fiduciantes conferem desde ja a Fiduciaria, nos termos dos
artigos 683 e 684 do Cddigo Civil Brasileiro, em carater irrevogavel e irretratavel, os mais
amplos e especiais poderes para representar os Fiduciantes perante toda e qualquer
reparticdo publica federal, estadual e municipal e perante instituigdes financeiras e
quaisquer outrgs terceiros, podendo a Fiduciaria: (i) representar os Fiduciantes em
reunides de socios e alteracCes de contrato social da Sociedade; (ii) representar os
Fiduciantes perante Juntas Comerciais, repartigdes da Receita Federal do Brasil e Cartdrios
de Registro de Pessoas Juridicas em qualquer Estado do Pais, assinando formularios,
pedidos e requerimentos; e (iii) praticar todos e quaisquer outros atos necessarios ao bom
e fiel cumprimento do presente mandato, podendo os poderes aqui outorgados ser
substabelecidos.

Os recursos provenientes da venda das Quotas Alienadas Fiduciarlamente deverdo ser

utilizados pela Fiduciaria para pagamento do saldo devedor das ObrigagGes Garantidas, incluindo
valor do principal, juros remuneratérios e encargos moratdrios, das despesas de execugdo da
presente garantia, bem como o custeio das despesas decorrentes do descumprimento das

Obrigagces Garantidas.

5.2.1. Caso o resultado da excussdo da presente Alienag8o Fiduciaria de Quotas ndo seja
suficiente para adimplir integralmente com as Obrigacdes Garantidas, as Fiduciantes
permanecerdo obrigadas a liquidar o saldo restante das Obriga¢es Garantidas.

5.2.2. Caso, entretanto, apds a integral liquidagdo das Obrigagbes Garantidas em
decorréncia da excussdo da presente Alienagdo Fiducidria de Quotas, seja apurado saldo
positivo, a Fiduciaria entregara referido saldo & Fiduciantes, de forma proporcional a
participagdo detida pelos Fiduciantes na Sociedade no momento da alienagdo das Quotas
Alienadas Fiduciariamente, por meio de depdsito na conta corrente a ser indicada pelos
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Fiduciantes, acompanhado do respectivo demonstrativo da sua apuragdo, em até 5 (cinco)
Dias Uteis.

5.3.  Os Fiduclantes desde ja se obrigam a praticar todos os atos e cooperar com a Fiduciaria
em tudo que se fizer necessaric ao cumprimento dos procedimentos aqui previstos.

5.3.1. Os Fiduciantes serdo responsaveis pelo pagamento de todas as despesas
decorrentes da presente Alienagao Fiduciaria de Quotas para sua efetivacaoc, formalizagao,
eventual execugdo e extingdo, bem como pelo pagamento de todos os tributos que vierem
a ser criados ou majorados, que vierem a ser incidentes sobre a venda das Quotas
Alienadas Fiduciariamente.

5.4. Observado o disposto nesta Alienagao Fiduciaria, aplicar-se-a ao presente, no que couber,
o disposto nos artigos 1.421, 1.425, 1.426, 1.427 e 1.436 do Codigo Civil Brasileiro.

CLAUSULA SEXTA — QUITAGCAO E RESCISAO

6.1. Quitacdo. Uma vez quitada a totalidade das Obrigagbes Garantidas ou quando da eventual
Liberagao Antecipada desta garantia, o que ocorrer primeiro, sem a necessidade de excussao da
AlienagHo Fiduciaria de Quotas, a Fiduciaria deverd, em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data
do cumprimento das ObrigagGes Garantidas, ou da comprovagao do advento dos itens necessarios
a Liberagdo Antecipada, outorgar aos Fiduciantes e a Sociedade quitacdo plena, geral e irrestrita
em relagdo a tais obrigagbes, ocasido em que a Allenagdo Fiduciaria de Quotas aqui constituida
serd automaticamente extinta.

6.1.1. Na hipétese de existéncia de conflito entre as Partes no que se refere ao
cumprimento integral das Obrigagdes Garantidas, o montante a que se refere o conflito
devera permanecer empenhado até a solugdo do referido conflito.
CLAUSULA SETIMA — ANUENCIA DA SOCIEDADE E DAS INTERVENIENTES ANUENTES
7.1.  Para todos os fins de direito, a Sociedade declara-se ciente e de acordo com a Alienagdo
Fiduciaria de Quotas ora constituida, comprometendo-se a tomar todas as medidas que lhes forem
cabiveis para garantir a preservacdo da garantia fiduciaria nas Quotas Alienadas Fiduciariamente.
7.2.  As Intervenientes Anuentes assinam o presente Contrato na qualidade de intervenientes

anuentes, Unica e exclusivamente para tomarem ciéncia e estarem de acordo com a garantia de
Alienagao Fiduciaria de Quotas ora constituida.

CLAUSULA OITAVA — REGISTRO E AVERBAGAO DESTA ALIENACAO FIDUCIARIA

8.1.  Registro. Observado o disposto no item B.5 abaixo, os Fiduciantes obrigam-se, em até 60
(sessenta) dias contados desta data, efetivar o registro deste Contrato nos Cartorios de Registro
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de Titulos e Documentos das Cidades de S&o Paulo-SP e de Porto Alegre-RS, ndo haverd
prorrogacdo neste prazo para cumprimento de exigéncias eventualmente formuladas pelos
Cartorios de Registro de Titulos e Documentos competente, devendo, ainda, observar o
procedimento previsto abaixo.

8.1.1. Os Fiduciantes entregario a Fiduciaria com copia ao Agente Fiducigrio o presente
Contrato registrado no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados do registro.

8.2. Instrumento de Alteracdo Contratual. Adicionalmente, observado o disposto no item 8.4
abaixo, em até 60 (sessenta) dias contados desta data, os Fiduciantes celebrarao o Instrumento
de Alterag8o Contratual, para refletir a presente Alienagéo Fiduciaria de Quotas, comprometendo-
se a arquivar o Instrumento de Alteragdo Contratual perante a JUCERGS, as suas expensas, € a
apresentar a Fiduciaria, com copia ao Agente Fiduciario, referido documento devidamente
arquivado em até 30 (trinta) dias contados de sua celebracdo, prazo este que serd prorrogado por
periodos iguais e sucessivos desde que: (i) esteja assegurada a retroatividade dos efeitos do ato
a data da sua assinatura; e (ii) os Fiduciantes estejam adotando as medidas necessarias para
permitir tal registro.

8.2.1. Para cs fins item 8.2, a presente Alienag&o Fiduciaria de Quotas devera ser refletida
no Instrumento de Alteragdo Contratual, por meic da inclusdo de uma clausula com a
seguinte redacao: "4 fotalidade das quotas de emissdo da Sociedade, presentes e futuras
("Quotas Alienadas Fiduciariamente”), bem como todos os direitos delas decorrentes, ai
compreendidos todos os bens, direftos, frutos, rendimentos, vantagens e/ou valores
decorrentes das guotas, a qualquer titulo, inclusive, sem limitagdo, lucros, dividendos, jurcs
sobre capital préprio efou quaisquer outros proventos recebidos ou a serem recebidos,
independentemente de sua forma, seja mediante permuts, compra e venda, bonificagdes,
desdobramentos, grupamentos, aumentos de capital por capitalizacdo de lucros e/ou
reservas associados as Quotas Alienadas Fiduciariamente, entre outros, estio alienadas
fiduciariamente em favor da CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DF CREDITO S.A.,
saciedade por acdes, com sede na Cidade de S30 Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua
Iguatemi, n° 192, conjunto 152, Bairro Itaim Bibi, CEP 01451-010, insctita no CNFI/ME sob
@ n% 31.468.139/0001-98, nos termos do Instrumento Particular de Alienacdo Fiduciaria de
Quotas e Qutras Avengas, firmado em 25 de margo de 2021 entre os socios quotistas, a
Socledade e a Fiducidria ("Contrato de Afienacdo Fiducidria™), para assegurar o
cumprimento das Obrigacfes Garantidas (conforme definidas no Contrato de Afienacso
Fiducidria). A garantia fiducidria acima descrita fica arquivada na sede da Sociedade,
devendo os termos e condigdes do Contrato de Alienagdo Fiducidria ser observados pelos
sdcios, pela Sociedade e por sua administragao, sob pena de ineficdcia da defiberacdo
tomada, ou do ato praticado, em desacordo com tais termos e condicdes. Além disso, &
nula a pratica dos seguintes atos pelos sécios sem a prévia aprovacdo por escrito da
Fiducidria quaisquer dos atos previstos no item 4.3 do Contrato de Afienagdo Fiducidria”,
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8.3. Aditamentos. Eventuais aditamentos ao presente Contrato e/ou ao contrato social da
Sociedade deverdo observar os mesmos procedimentos de registro previstos nos itens 8.1 e 8.2
acima.

8.4. Caso a substituicdo da presente Garantia, pela Alienagdo Fiduciaria de quotas da Newco,
nos termos do item 2.4.1 acima, seja concluida em até 60 (sessenta) dias contados da presente
data, o registro deste Contrato ficara dispensado, sendo necessaria apenas a realizagdo do registro
do Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Quotas da Newco, bem como o registro da respectiva
alteragao do Contrato Social da Newco, conforme procedimento previsto na minuta constante do
Anexo I deste Contrato.

CLAUSULA NONA — DISPOSICOES FINAIS

9.1. ComunicacBes. Todos os documentos e as comunicagdes, sempre feitos por escrito, assim
como os meios fisicos que contenham documentos ou comunicagOes, a serem enviados por
qualquer Parte e/ou pela Sociedade nos termos deste Contrato, deverao ser encaminhados para
0s seguintes enderegos:

Se para os Fiduciantes:
ROTTA ELY CONSTRUGOES E INCORPORAGOES LTDA.
At.: Pedro Ely
Tel.: (51) 3018 - 1700
E-mail: pedro@rottaely.com.br
Avenida Borges de Medeiros, n® 2.800, Bairro Praia de Belas
Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul - CEP: 90110-150

PEDRO ROTA ELY

Tel.: (51) 3018 - 1700

E-mall: pedro@rottaely.com.br

Rua Vicente Fontoura, n® 2905, apartamento 205, Bairre Rio Branco
Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul - CEP: 90640-002

Se para a Fiduciaria:
CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A.
At.: Rodrigo Arruy e BackOffice
Tel.: 11 4562-7080
E-mail: rarruy@nminvest.com.br; contato@cpsec.com.br;
Rua Iguatemi, n® 192, conjunto 152
CEP 01451-010 - S3o Paulo - SP

Se para a Devedora:
ALMIRANTE CONSTRUCOES E INCORPORACOES SPE LTDA
At.: Pedro Ely
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Tel.: (51) 3018 - 1700

E-mail: pedro@rottaely.com.br

Rua Vinte e Quatra de Outubra, n? 353, sala 407, Bairro Menino Deus
Porto Alegre, RS = CEP: 90.510-002

Se para a Sociedade:
At.: Pedro Ely
Tel.: (51) 3018 - 1700
E-mail: pedro@rottaely.com.br
Rua Vinte e Quatro de Qutubro, n? 353, sala 407, Bairro Menino Deus
Porto Alegre, RS — CEP: 90.510-002

9.1.1. Todos os avisos, notificagdes ou comunicagdes que, de acordo com este Contrato,
forem feitos por escrito serdo considerados entregues quando recebidos sob protocolo ou
com “aviso de recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios e Telégrafos —
ECT, ou por correio eletrénico, quando da mensagem eletrbnica, nos enderegos indicados
no item 9.1, acima.

9.1.2. As Partes obrigam-se a informar uma a outra, por escrito, toda e qualquer
modificagdo em seus dados cadastrais, sob pena de serem consideradas como efetuadas 2
(dois) dias apos a respectiva expedigao, as comunicagOes, notificagdes ou interpelagoes
enviadas aos enderegos constantes neste Contrato, ou nas comunicagbes anteriores que
alteraram os dados cadastrais, desde gue ndo haja comprovante de protocole demonstrando
prazo anterior.

9.2.  Dias Uteis: Para fins deste Contrato, “Dia Util” significa (i) com relacio a qualquer obrigacio
pecuniaria, qualquer dia que nao seja sabado, domingo ou dia declarado como feriado nacional na
Republica Federativa do Brasil; e (ii) com relagao a qualquer obrigacdo ndo pecuniaria, qualquer
dia no qual ndo haja expediente nos bancos comerciais nas comarcadas das Partes, e que ndo seja
sabado ou domingo.

9.3. Validade, lLegalidade e Exeguibilidade: Caso, por qualguer motivo e sob qualquer
fundamento, quaisquer clausulas do presente Contrato forem consideradas nulas, invalidas, ilegais
ou inexequiveis em qualquer aspecto das leis aplicaveis, a validade, legalidade e exequibilidade
das demais disposicBes do presente Contrato ndo serdo afetadas ou prejudicadas a qualquer titulo,
devendo as Partes envidar seus melhores esforcos para substituir as clausulas em questdo,
modificando ainda outras, se for o caso, de forma a preservar a esséncia do presente Contrato e
garantir a realizagao da vontade das Partes, ainda que tal substituicdo afete formalmente do
presente Contrato.

9.4. Sucessao: Este Contrato é celebrado em carater irrevogavel e irretratavel, vinculando as
respectivas Partes, seus {promissarios) cessionarios autorizados e/ou sucessores a qualquer titulo,
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respondendo a Parte que descumprir qualquer de suas clausulas, termos ou condigdes, pelos
prejuizos, perdas e danos a que der causa, na forma da legislagdo aplicavel.

9.5. Cessdo: Este Contrato e os direitos e obrigagbes dela decorrentes nde poderda ser cedidos
ou de outra forma transferidos pelas Partes sem ¢ consentimento prévio por escrito das demais
Partes, e qualquer tentativa de cessdo ou outra transferéncia sem tal consentimento sera nula e
inexequivel.

§.6. Tolerancia: Os direitos de cada Parte previstos neste Contrato: (i) sdo cumulativos com
outros direitos previstos em lei, a menos que expressamente excluldos; e (i) sé admitem rendncia
por escrito e especifica. A toleréncia e as concessfes por qualquer uma das Partes quanto a
qualquer demora, atraso, omissdo ou inadimplemento da outra Parte no cumprimento das
obrigagdes ajustadas no presente Contrato, ou a ndo aplicagdo, na ocasidao oportuna, das
cominagdes aqui constantes, terfo carater eventual e transitdrio e ndo configurardo, em qualquer
hipotese, rentincia, transigéncia, remigdo, perda, modificag8o, redugdo ou ampliagdc de qualquer
direito, faculdade, privilegio, 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
obrigagdes previstas neste Contrato. A acorréncia de uma ou mais hipéteses referidas acima ndo
implicara novagao ou modificagdo de quaisquer disposigdes deste Contrato, as quais permanecerao
integras e em pleno vigor, como se nenhum favor houvesse ocorrido.

9.7.  Acordo Integral: O presente Contrato contém o integral acordo das Partes em relagao ao
seu objeto, devendo prevalecer sobre qualsquer eventuais entendimentos prévios mantidos entre
as Partes.

9.7.1. As Partes declaram, mitua e expressamente, que este Contratc foi celebrado
respeitando-se o0s principios de probidade e de boa-fé, por livre, consciente e firme
manifestagao de vontade das Partes e em perfeita relagdo de equidade.

9.8. Titulo Executivo: Este Contrato constitui titulo executivo extrajudicial, nos termos do inciso
III do artigo 784 do Cddigo de Processo Civil, reconhecendo as Partes desde ja que,
independentemente de quaisquer outras medidas cabiveis, as obrigagdes assumidas nos termos
deste Contrato estao sujeitas a execugao especifica, submetendo-se as disposigdes dos artigos 815
e seguintes do Cédigo de Processo Civil, sem prejuizo dos eventos de vencimento antecipada CCB.

9.9. Alteracéo do Contrato de Cessdo: Qualguer alteragdo ao presente Contrato somente sera
considerada vélida e eficaz se feita: (i) por escrito, assinada pelas Partes e registrada nos termos
deste Contrato; e (ii) apos obtencéo da anuéncia dos titulares da CCB.

5.10. Irrevogabilidade e Irretratabilidade: As Partes celebram este Contrato em carater
Irrevogavel e irretratavel, obrigando-se ao seu fiel, pontual e integral cumprimento por si e por
seus sucessores e cessionarics, a qualquer titulo.
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5.11, Invalidade de Disposicdes: Se qualquer disposico deste Contrato for considerada invalida
efou ineficaz, as Partes deverao envidar seus melhores esforcos para substitui-la por outra de
conteldo similar e com os mesmos efeitos, mediante a aprovagdo dos titulares da CCB. A eventual
invalidade e/ou ineficacia de uma ou mais cldusulas ndo afetara as demais disposi¢des do presente
Contrato de Cessao.

9.12. Quiras Garantias. O presente Contrato é firmado sem prejuizo de outras garantias
formalizadas para garantir o cumprimento das ObrigagGes Garantidas.

9.12.1. O direito de garantia criado por este Contrato constitui um direito de garantia
independente e adicional acs demais direitos de garantia ou garantias detidas pela
Fiduciaria em relagdo ao cumprimento das Obrigagdes Garantidas e a execugdo pela
Fiduciaria da garantia criada por este Contrato ndo devera impedir a execugao de qualquer
outra garantia obtida como garantia para fiel e integral cumprimento das ObrigagGes
Garantidas.

CLAUSULA DEZ — LEGISLACAO E FORO

10.1. Lei Aplicavel: Este Contrato é regido pelas Leis da Republica Federativa do Brasil.

10.2. Foro: Fica eleito o Foro da Comarca de Sao Paulo, Estado de S&o Paulo, como o tnico

competente para dirimir todo litigio ou controvérsia originaria ou decorrente deste Contrato, com

rendncia a qualguer outro, por mals especial que seja.

E, por estarem assim, justas e contratadas, as Partes assinam o presente Contrato em formato
digital, na presenca de 2 (duas) testemunhas.

Sao Paulo, 25 de margo de 2021.

(O restante desta pagina foi intencionalmente deixado em branco.)
(Segue pagina de assinaturas.)
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(Pagina de assinaturas 1/3 do “Instrumento Particular de Alienacdo Fiducidria de Quotas em
Garantia e Outras Avencas” celebrado entre ROTTA ELY CONSTRUCOES E INCORPORAGOES
LTDA. e PEDRO ROTA ELY, na qualidade de fiduciantes, CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE
CREDITO S.A., na qualidade de fiduciaria, e ALMIRANTE CONST RUGCOES E INCORPORAGOES SPE
LTDA. SPE MARCILIO DIAS CONSTRUGOES E INCORPORAGCOES LTDA., na qualidade de
intervenientes anuentes.)

ROTTA ELY CONSTRUGOES E INCORPORACOES LTDA.

Fiduciante
Nome: Tiago Rota Ely Nome: Pedro Rota Ely
Cargo: Diretor Cargo: Diretor

PEDRO ROTA ELY
Fiduciante
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(Pagina de assinaturas 2/3 do “Instrumento Particular de Alienacdo Fiducidria de Quotas em
Garantia e Outras Avengas” celebrado entre ROTTA ELY CONSTRUCOES E INCORPORAGOES
LTDA. e PEDRO ROTA ELY, na qualidade de fiduciantes, CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE
CREDITO S.A., na qualidade de fiduciaria, e ALMIRANTE CONST RUGCOES E INCORPORAGOES SPE
LTDA. SPE MARCILIO DIAS CONSTRUCOES E INCORPORACOES LTDA., na qualidade de
intervenientes anuentes.)

CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A.
Fiducidria

Nome: Rodrigo Geraldi Arruy
Cargo: Diretor
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(Pagina de assinaturas 3/3 do “Instrumento Particular de Afienacdo Fiducidria de Quotas em
Garantia e Outras Avencas”, celebrado entre ROTTA ELY CONSTRUGOES E INCORPORACOES
LTDA. e PEDRO ROTA ELY, na qualidade de fiduciantes, CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE
CREDITO S.A., na qualidade de fiduciaria, e ALMIRANTE CONSTRUCOES E INCORPORACOES SPE
LTDA. SPE MARCILIO DIAS CONSTRUGOES E INCORPORAGCOES LTDA., na qualidade de
intervenientes anuentes.)

ALMIRANTE CONSTRU(;ﬁES E INCORPDRM;GES SPE LTDA.
Interveniente Anuenie

Nome: Pedro Rota Ely
Cargo: Socio

SPE MARCILIO DIAS CONSTRUCOES E INCORPORACOES LTDA.
Interveniente Anuente

Nome: Pedro Rota Ely

Cargo: Socio
Testemunhas:
Nome: Diogo Roberto Villar Dias Nome: Vinicius Ottone Mastrorosa
RG: 29.100.871-6 RG: 32.830.983
CPF: 298.192.018-96 CPF: 230.159.988-46
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ANEXO I AO INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALIENAGAO FIDUCIARIA DE QUOTAS
EM GARANTIA E OUTRAS AVENCAS

MINUTA DO INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALIENACAO FIDUCIARIA DE QUOTAS
EM GARANTIA E OUTRAS AVENCAS DA NEWCO

I - PARTES

Pelo presente “Instrumento Particuiar de Alienagio Fiducidria de Quotas em Garantia e Outras
Avencas” ("Contrato”), e na melhor forma de direito, as partes:

SPE MARCILIO DIAS CONSTRUGOES E INCORPORAGOES LTDA., sociedade empreséria
limitada, inscrita no CNPJ/ME sob o n? 30.580.418/0001-86, com sede na Cidade de Porto Alegre,
Estado do Rio Grande do Sul, na Rua Vinte e Quatro de Outubro, n @ 353, Sala 407, Bairro Moinhos
de Vento, CEP: 50.510-002, devidamente registrada na Junta Comercial do Estado do Rio Grande
do Sul — JUCERGS sob NIRE n® 43208289866, em sessao de 22/02/2021 (“Fiduciante™); e

CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A., sociedade por actes, com sede na
Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Iguatemi, n® 192, conjunto 152, Bairro Itaim
Bibi, CEP 01451-010, inscrita no CNPJ/ME sob o n© 31.468.139/0001-98, neste ato representada
na forma de seu Estatuto Sccial (“Fiduciaria”, doravante denominada, quando em conjunto com a
Fiduciante, “Partes”, e, cada uma, isolada e indistintamente “Parte”).

E ainda, na qualidade de intervenientes anuentes:

ALMIRANTE CONSTRUGOES E INCORPORAGOES SPE LTDA., saciedade empresaria limitada,
inscrita no CNPJ/ME sob o n? 26.549.670/0001-55, com sede na Cidade de Porto Alegre, Estado
do Rio Grande do Sul, na Rua Vinte e Quatro de Outubro, n @ 353, Sala 407, Bairro Moinhos de
Vento, CEP: 90.510-002, devidamente registrada na Junta Comercial do Estado do Rio Grande do
Sul — JUCERGS scb NIRE n® 43208034647, em sessdo de 21/12/2017, neste ato representada na
forma de seu contrato social ("Devedora™); e

[NEWCQO] LTDA., sociedade empresaria limitada, inscrita no CNPJ/ME sob o n® [#]/0001-[], com
sede na Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na [+], n® [«], Bairro [»], CEP: [s],
devidamente registrada na Junta Comercial do Estado do Rio Grande do Sul — JUCERGS sob NIRE
no [e], em sessdo de [«]/[+]/[+] ("Sociedade”);

II — CONSIDERACOES PRELIMINARES
a) A Devedora é Unica e legitima proprietéria e possuidora do imével situado na Rua Almirante
Gongalves, n @ 204, 214 e 228, Bairro Menino Deus, Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio

Grande do Sul , objeto da matricula n® 155.770, do livro n® 2 dc Registro de Imdveis da 22
Zona da Comarca de Porto Alegre/RS (“Matricula” e “Imovel”, respectivamente), do qual a
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b)

<)

d)

e)

2]

i¢)]

Emitente é a Unica e legitima proprietaria e possuidora do Imével, onde sera desenvolvido o
empreendimento imobiliario residencial denominado “Empreendimentc TOM", situado na
Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na Rua Almirante Gongalves, n © 204,
214 e 228, Bairro Menino Deus, Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul
(“"Empr imento Alvo™);

A MVA Construgdes e Participagdes EIRELI, com sede da Cidade de S&do Paulo, a Rua
das Fiandeiras, 306. 9%Andar, Conjunto 93/94, CEP 04545-001, Estado de Sao Paulo, sera a
gerenciadora das obras do Empreendimento Alvo ("MV" ou “Gerenciadora”)

A ARKE Servicos Administrativos e Recuperacdo de Crédito Ltda., inscrita no
CNPJ/ME sob n© 17.409.378/0001-46, que sera responsavel por espelhar a carteira de
adquirentes das Unidades do Empreendimento Alvo (“Servicer™);

A Devedora emitiu, nos termos da Lei n® 10.931, de 02 de agosto de 2004, conforme em
vigor, a “"Cédula de Crédito Bancario n® 162/2021" ("CCB" ou "Cédula”), em 25 de margo de
2021, no valor de R$19.620.000,00 (dezenove milhdes seiscentos e vinte mil reais), em favor
da em favor da PLANNER SOCIEDADE DE CREDITO A0 MICROEMPREENDEDOR
S.A., instituigao financeira, com sede no Estado de Sao Paulo, Cidade de Szo Paulo, na Av.
Brigadeiro Faria Lima, n® 3900, 10° andar, CEP: 04538-132, inscrita no CNPJ/ME sob o n®
05.684.234/0001-19 ("Credora”), sendo certo que a finalidade da CCB e o financiamento
imobiliario destinado ao desenvolvimento do Empreendimento Alvo e ao pagamento de
custos relacionados ao Empreendimento Alvo, conforme descritos no Anexo V da CCB;

A Devedora, na qualidade de devedora, obrigou-se, entre outras obrigagdes, a pagar a
Credora os direitos creditorios decorrentes da CCB, entendidos coma créditos imaobiliarios em
razao de sua destinagéo especifica de financiar as atividades relacionadas a incorporagao
imobiliaria do Empreendimento Alvo, que compreendem a obrigagdo de pagamento pela
Devedora do Valor Principal, Atualizagdo Monetaria e dos Juros Remuneratorios, conforme
definidos abaixo, bem como todos e quaisquer outros direitos creditérios a serem devidos
pela Fiduciante por forga da CCB, e 2 totalidade dos respectivos acessorios, tais como
encargos moratorios, multas, penalidades, indenizagbes, seguros, custas e despesas
conforme definido na CCB, honorarios, garantias e demais encargos contratuais e legais
previstos na CCB ("Creditos Imabiliarios");

Os Créditos Imobiliarios, bem como todos os direitos, agles e obrigagbes decorrentes desta
Cédula sdo cedidos pela Credora, nesta data, para a Fiduciaria, por meio do “Instrumento
Particular de Contrato de Cessdo de Créditos e Outras Avengas”, a ser celebrado entre a
Credora, na qualidade de cedente, a Securitizadora, na qualidade de cessionaria, a Emitente,
na gualidade de devedora dos Créditos Imobilidrios, e os Avalistas, conforme definidos
abaixo, na qualidade de intervenientes anuentes (“Contrato de Cessdo”);

A Fiducidria € uma companhia securitizadora de créditos imobilidrios, constituida nos termos
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h)

)

k)

do artigo 3° da Lei n.° 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme alterada ("Lel
no 9.514/97"), devidamente registrada perante a CVM nos termos da Instrugdo CYM n? 414,
de 30 de dezembro de 2004, conforme alterada ("Instrucdo CVM 414"), tendo como objeto,
dentre outras atividades, a aquisicdo de recebivels imobilidrios e consequente securitizacdo
por meio da emisséo de certificados de recebiveis imobiliarios;

A Fiduciaria emitiu 2 (duas) Cedulas de Crédito Imobiliario fracionarias (“"CCI") para
representar os Creditos Imobiliarios, nos termos do “Instrumento Particular de Emissdo de
Cédula de Crédito Imobifidrio com Garantia Real Imobifidria Sob Forma Escritural’, nesta
data, tendo como Instituicdo custodiante a SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade empresaria limitada, atuando por
sua filial na Cidade de Sdo Paulo, Estado de S3o Paulo, na Rua Joaguim Floriano, bloco B,
n® 466, conj. 1401, Itaim Bibi, CEP 04534-002, inscrita no CNPJ/ME sob o n°®
15.227.994/0004-01 ("Instituicdo Custodiante” ou "Agente Fiduciario™);

As CCI foram vinculadas aos Certificados de Recebiveis Imobiliarios ("CRI") a serem emitidos
pela Securitizadora, nos termos do * Termo de Securitizacdo de Créditos Imobilidrios das 112
e 1272 Série da 19 Emissdo da Casa de Pedra Securitizadora de Crédito 5.A.", a ser celebrado
entre a Securitizadora e o Agente Fiduciario ("Termo de Securitizagao™), nos termos da Lei
n® 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme em vigor ("Lei n® 9.514/97"), e normativos
da Comissao de Valores Mabiliarios ("CVM");

Em garantia do cumprimento fiel e integral de todas as obrigagdes assumidas pela Devedora
no ambito da Cédula, incluindo, mas ndo se limitando, ao adimplemento dos Créditos
Imobiligrios, conforme previsto na Cédula, tais como os montantes devidos a titulo de Valor
Principal ou salde de Valor Principal, conforme aplicavel, Atualizagdo Mcenetaria, Juros
Remuneratorios, conforme definidos na Ceédula, ou encargos de qualquer natureza
("Obrigagoes Garantidas™), CCB contara com as garantias descritas na Cédula ("Garantias”),
dentre estas, a Alienagdo Fiduciaria da totalidade das quotas representativas do capital social
da Socledade, as quais s3o de titularidade da Fiduciante;

A garantia a ser constituida nos termos deste Contrate, pela Fiduciante, € parte de uma
operagao estruturada, de forma que este Contrato deve ser interpretado em conjunto com
os demais documentos da operacgdo, quais sejam: (i) a CCB; (ii) a Escritura de Emissdo de
CCI; (ili) o Contrato de Cesséo; (Iv) o presente Contrato; (v) o Instrumento Particular de
Alienacdo Fiduciaria; (vi) o Contrato de Cessdo Fiduciaria; (vii) o Contrato de Promessa de
Alienagd@o Fiduciaria; (viii) Contrato de Cessfo Fiduciaria de Excedente; (ix) o Termc de
Securitizagao; (x) os boletins de subscrigao dos CRI, conforme firmados por cada titular dos
CRI; e (xi) o Contrato de Distribuicao; entre outros documentos necessario a realizacéo da
operacdo ("Documentos da Operacdo”); e

As Partes dispuseram de tempo e condicBes adequadas para a avaliagio e discussdo de
todas as clausulas deste Contrato, cuja celebragdo, execugdo e extingdo sdo pautadas pelos
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principios da igualdade, probidade, lealdade e boa-fé.

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

III — 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 gqualquer lingua estrangeira, bem como, quaisquer outros de
linguagem técnica efou financeira ou nao, que, eventualmente, durante a vigéncia do presente
Contrato no cumprimento de direitos e obrigagdes 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 Operag&o.

1.2.  Salvo qualguer disposigdo expressa em contrario prevista neste Contrato, todos os termos
e condi¢des dos Documentos da Operagdo 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.  Alienacdo Fiducidria. Em garantia ao integral e fiel cumprimento das ObrigagGes Garantidas,
a Fiduciante, neste ato, de forma irrevogavel e irretratavel, aliena fiduciariamente & Fiduciaria, a
propriedade, o dominio resolivel e a posse indireta da totalidade das Quotas de emissdo da
Sociedade de sua titularidade, com a anuéncia da propria Sociedade.

2.1.1. As Partes desde ja concordam que a presente garantia contempla: (i) a totalidade
das Quotas de emissdo da Sociedade, com valor nominal unitario de R$ 1,00 (um real)
cada, representativas de 100% do capital social da Sociedade, no valor total de emissdo
de R$[=] ([+] reais), sendo todas estas de titularidade da Fiduciante; (ii) as Novas Quotas;
e (iii) todos os bens, direitos, frutos, rendimentos, vantagens efou valores decorrentes
das Quotas Alienadas Fiduciariamente, a qualquer titulo, inclusive, sem limitaggo, lucros,
dividendos, juros sobre capital préprio efou quaisquer outros proventos recebidos ou a
serem recebidos, independentemente de sua forma, seja mediante permuta, compra e
venda, bonificagbes, desdobramentos, grupamentos, aumentas de capital por capitalizagdo
de lucros efou reservas associados as Quotas Alienadas Fiduciariamente, entre outros
("Direitos"), observado o disposto na Clausula 4.1. abaixo.

2.1.2. Quaisquer Novas Quotas que venham a ser emitidas pela Sociedade em aumentos
de capital, decorrentes de quaisquer desdobramentos ou provenientes de qualquer outra
origem, incorporar-se-8o automaticamente a presente Alienacdo Fiduciaria de Quotas,
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passando, para todos os fins de direito, a integrar a definigdo de “Quotas Alienadas
Fiduciariamente”, independentemente da celebragdo de qualquer aditamento ao presente
Contrato, devendo o Agente Fiduciario ser devidamente comunicado acerca da inclusao
das Novas Cotas em ateé 15 (quinze) dias corridos, bem como receber da Fiduciante o novo
Contrato Social devidamente registrade em até 2 (dois) Dias Uteis contades do efetive
registro.

2.2. Totalidade das Quotas. As Quotas Alienadas Fiduciariamente, objeto desta Alienagdo
Fiduciaria, correspondem e deverdo sempre corresponder a totalidade das Quotas de emissao da
Sociedade.

2.2.1. Para os fins do disposto na Clausula 2.2, sempre que forem emitidas Novas Quotas
pela Sociedade, fica a Fiduciante obrigada a subscrever e integralizar tais Quotas de forma
a fazer com que estejam alienadas fiduciariamente em favor da Fiduciaria, sempre 100%
(cem por cento) das Quotas e dos direitos de participagao de emisséo da Sociedade.

2.3. Transferéncla da Titularidade Fiducidria das Quotas. A transferéncia da titularidade
fiducidria das Quotas Alienadas Fiduciariamente e dos Direitos, pela Fiduciante a Fiducidria, opera-
se pela celebragd@o do presente Contrato e do Instrumento de Alteragéo Contratual, ncs termos da
Clausula 8.2 abaixo.

2.4. Validade e Eficacia. A presente Alienag@o Fiduciaria de Quotas permanecera valida e eficaz
até a plena e integral satisfacdo de todas as Obrigagbes Garantidas, seja através do seu regular
adimplemento pela Sociedade, seja através da execucdo da presente Alienagdo Fiduciaria de
Quotas pela Fiduciaria, conforme o caso, sendo certo que o cumprimento parcial das Obrigagbes
Garantidas ndo importard na exoneracdo correspondente da presente Alienagdo Fiducidria de
Quotas.

2.5. OQbrigacfes Garantidas. As ObrigagGes Garantidas possuem as caracteristicas descritas na
CCB e no Contrato de Cessdo, e constituem parte integrante e inseparavel deste Contrato, como

se nele estivessem integralmente transcritos, conforme caracteristicas abaixo:

h) Valor da CCB: R$19.620.000,00 (dezenove milhGes seiscentos e vinte mil reais),
correspondente ao valor dos Créditos Imobiliarios decorrentes da emissdo da CCB ("Valor
Principal”);

i) Data de emissdo da CCB: 25 de margo de 2021;

i) Prazo: 1122 (um mil e cento e vinte e dois) dias, a partir da data de emissdc da CCB;

k) Data de Vencimento. 20 de abril de 2024, correspondente a data de vencimento da CCB

("Data de Vencimento™);
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m)

n)

2.6.

Cronograma de Amortizagsio da CCB: A amortizacdo do valor de principal sera realizada na

forma do Anexo I da CCB;

Atualizacdo Monetdria e Juros Remuneratdrios: O Valor Principal serd atualizado
monetariamente mensalmente pela variagio positiva do Indice Nacional de Custo da
Construgdo - Disponibilidade Interna, divulgado pela Fundagdo Getulio Vargas (“"INCC-DI" e
“Atualizacao Monetaria”, respectivamente). Sobre o Valor Principal incidirde juros
remuneratorios equivalentes a 12,68% (doze inteiros e sessenta e oito por cento) ao ano,
capitalizados diariamente, pro rats temporis, com base em um ano de 360 (trezentos e
sessenta) dias, de acordo com a formula constante no Anexo II da CCB, desde a Data da
Primeira Integralizag8o, inclusive, ou da Data de Aniversario dos Juros Remuneratorios
imediatamente anterior, inclusive, até a proxima Data de Aniversario, exclusive; ("Juros

Remuneratdrios”); e

Data de Pagamento de Juros Remuneratdrios: O pagamento dos Juros Remuneratorios,
ocorrera conforme estabelecido no Anexo I da CCB.

Vinculacdg: Sem prejuizo das obrigagGes descritas na Clausula 2.1, deste Contrato, a

Alienacao Fiduciaria, constituida nos termos deste Contrato, garante também todas as demais
obrigagGes pecuniarias € ndo pecuniarias assumidas pela Fiduciante, nos termos do Contrato de
Cessdo e dos demais Documentos da Operagao.

CLAUSULA TERCEIRA — DECLARACOES E GARANTIAS DA FIDUCIANTE E DA SOCIEDADE

3.1. DeclaracBes e Garantias. A Fiduciante e a Sociedade declaram e garantem, individualmente,
0 sequinte:

a) A Fiduciante, a Devedora e a Sociedade sado sociedades devidamente organizadas,
constituldas e existentes sob a forma de sociedade limitada, de acordo com as leis brasileiras,
e estdo devidamente autorizados a desempenhar as atividades descritas em seus objetos
sociais;

b) Estdo devidamente autorizados e obtiveram todas as autorizagdes, inclusive,
conforme aplicavel, legais, societarias, regulatdrias e de terceiros, necessdrias a celebragdo
deste Contrato e ao cumprimento de todas as obrigagbes aqui previstas, tendo sido
plenamente satisfeitos todos os requisitos legais, societarios, regulatérios e de terceiros
necessarios para tanto;

c) A celebragdo deste Contrato, bem como a outorga da garantia aqui prevista nao
acarretam no descumprimento, total ou parcial, de qualquer acordo de quotistas da
Devedora ou da Sociedade (“Acordo de Quotistas”);
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d) Seus representantes legais que assinam este Contrato foram devidamente
autorizados tém, conforme o caso, poderes societarios e/ou delegados para assumir, em
seus respectivos nomes, as obrigagdes aqui previstas e, sendo mandatarios, tém os poderes
legitimamente outorgados, estando os respectivos mandatos em pleno vigor e de acordo
com seus respectives atos societarios;

e) Este Contrato e as obrigagGes agui previstas constituem obrigagdes licitas, validas,
vinculantes e eficazes, exequiveis de acordo com os seus termos e condigoes;

f) A celebragdo, os termos e condigfes deste Contrato e o cumprimento das
obrigacbes aqui previstas: (i) ndo infringem seus respectivos atos societarios; (ii) ndo
infringem qualquer contrato ou instrumento do qual sdo parte; (iii) ndo resultardo em:
fiii.a) vencimento antecipado de qualquer obrigagdo estabelecida em qualguer contrato ou
instrumento do qual sdo parte; ou (iii.b) rescisdo de qualquer desses contratos ou
instrumentos; (iv) ndo infringem qualquer disposicdo legal ou regulamentar a que estejam
sujeitas efou que sujeitem qualquer de seus respectivos ativos; e {v¥) ndo infringem qualquer
ordem, deciséio ou sentenca administrativa, judicial ou arbitral que as afete e/ou qualquer
de seus ativos;

g) Ndo omitiram nenhum fato, de qualquer natureza, que seja de seu conhecimento
e que possa resultar em alteragdo substancial na situagdo econdmico-financeira ou juridica
da Fiduciante e/ou da Sociedade;

h) A Fiduciante € legitima titular das Quotas Alienadas Fiduciariamente, as quais
encontram-se livres e desembaragadas de quaisquer 6nus e/ou gravames, de qualquer
natureza, com excegdo do &nus constituido pela presente garantia, podendo ser alienadas
fiduciariamente, empenhadas ou vendidas, judicial ou extrajudicialmente, de tal sorte que
nao havera no contrato social da Sociedade ou em eventuais acordos de quotistas ou
quaisquer outros documentos, qualquer restrigdo a allenagdo fiduciaria, penhor ou venda
das Quotas Alienadas Fiduciariamente;

i) Ndo existem quaisquer acordos firmados que interfiram em seu direito de
propriedade plena sobre as mesmas;

i) As Quotas Alienadas Fiduciariamente representam 40% (quarenta por cento) do
capital social da Sociedade;

k) N&o existem quaisquer opgdes de compra, subscrigoes, direitos, compromissos ou
quaisquer outros contratos de qualquer natureza obrigando a Sociedade a emitir quaisquer

guotas ou garantias gue se convertam ou comprovem ¢ direito de comprar ou subscrever
quaisquer das quotas por ela emitidas por ou em favor de terceiros;
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)] A Fiduciante renuncia, desde ja, ao direito de preferéncia na hipotese de excussao
das Quotas; e

m) A presente Alienacao Fiduciaria de Quotas nao caracteriza: (i) fraude contra
credores, conforme previsto nos artigos 158 a 165 do Cédigo Civil Brasileiro; (ii) infragdo ao
artigo 286 do Codigo Civil Brasileiro; (iii) fraude de execugdo, conforme previsto no Codigo
de Processo Civil; ou (iv) fraude, conforme previsto no artigo 185, caput, do Codigo
Tributario Nacional, bem como ndo é passivel de revogacdo, nas termos dos artigos 129 e
130 da Lei n? 11.101, de 9 de fevereiro de 2005.

3.1.1. As declaragdes prestadas pela Fiduciante, pela Devedora e pela Sociedade neste
Contrato deverdo ser vdlidas e subsistir até o cumprimento integral das Obrigagdes
Garantidas, ficando a Fiduciante, a Devedora e a Sociedade responsaveis por eventuais
prejuizos que decorram da inveracidade ou inexatiddo destas declaragbes, sem prejuizo do
direito da Fiduciaria de declarar vencida antecipadamente as ObrigagGes Garantidas e
executar a presente Alienagao Fiduciaria de Quotas.

3.1.2. A Fiduciante e a Sociedade devem informar a Fiducidria, com copia ao Agente
Fiducidrio, em até 5 (cinco) Dias Uteis, caso quaisquer das declaracies aqui prestadas
tornem-se inveridicas, insuficientes, incompletas ou insuficientes.

CLAUSULA QUARTA — OBRIGACOES DA FIDUCIANTE E DA SOCIEDADE

4.1.  Exercicio de Direito de Voto. Desde gque a Devedora e os Avalistas estejam adimplentes
com as Obrigagfes Garantidas e demais obrigagbes pecunidrias previstas nos Documentos da
Operagdo, e desde que nenhum dos eventos de vencimento antecipado previstos na CCB tenha
ocorrido, a Fiduciante exercera livremente o direito de voto em relagao as Quotas nos termos do
contrato social da Sociedade, observadas as restricbes previstas no item 4.3, ficando, contudo,
estabelecido que a Fiduclante ndo exercerd tal direito de voto, nem concederdo qualquer
consentimento, renuncia ou ratificacdo, tampouco praticarao gualquer outro ato que de gualquer
maneira viole ou seja comprovadamente incompativel com ou prejudique a garantia representada
pela presente Alienagdo Fiduciaria de Quotas, os Direitos e quaisquer dos termos do presente
Contrato.

4.2.  Valor de Garantia. As Partes atribuem a presente Alienagdo Fiducidria de Quotas, nesta
data, o valor de R$[#] {[¢]), sendo gue o Valor de Garantia, valera como valer minimo das Quotas
Alienadas Fiduciariamente em caso de excussao.

4.2.1. Para os fins de verificagio anual de suficiéncia de garantia conforme disposto na
Resolucdo n° 17, o valor das Quotas sera considerado o valor mencionado no item 4.2,
sem qualquer atualizagao monetaria.
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4.3. VedacBes. Durante a vigéncia deste Contrato, fica vedado & Sociedade a realizagdo de
qualquer dos atos abaixo listados sem a prévia aprovagao por escrito da Fiduciaria, conforme
aprovado pelos titulares dos CRI em assembleia:

a) Qutorga de opgdo de compra de Quotas, alienacdo, promessa de alienagdo ou
constituicio de qualquer Gnus sobre as Quotas efou 0s correspondentes Direitos;

b) Desdobramento ou grupamento de Quotas, exceto se as Quotas resultantes da
operacdo continuarem sujeitas a presente Alienacdo Fiduciaria de Quotas nos termos deste
Contrato;

c) Criag&o de nova espécie ou classe de Quotas da Sociedade;

d) Qualquer alteragdo no contrato social da Sociedade que resulte em alteracdo
relevante da atividade preponderante da Sociedade e que, de alguma forma, tenha impacto
negativo na capacidade da Sociedade no cumprimento das obrigagbes assumidas neste
Contrato;

e) Aumento do capital social da Sociedade, exceto se quaisquer Novas Quotas emitidas
forem subscritas pela Fiduciante e ficarem sujeitas a presente Alienagdo Fiduciaria de Quotas,
nos termos deste Contrato;

f) Redugdo do capital social ou resgate de Quotas da Sociedade;

g) Distribuigdo de dividendos, juros sobre capital proprio cu quaisquer outros direitos
ou rendimentos;

h) Dissolugao, liquidagao ou qualquer outra forma de extingao da Sociedade;

i) Transferéncia de controle societdrio da Sociedade, exceto se (1) tal operacdo
societaria for realizada com sociedades do seu prépric grupo econémico e seja mantido o
controle societario atualmente existente da Sociedade; ou (2) previamente autorizada pela
Fiduciaria, devendo a Sociedade enviar comunicado neste sentido com, no minimo, 60
{sessenta) dias de antecedéncia da efetiva transferéncia de controle, informando a Fiduciaria

que terd seu controle transferido;

i) Participagdo pela Sociedade em qualquer operagdc que resulte na violagdo de
qualquer obrigacao assumida pela Fiduciante e/ou pela Sociedade perante a Fiduciaria;

k) Autorizagdo ou promessa de realizagdo de quaisquer dos atos supracitados.

4.3.1. A Fiduciaria devera ser pessoal e comprovadamente netificada pela Fiduciante de
toda e qualquer reunido de quotistas que tenha por objeto deliberar scbre qualquer das

Pagina 31 de 43

continua na proxima folha



continuagao da folha anterior

matérias referidas nesta Clausula 4.3, com uma antecedéncia minima de 10 {dez) Dias Uteis
contados da data de realizagdo de cada reunido; sendo certo que a Fiduciaria devera
convocar a assembleia geral dos titulares da CCB para deliberacdo de respectivas matérias.

4.3.2.  Sera considerada nula a pratica de quaisguer atos dispostos no item 4.3 acima caso
seja realizada sem a prévia e expressa anuéncla da Fiduciaria, mediante a aprovagdo dos

titulares da CCB.

4.4,  Qbrigactes da Fiduciante. Alem das demais obrigagtes previstas no presente Contrato e

nos demais Documentos da Operagao, a Fiduciante obriga-se a:

a) Manter a presente Alienagao Fiducidria de Quotas sempre existente, valida, eficaz
e em pleno vigor, sem qualquer restrigao ou condigao, de acordo com o0s seus termos;

b) Conduzir a Sociedade dentro de seu curso normal de negocios, sempre dentro dos
limites do seu objeto;

c) Defender, as suas custas e em nome proprio, os direitos da Fiducidria sobre as
Quotas Alienadas Fiduciariamente, contra quaisquer procedimentos judiciais ou
administrativos que venham a ser propastos por terceiros;

d) Arcar com todas as custas, despesas e honorarios de advogados relacionados a
adogdo, pela Fiducidria, de medidas nas vias extrajudiciais ou judiciais, para a conservaggo,
defesa efou satisfagdo dos direitos da Fiduciéria sobre as Quotas Alienadas Fiduciariamente;

e) Fornecer todas as informagles razoavelmente solicitadas pela Fiduciaria, em
especial aquelas relacionadas as Quotas Alienadas Fiduciariamente e as condigoes
econdmico-financeiras da Fiduciante e da Sociedade, em até 5 (cincc) Dias Uteis contados
da data de solicitagdo da Fiduciaria neste sentido, ou em prazo menor, em caso de urgéncia
apresentada pela Fiduciaria;

) Somente autorizar a liberag2o da presente Alienagdo Fiduciaria de Quotas, bem
como o levantamento das Quotas Alienadas Fiduciariamente e/ou de outras que venham a
ser entregues em alienacdo fiducidria por forga deste Contrato ou de seus eventuais
aditamentos, com expressa autorizagdo prévia, por escrito, da Fiducidria, sendo que qualquer
ato contrario ao aqui disposto sera considerado nulo de pleno direito;

g) N&o onerar, alienar, ceder, transferir, vender, alugar, gravar ou constituir qualguer
Onus, por qualquer meio, sobre as Quotas Alienadas Fiduciariamente ou quaisquer de seus
direitos e obrigagfes decorrentes das Quotas Alienadas Fiduciariamente até que sejam
cumpridas as Obrigagoes Garantidas ou até a liberacao desta garantia, sem a prévia e
expressa anuéncia da Fiduciaria;
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h) Ndo autorizar e ndo permitir que a Sociedade realize a contratagdo de novos
mutuos, empréstimos ou financiamentos, junto a instituigdes financeiras ou quaisquer outras
pessoas fisicas ou juridicas que envolvam garantia, de qualguer forma, das Quotas Alienadas
Fiduciariamente;

)] Comunicar a Fiduciaria, com cdpla ao Agente Fiduciario, dentro de 2 (dois) Dias
Uteis contados de sua ocorréncia, gualquer ato ou fato que possa comprometer a seguranga,
liquidez e certeza das Quotas Alienadas Fiduciariamente;

j) Apresentar anualmente em até 90 (noventa) dias contados do encerramento do
exercicio social ou em até 5 (cince) Dias Uteis contados da respectiva solicitago, & Fiduciaria
e ao Agente Fiduciario, copia das demonstragbes financeiras consolidadas da Sociedads,
relativas ao respectivo exercicio social, preparadas de acordo com a legislagao aplicavel;

k) Apresentar até o ultimo dia dos meses de fevereiro e agosto de cada ang, as
demonstragoes financeiras semestrais da Sociedade;

)] Apresentar a Fiducidria, com cdpla ao Agente Fiduciario, quaisquer deliberagdes
societarias e alteragfes ao contrato social da Sociedade, em até 2 (dois) dias contados da
celebracdo do respectivo documento; e

m) Adotar todas as demais providéncias relativamente as Quotas Alienadas
Flduciariamente que lhe forem razoavelmente solicitadas, por escrito, pela Fiduciaria, visando
proteger a garantia ora estabelecida, em até 10 (dez) Dias Uteis contados da data do
recebimento de tal solicitagdo.

4.4.1. Sem prejuizo do disposto na Clausula 4.4, a Fiduciante obriga-se 2 apresentar a
Fiduciaria as alteragbes ao contrato social da Sociedade sempre que ocorrer gualquer
alteragéio, no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis contados da assinatura do ato societario, bem
como prontamente informar a Fiduciaria sobre o seu registro perante a JUCERGS, téo logo
este ocorrer.

4.4.2. Em caso de gualquer inadimplemento das Obrigagoes Garantidas, observados os
prazos de cura aplicaveis, ou nas hipoteses do artige 1.425 do Codigo Civil Brasileiro (e
decorridos os respectivos prazos de cura sem que o inadimplemento tenha sido sanado) e
até gue tal evento tenha sido sanado ou até gue as Quotas Alienadas Fiduciariamente efou
os Direitos sejam utilizados para a liquidagdo das ObrigagSes Garantidas, ¢ exercicio, pela
Fiduciante, dos direitos de voto referentes as Quotas Alienadas Fiduciariamente para a
deliberagdo de qualquer matéria, estara sujeito & auterizagdo prévia e expressa da Fiducidria,
mediante aprovacdo dos titulares da CCB.

CLAUSULA QUINTA — EXCUSSAO DA ALIENAGAQ FIDUCIARIA
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5.1. Em caso de vencimento antecipado da CCB ou na data de vencimento final sem o integral
adimplemento das Obrigaces Garantidas, consolidar-se-a na Fiducidria a propriedade plena das
Quotas Alienadas Fiduciariamente, podendo a Fiduciaria, a seu exclusivo critério, mediante
notificagao extrajudicial a ser enviada pela Fiduciaria a Fiduciante: (i) vender as Quotas Alienadas
Fiduciariamente a terceircs, pelo preco, forma de pagamento e demais condicdes gue julgar
cabivels, independentemente de leildo, hasta plblica ou qualguer outra medida judicial ou
extrajudicial, cbservado o Valor de Garantia; e (ii) cobrar o pagamento dos Direitos diretamente
da Saciedade.

5.1.1. Mediante o envio da notificagao mencionada na clausula acima, a Fiduciante devera
celebrar, por solicitagdo e ao exclusivo critério da Fiduciaria, a respectiva alteragdo do
contrato social da Sociedade, para: (i) que seja transferida a totalidade das quotas de
emissao da Sociedade para a Fiduciaria; (ii) gue conste no contrato social da Sociedade
que as Quotas da Sociedade encontram-se em execugdo de alienagdo fiduciaria; e
{iii) garantir que a Fiduciaria consolide a propriedade das referidas quotas e prossiga com
o procedimento de execugao da garantia e venda das Quotas perante terceiros, ao seu
exclusivo critério.

5.1.2. Para os fins dos itens 5.1 e 5.1.1 acima, e apenas e tdo somente na hipdtese de
Recompra Compulséria ou na data de vencimento final sem o integral adimplemento das
Obrigacoes Garantidas, a Fiduciante conferem desde ja a Fiduciaria, nos termos dos artigos
683 e 684 do Codigo Civil Brasileiro, em carater irrevogavel e irretratavel, os mais amplos
e especiais poderes para representar a Fiduciante perante toda e qualguer reparticdo
plblica federal, estadual @ municipal e perante instituigdes financeiras e quaisquer outros
terceiros, podendo a Fiduciaria: (i) representar a Fiduciante em reunides de sdcios e
alteragGes de contrato social da Sociedade; (ii) representar a Fiduciante perante Juntas
Comerciais, reparticbes da Receita Federal do Brasil e Cartorios de Registro de Pessoas
Juridicas em qualquer Estado do Pais, assinando formularics, pedidos e requerimentos; e
(iii) praticar todos e quaisquer outros atos necessérios ao bom e fiel cumprimento do
presente mandato, podendo os poderes aqui outorgados ser substabelecidos.

5.2. Os recursos provenientes da venda das Quotas Alienadas Fiduciariamente deverzo ser
utilizados pela Fiduciaria para pagamento do saldo devedor das ObrigacGes Garantidas, incluindo
valor do principal, juros remuneratdrios e encargos moratorios, das despesas de execugdo da
presente garantia, bem como o custeio das despesas decorrentes do descumprimento das
ObrigagGes Garantidas.

5.2.1. Caso o resultado da excussdo da presente Alienag@o Fiduciaria de Quotas ndo seja
suficiente para adimplir integralmente com as Obrigages Garantidas, a Fiduciante

permanecerd obrigada a liquidar o saldo restante das Obrigactes Garantidas.

5.2.2. Caso, entretanto, apds a integral liquidagdo das Obrigagbes Garantidas em
decorréncia da excussdo da presente Alienagdo Fiducidria de Quotas, seja apurado saldo
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positivo, a Fiduciaria entregara referido saldo a Fiduciante, de forma proporcional a
participagao detida pela Fiduciante na Sociedade no momento da alienagdo das Quotas
Alienadas Fiduciariamente, por meio de depdsito na conta corrente a ser indicada pela
Fiduciante, acompanhado do respectivo demonstrativo da sua apuragao, em até 5 (¢inco)
Dias Uteis.

5.3. A Fiduciante desde ja se obriga a praticar todos os atos e cooperar com a Fiduciaria em
tudo que se fizer necessario ao cumprimento dos procedimentos aqui previstos.

5.3.1. A Fiduciante sera responsavel pelo pagamento de todas as despesas decorrentes
da presente AlienagGo Fiduciaria de Quotas para sua efetivagdo, formalizacdo, eventual
execugdo e extingdo, bem como pelo pagamento de todos os tributos que vierem a ser
criados ou majorados, que vierem a ser incidentes sobre a venda das Quotas Alienadas
Fiduciariamente.

5.4. Observado o disposto nesta Alienagac Fiduciaria, aplicar-se-a ao presente, no que couber,
0 disposto nos artigos 1.421, 1.425, 1.426, 1.427 e 1.436 do Cddigo Civil Brasileiro.

CLAUSULA SEXTA — QUITACAO E RESCISAQ

6.1. Quitacdo. Uma vez quitada a totalidade das Obrigagoes Garantidas ou quando da eventual
Liberacao Antecipada desta garantia, o que ocorrer primeiro, sem a necessidade de excussao da
Alienagdo Fiduciaria de Quotas, a Fiduciaria deverd, em até 5 (cinco) Dias Utels contados da data
do cumprimento das Obrigagdes Garantidas, ou da comprovagdo do advento dos itens necessarios
a Liberagéo Antecipada, outorgar a Devedora e a Sociedade quitacdo plena, geral e irrestrita em
relagdo a tais obrigagles, ocasido em que a Alienagdo Fiduciaria de Quotas aqui constituida sera
automaticamente extinta.

6.1.1. Na hipotese de existéncia de conflito entre as Partes no que se refere ao

cumprimento integral das ObrigagBes Garantidas, 0 montante a que se refere o conflito

devera permanecer empenhado até a solugéo do referido conflito.
CLAUSULA SETIMA — ANUENCIA DA SOCIEDADE E DAS INTERVENIENTES ANUENTES
T, Para todos os fins de direito, a Sociedade declara-se ciente e de acordo com a Alienagdo
Fiduciaria de Quotas ora constituida, comprometendo-se a tomar todas as medidas que lhes forem
cabiveis para garantir a preservagdo da garantia fiduciaria nas Quotas Alienadas Fiduciariamente.
7.2, As Intervenientes Anuentes assinam o presente Contrato na qualidade de intervenientes
anuentes, Unica e exclusivamente para tomarem ciéncia e estarem de acordo com a garantia de

Alienagdo Fiduciaria de Quotas ora constituida.

CLAUSULA OITAVA — REGISTRO E AVERBAGAO DESTA ALIENAGAO FIDUCIARIA
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8.1.  Registro. A Fiduciante obriga-se, em até 5 (cinco) Dias Uteis contados desta data, efetivar
o registro deste Contrate nos Cartorios de Registro de Titulos e Documentos das Cidades de Sao
Paulo-SP e de Porto Alegre-RS, sendo certo que ¢ prazo aqui disposto sera prorrogado, uma Unica
vez, pelo mesmo periodo, exclusivamente para cumprimento de exigéncias eventualmenie
formuladas pelos Cartorios de Registro de Titulos e Documentos competente, devendo, ainda,
observar o procedimento previsto abaixo.

8.1.1. A Fiduciante entregara a Fiduciaria com copia aoc Agente Fiduciario o presente
Contrato registrado no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados do registro.

8.2. Instrumento de Alteracdo Contratual. Adicionalmente, nesta data, a Fiduciante celebraréd o
Instrumento de Alteragdo Contratual da Sociedade, para refletir a presente Alienagao Fiduciaria de
Quotas, comprometendo-se a arquivar o Instrumento de Alteragdo Contratual perante a JUCERGS,
as suas expensas, e a apresentar a Fiduciaria, com copia ao Agente Fiduciario, referido documento

devidamente arquivado em até 5 (cinco) Dias Uteis contados de sua celebragdo, prazo este que
serd prorrogado por periodos iguais e sucessivos desde que: (i) esteja assegurada a retroatividade
dos efeitos do ato a data da sua assinatura; e (ii) a Fiduciante esteja adotando as medidas
necessarias para permitir tal registro.

8.2.1. Para os fins item 8.2, a presente Alienaggo Fiduciaria de Quotas devera ser refletida
no Instrumento de Alteragdo Contratual, por meio da inclusdo de uma clausula com a
sequinte redacdo: " fotalldade das quotas de emissdo da Socledade de titularidade da
SPE MARCILIO DIAS CONSTRUCOES E INCORPORACOES LTDA., sociedade
emprasdria limitada, inscrita no CNPI/ME sob o n? 30.580.418/0001-86, com sede na
Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na Rua Vinte e Quatro de Outubro,
n © 353, Sala 407, Bairro Moinhos de Vento, CEP: 80.510-002, presentes e futuras ("Quotas
Alienadas _Fiduciariamente”), bem como todos os direitos delas decorrentes, ai
compreendidos todos os bens, direitos, frutos, rendimentos, vantagens e/ou valores
decorrentes das quotas, a qualguer titulo, inclusive, sem limitacdo, lucros, dividendos, juros
sobre capital prdprio e/ou quaisquer outros proventos recebidos ou a serem recebidos,
independentemente de sua forma, seja mediante permuta, compra e venda, bonificagdes,
desdobramentos, grupamentos, aumentos de capital por capitalizacdo de lucros efou
reservas assoclados as Quotas Alienadas Fiduciariamente, entre outros, estdo alienadas
fiduciariamente em favor da CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A.,
sociedade por acdes, com sede na Cidade de 580 Paulo, Estado de $80 Paulo, na Rua
fguatemi, n° 192, conjunto 152, Bairro {taim Bibi, CEP 01451-010, insctita no CNPJ/ME sob
@ n% 31.468.139/0001-98, nos termos do Instrumento Particular de Alienacdo Fiducidria de
Quotas e Outras Avengas, firmade em [*] entre os sdcios quotistas, a Sociedade e a
Fiducigria ("Contrato de Alienacdo Fiducidria”), para assegurar o cumprimento das
Obrigacdes Garantidas (conforme definidas no Contrato de Alienacso Fiducidria). A garantia
fiducidria acima descrita fica arquivada na sede da Sociedade, devendo os termos e
condigdes do Contrato de Alienacdo Fiducidria ser observados pelos socios, pela Sociedade
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€ por sua administracdo, sob pena de ineficdcia da deliberacso tomada, ou do ato praticado,
em desacordo com tais termos e condicées. Aldm disso, 8 nula a prética dos seguintes atos
pelos sdcios sem a prévia aprovagdo por escrito da Fiducidria quaisquer dos atos previstos
no item 4.3 do Contrato de Alienagdo Fiducidria”.

8.3. Aditamentos. Eventuais aditamentos ao presente Contrato e/ou ac contrato social da
Sociedade deverac observar os mesmos procedimentos de registro previstos nos itens 8.1 e 8.2
acima.

CLAUSULA NONA — DISPOSIGOES FINAIS

9.1. Comunicacbes. Todos os documentos e as comunicagbes, sempre feltos por escrito, assim
como os meios fisicos que contenham documentos ou comunicagbes, a serem enviados por
qualquer Parte efou pela Sociedade nos termes deste Contrato, deverdo ser encaminhados para
0s seguintes enderegos:

Se para a Fiduciante:
SPE MARCILIO DIAS CONSTRUGOES E INCORPORAGOES LTDA.
At.: Pedro Ely
Tel.: (51) 3018 - 1700
E-mail: pedro@rottaely.com.br
Rua Vinte e Quatre de Outubro, n® 353, sala 407, Bairro Menino Deus
Porto Alegre, RS = CEP: 90.510-002

Se para a Fiduciaria:
CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A.
At.: Rodrigo Arruy e BackOffice
Tel.: 11 4562-7080
E-mall: rarruy@nminvest.com.br; contato@cpsec.com.br;
Rua Iguatemi, n® 192, conjunto 152
CEP 01451-010 - S&o Paulo - SP

Se para a Devedora:
ALMIRANTE CONSTRUCOES E INCORPORACOES SPE LTDA.
At.: Pedro Ely
Tel.: (51) 3018 - 1700
E-mail: pedro@rottaely.com.br
Endereco: Rua Vinte e Quatro de Outubro, n® 353, sala 407, Bairro Menino Deus
Parto Alegre, RS — CEP: 90.510-002

Se para a Sociedade:
AL [#]
Tel.: ([+]) [+]
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DocuSign Envelope ID: 80EET982-D1EA-4532-BOFA-11ACDD19BAEQ

E-mail: [*]
Enderego: [«]
[+], [+] - CEP: [o]

9.1.1. Todos os avisos, notificagdes ou comunicagdes que, de acordo com este Contrato,
devam ser feitos por escrito serdo considerados entregues quando recebidos sob protocolo
ou com “aviso de recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios e Telégrafos
— ECT, ou por correio eletrénico, quando da mensagem eletrénica, nos enderegos indicados
no item 9.1, acima.

9.1.2. As Partes obrigam-se a informar uma a outra, por escrito, toda e qualquer
modificagac em seus dados cadastrais, sob pena de serem consideradas como efetuadas 2
(dois) dias apds a respectiva expedigdo, as comunicagdes, notificagbes ou interpelagdes
enviadas aos enderegos constantes neste Contrato, ou nas comunicagles anteriores que
alteraram os dados cadastrais, desde que ndo haja comprovante de protocolo
demonstrando prazo anterior.

9.2.  Dias Uteis: Para fins deste Contrato, “Dia Util” significa (i) com relagdo a qualquer obrigacdo
pecuniaria, qualquer dia gue nao seja sabado, domingo ou dia declarado como feriado nacional na
Republica Federativa do Brasil; e (ii) com relagdo a qualquer obrigacdo ndo pecuniaria, gualquer
dia no qual n&o haja expediente nos bancos comerciais nas comarcadas das Partes, e que nao seja
sabado ou domingo.

9.3. Validade, Legalidade e Exequibilidade: Caso, por qualquer motivo e sob qualquer
fundamento, quaisquer clausulas do presente Contrato forem consideradas nulas, invalidas, ilegais
au inexequiveis em qualquer aspecto das leis aplicaveis, a validade, legalidade e exequibilidade
das demais disposicoes do presente Contrato nao serdo afetadas ou prejudicadas a qualquer titulo,
devendo as Partes envidar seus melhores esforgos para substituir as clausulas em questao,
modificando ainda outras, se for o caso, de forma a preservar a esséncia do presente Contrato e
garantir a realizagdo da vontade das Partes, ainda que tal substituicdo afete formalmente do
presente Contrato.

9.4. Sucessao: Este Contrato e celebrado em carater irrevogavel e irretratavel, vinculando as
respectivas Partes, seus (promissarios) cessionarios autorizados efou sucessores a qualguer titulo,
respondendo a Parte que descumprir qualquer de suas clausulas, termos ou condigdes, pelos
prejuizos, perdas e danos a que der causa, na forma da legislacdo aplicavel.

9.5. (Cessag: Este Contrato e os direitos e obrigacdes dela decorrentes ndo poderao ser cedidos
ou de outra forma transferidos pelas Partes sem o consentimento prévio por escrito das demais
Partes, e qualguer tentativa de cessdo ou outra transferéncia sem tal consentimento sera nula e
Inexequivel.
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9.6. Tolerdncia: Os direitos de cada Parte previstos neste Contrato: (i) so cumulativos com
outros direitos previstos em lei, a menos que expressamente excluidos; e {ii) s6 admitem rendncia
por escrito e especifica. A tolerdncia e as concessfes por qualquer uma das Partes quanto a
qualquer demora, atraso, omissdo ou inadimplemento da outra Parte no cumprimento das
obrigagdes ajustadas no presente Contrato, ou a ndc aplicacdo, na ocasidc oportuna, das
cominagdes aqui constantes, terdo carater eventual e transitdrio e ndo configurardo, em qualquer
hipotese, renuncia, transigéncia, remigao, perda, modificagdo, redugac ou ampliagao de gualquer
direito, faculdade, privilegio, 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
obrigagdes previstas neste Contrato. A ocorréncia de uma ou mais hipdteses referidas acima ndo
implicara novagéo ou modificacdo de quaisquer disposicdes deste Contrato, as quais permanecerdo
Integras e em pleno vigor, como se nenhum favor houvesse ocorrido.

9.7.  Acordo Integral: O presente Contrato contém o integral acordo das Partes em relagdo ao
seu objeto, devendo prevalecer sobre quaisquer eventuais entendimentos prévios mantidos entre
as Partes.

9.7.1. As Partes declaram, mitua e expressamente, que este Contrato foi celebrado
respeitando-se o0s principios de probidade e de boa-fé, por livre, consciente e firme
manifestacdo de vontade das Partes e em perfeita relagdo de equidade.

9.8. Titulo Executivo: Este Contrato constitui titulo executivo extrajudicial, nos termos do inciso
III do artigp 784 do Cddigo de Processo Civil, reconhecendo as Partes desde ja que,
independentemente de quaisquer outras medidas cabiveis, as obrigagdes assumidas nos termos
deste Contrato estéo sujeitas & execucdo especifica, submetendo-se as disposicbes dos artigos 815
e seguintes do Cédigo de Processo Civil, sem prejuizo dos eventos de vencimento antecipado CCB.

39.9. Alteracao do Contrato de Cessao: Qualquer alteragao ao presente Contrato somente sera
considerada valida e eficaz se felta: (i) por escrito, assinada pelas Partes e registrada nos termos
deste Contrato; e (ii) apds obtencdo da anuéncia dos titulares da CCB.

5.10. Irrevogabilidade e Irretratabilidade: As Partes celebram este Contrato em carater
irrevogavel e irretratavel, cbrigando-se ao seu fiel, pontual e integral cumprimento por si e por
seus sucessores e cessiondrios, a qualguer titulo.

9.11. Invalidade de Disposicfes: Se qualquer disposicdo deste Contrato for considerada invalida
efou ineficaz, as Partes deverdo envidar seus melhores esforgos para substitui-la por outra de
conteudo similar e com os mesmos efeitos, mediante a aprovagado dos titulares da CCB. A eventual
invalidade e/ou ineficacia de uma ou mais clausulas nac afetara as demais disposicdes do presente
Contrato de Cessdo.

9.12. Qutras Garantias. O presente Contrato € firmado sem prejuizo de outras garantias
formalizadas para garantir o cumprimento das Obrigages Garantidas.
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9.12.1. O direito de garantia criado por este Contrato constitui um direito de garantia
independente e adicional aos demais direitos de garantia ou garantias detidas pela
Fiduciaria em relacdo ao cumprimento das Obrigacbes Garantidas e a execucdo pela
Fiduciaria da garantia criada por este Contrato ndo devera impedir a execugdo de qualquer
outra garantia obtida como garantia para fiel e integral cumprimento das ObrigagGes
Garantidas.

CLAUSULA DEZ — LEGISLACAO E FORO

10.1. Lei Aplicavel: Este Contrato € regido pelas Leis da Republica Federativa do Brasil.

10.2, Forg: Fica eleito o Foro da Comarca de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo, como o Unico
competente para dirimir todo litigio ou controvérsia ariginaria ou decorrente deste Contrato, com

renuncia a qualguer outro, por mais especial que seja.

E, por estarem assim, justas e contratadas, as Partes assinam o presente Contrato em formato
digital, na presenga de 2 (duas) testemunhas.

S&o Paulo, [+] de [+] de 20[s].

(O restante desta pagina foi intencionalmente deixado em branco.)
(Segue pdgina de assinaturas.)
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(Pagina de assinaturas 1/3 do “Instrumento Particular de Alienacdo Fiducidria de Quotas em
Garantia e Outras Avengas” celebradoc entre SPE MARCILIO DIAS CONSTRUGOES E
INCORPORAC@ES LTDA., na qualidade de fiduciante, CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE
CREDITO S.A., na qualidade de fiduciaria, e ALMIRANTE CONST RUGCOES E INCORPORAGOES SPE
LTDA. e [NEWCQ] LTDA., na qualidade de intervenientes anuentes.)

SPE MARCILIO DIAS CONSTRUGOES E INCORPORAGOES LTDA.

Fiduciante
Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
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(Pagina de assinaturas 2/3 do “Instrumento Particular de Alienacdo Fiducidria de Quotas em
Garantia e Outras Avengas” celebradoc entre SPE MARCILIO DIAS CONSTRUGOES E
INCORPORAC@ES LTDA., na qualidade de fiduciante, CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE
CREDITO S.A., na qualidade de fiduciaria, e ALMIRANTE CONST RUGCOES E INCORPORAGOES SPE
LTDA. e [NEWCQ] LTDA., na qualidade de intervenientes anuentes.)

CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A.

Fiducidria
Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
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(Pagina de assinaturas 3/3 do “nstrumento Particular de Allenacdo Fiducidria de Quotas em
Garantis e Outras Avencss” celebrado entre SPE MARCILIO DIAS CONSTRUGOES E
INCORPORACOES LTDA., na qualidade de fiduciante, CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE
CREDITO S.A., na qualidade de fiduciaria, @ ALMIRANTE CONSTRUGCOES E INCORPORACOES SPE
LTDA. e [NEWCO] LTDA., na qualidade de intervenientes anuentes.)

ALMIRANTE CONSTRUGCOES E INCORPORAGOES SPE LTDA.
Interveniente Anuente

MNome: Nome:
Cargo: Cargo:

[NEWCO] LTDA.
Interveniente Anuente

Nome: Nome:
Cargo: Cargo:

Testemunhas:

Nome: Nome:
RG: RG:
CPF: CPF:
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