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INSTRUMENTO PARTICULAR DE CESSAO FIDUCIARIA DE CREDITOS IMCBILIARIOS
EXCEDENTES E OUTRAS AVENCAS

I — PARTES

Q presente “Instrumento FParticular de Cessdo Fiducidria de Creditos Imobifidrios Excederntes e
Chibras Avengas” ("Contrato™) e celebrado por e entre:

SPE CIPO CONSTRUCOES E EMPREENDIMENTOS LTDA., sociedade empresaria limitada com
sede na Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do 5ul, na Avenida José de Alencar, n?® 521,
Sala 902, Bairro Menino Deus, CEP: 90.880-480, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoa luridica
do Ministério da Economia {"CNPJ/ME™) sob o n® 30.080.158/0001-24, neste ato representada na
forma de seu contrato social (*Fiduciante™);

CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A., seiedade por acdes, com sede na
Cidade de S3c Faulo, Estado de Sdc Paulo, na Rua Iguatemi n? 152, conjunto 152, Bairro Itaim
Bibi, CEP 01451-010, inscrita no CMPJ/ME sob o n? 31.468.139/0001-98, neste ato representada
na forma de seu eslalulo social (CFidugidna”™ ou "Securilizadora”, doravanle denominada, quando
em conjunto com a Fiduciante, “Partes” e, cada uma, individual e indistintamente, “Parte™);

E, na qualidade de interveniente anuente:

ALMIRANTE CONSTRUCOES E INCORPORAGOES SPE LTDA., sociedade 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, Bairrc Moinhos de
Vento, CEP: 90.510-002, devidamente registrada na Junta Comercial do Estado do Ric Grande do
Sul — JUCERGS sob NIRE n® 43208034647, em sessdo de 27/12/2017, neste ato representada na
forma de seu contrato social (“Devedora™);

II — CONSIDERAGOES PRELIMINARES:

E}) A Devedora & Onica e legitima proprietaria e possuidora do imdéve| situado na Rua Almirante
Gongalves, n 0 204, 214 e 228, Bairrc Meninc Deus, Cidade de Forto Alegre, Estado do Rio
Grande do Sul, objeto da matricula n® 155.770, do livro n9 2 do Registro de Imdveis da 22
Zona da Comarca de Porto Alegre/RS (“Matricula” e “Imadvel”, respectivamente), do qual a
Devedora € a Unica e legitima proprietaria e possuidora do Imdvel, onde serd desenvolvido
o empreendimento imobilidrio residencial denominado "Empreendimente TOM™, situado na
Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na Rua Almirante Goncalves, n @ 204,
214 e 228, Bairrc Meming Deus, Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do 5ul
(CEmpreendimento Alvo™);

[s)] 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 marco de
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c)

d)

e)

a)

2021, no valor de R$19.620.000,00 (dezenove milhdes seiscentos e vinte mil reais), em favor
da PLANNER SOCIEDADE DE CREDITO AQ MICROEMPREENDEDOR S.A., instituigag
financeira, com sede no Estado de S3o Paulo, Cidade de S3o Paulo, na Av. Brigadeiro Faria
Lima, n? 3900, 102 andar, CEP: 04538-132, inscrita no CNPI/ME sob o n® 05.684.234/0001-
19 ("Credora™), sendo cerlo que a Mnalidade da CCB € g linanciamenlo imobiliario deslinado
ac desenvolvimento do Empreendimente Alvo e ao pagamento de custos relacionados ao
Empreendimento Alvo, conforme descritos no Anexo VI da CCE;

O Empreendimento Alve, cujos projetos foram aprovados pela municipalidade de Porto
Alegre/RS, processe n® 002.336466.00.6, em 21 de janeiro de 2017, e memorial descritive
das especificacbes da obra depositado no Registro de Imoveis da 28 Zona da Comarca de
Porto Alegre/RS, sera desenvolvido nos termos da Lei n® 4.591, de 16 de dezembro de 1964,
confgrme allerada (CLei n® 4.591/64"), composto de 01 (um) Dloco arguileldnica gue
totalizara 118 {centc e dezoito) unidades autdnaemas, sendo 64 (sessenta € guatra) boxes
de estacionamento e 54 (cinquenta e guatro} apartamentos residenciais, o qual, confarme
R.3 — 155770 da Malricula, dalado de 29 de setembro de 2017, apresenla 9.298,87 m?
(nove mil, duzentos e noventa e oito metros e oitenta e sete decimetros guadrados? de area
total construida, com ¢ objetivo de ser incorporado e ter suas unidades vendidas e serem
futuramente individualizadas (“Unidades™), estando tal incorporacdo sujeita ao regime do
patrimdnio de afetagdo, nos termos do artigo 31-A e seguintes da Lei n® 4.591/64, conforme
Av.4 — 155.770 da Matricula, datada de 15 de maio de 2017;

A Devedora, na qualidade de devedora, obrigou-se, entre outras ohrigagdes, a pagar 4
Credora os direitos creditdonos decorrentes da CCB, entendidos como créditos imobilidarios em
razao de sua destinagdo especifica de financiar as atividades relacionadas & incorporacio
imobligria do Empreendimentlo Alvg, que compreendem a gbngacio de pagamenta pela
Fiduciante do Valor Principal, Atualizacdo Monetaria e dos Juros Remuneratdnos, conforme
definidos abaixp, bem como todos e quaisquer outros direites creditdrios a serem devidos
pela Fiduciante por forca da CCB, e a tolalidade dos respeclivos acessorios, tais como
encargas moratdrios, multas, penalidades, indenizagdes, seguros, custas e despesas
conforme definido na CCB, honorarios, garantias & demais encargos contratuais e legais
previstos na CCB ("Créditos Imobilidrios™);

A Credora pretende ceder, na presente data, a Fiducidria, na qualidade de securitizadora, a
totalidade dos Créditos Imaobiliarios, mediante a celebragio, do “instrumento Particular de
Contrato de Cessie de Crdditos fmobiidnios © Outras Avencas ™ Contrato de Cessdo™);

A Fiduriante é proprietdria de fragio ideal de 0,84598 imdvel objeto da matricula n® 123.031,
do Registro de Imdwveais da 49 Zona de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, onde esta
senda desenvolvida o empreendimento imobiliario residencial denominado “Empreendimento
Flagship” (*"Empreendimento Flagship™;

Para fins do financiamento da construcdo de Empreendiments Flagship, a Fiduciante emitiu,
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h}

nos termos da Lei n® 10.931, de 02 de agosto de 2004, conforme em vigor, a "Cédula de
Credito Bancario n® 11501466-7, em 032 de fevergiro de 2020, no valor de R$ 30.500.000,00
(trinta milhBes e quinhentos mil reais) ("CCB do CRI Cipd™), em favor da COMPANHIA
HIPOTECARIA PIRATINI - CHP, instituicdo financeira, com sede na Cidade de Porto Alegre,
Estado do Rio Grande do Sul, na Avenida Crislévio Colombo n® 2.955, conjunlo 501, CEP
90560-002, inscrita no CNPJ/ME sob o n® 18.282.093/0001-50 ("CHF"), sendo que a CHF
cedeu os créditos imobiliarios da referida CCE do CRI Cipd, bem comeo todes os direitos,
aches e obrigaches dela decorrentes & Fiduciaria ("Créditos Imobilidrios do CRI Cipd™), em
03 de fevereiro de 2020;

A Fiducidria, na qualidade de securitizadora, emitiu 1 {uma} Cédula de Crédito Imobilidrio
integral para representar os Creditos Imohiliarios do CRI Cipd, em 03 de fevereiro de 2020,
e a vinculou aocs Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 42 Série da 12 Emissdo da
Fiduciaria {"CRI Cip&™), os quais foram objetn de oferta plblica de distribuigda, com esforgos
restrilos de colocacdo, nos lermos da Instrucdo da CVM n® 476, de 16 de janeiro de 2009,
canforme em vigor;

A Devedora, no dmbite da CCB, obrigou-se a oulargar, em garantia do cumprimenta figl e
integral de bodas as cbrigacdes assumidas no ambito da CCB, incluindo, mas ndo se
limitando, ao adimplemento dos Créditos Imobiliarios, conforme previste na CCB, tais como
os montantes devidas a titulo de Valor Principal ou saldo do Valor Principal, conforme
aplicavel, Juros Remuneratorios, ou encargos de gualquer natureza, bem come quaisguer
outras obrigacBes derivadas da CCE e dos demais documentos dela originados (" CObrigacdes
Garantidas™), as seguintes garantias (quando em conjunto, as "Garantias™):

1. Cessdo fiduciaria dos direitos creditorios decorrentes da alienacdo de unidades
autbnomas do Empreendimento Alvo;

2. Alienagao fiduoidria sabre as Unidades do Empreendimente Alvo exceto aquelas
permutadas com os proprietarios anterlores do terreno;

3. Alienagac Fiduciaria da totalidade das quotas representativas do capital socal da SPE
MARCILIO DIAS CONSTRUGOES E INCORPORAGOES LTDA., sociedade empresaria
limitada, inscrita ne CNPJ/ME sob © n® 30.580.418/0001-86, com sede na Cidade de Porto
Alegre, Estado do Rio Grande da Sul, na Avenida Jose de Alencar, n® 521, Sala 902, Bairro
Menino Deus, CEF: 90.880-480, dewvidamente registrada na Junta Comercial do Estado
do Rie Grande do Sul — JUCERGS sob NIRE n? 43208289866, em sessio de 22/01/2021
("Alienacdo Fiducidria de Quotas” e "SPE Marcilio Dias”, respectivamente), a5 quais s&o
de titularidade de Rotta Ely e Pedro Rota Ely, abaixo gualificados. A referida Alienacao
Fiduciaria de Quolas da SPE Marcilio Dias podera vir a ser subslituida pela garantia
consistente na alienacdo fiducidria de todas as quatas, de titularidade da SPE Marcilio
Dias, de emissdo de uma sociedade de propdsito especifico a ser constituida pela SPE
Marcilio Dias em conjunto com outros empreendedores {“Newco™), para fins da realizagio
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n

de um empreendimento imobilldric com os iméveis de titularidade da SPE Marcilio Dias;

4. Promessa de alienacao fiducidria de evenluais imdveis a serem recebidos pela
Devedora como parte do pagamento das Unidades vendidas (“lmoveis em Dacap” e
"Promessa de Alienacdo Fiducidria®, respectivamente);

5. Garantia fidejussona, prestada nos termos do artigo 897 da Lei n® 10.406, de 10 de
janewre de 2002 ("Cddigo Civil" e “Aval”, respectivamente), pelos seguintes avalistas
{"Avalistas™): (i) ROTTA ELY CONTRUGGES E INCORPORAGOES LTDA., sociedade
empresaria limitada, com sede na Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do 5ul,
na Avenida Borges de Medeiros, n® 2.800, Bairrg Praia de Belas, inscrita no CNF)/ME sab
o n? 03.614.490/0001-04 (“Rotta Ely™); {ii} PEDRO ROTA ELY, brasileiro, solteiro,
empresario, portador da ¢édula de identidade RG n® 10.663.621-36 S5P/RS, inscrilo no
CPF/ME scb n® 012.457.660-58, residente e domiciliado na Cidade de Porto Alegre, Estado
do Ric Grande do 5ul, na Rua Vicente Fontoura n® 2905, Apartamento 205, Bairro Ric
Branca, CEP 80.640-002 {"Pedro™); (i) MARIA CRISTINA ROTA ELY, brasileira, casara
sob o regime de comunhdo universal de bens com Ricarde Ely, arguiteta, portadora da
cédula de identidade RG n® 4003762293, inscrita no CPF/ME sob n¢ 387.542.580-49,
residente e domiciliada na Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na Rua
Dr. Possidfnioc Cunha, n® 72, Casa 4, Bairro Vila Assuncdo, CEF 91900-140 (“Maria
Cristing”}; e {iv) RICARDO ELY, brasileiro, casado sob o regime de comunhdc universal
de bens com Maria Cristina Rota Ely, engenheiro, portador da cédula de identidade RG
N 1030229882, inscritc no CPF/ME sob n® 294.282.700-91, residents e domiciliado na
Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na Rua Dr. Possidénio Cunha n?
72, casa 4, Bairro Vila Assuncio, CEP 21500-140 {"Ricardo”, doravante dencminado,
quando em conjunlo ¢om 3 Rotla Ely, o Tiago, ¢ Padrg & & Marnia Crisling, “Avalistas”™ e,
cada um, quando isolada e indistintamente "Avalista™); €

6. Cessdo Miducidria de recebiveis excedentes dqueles necessarios ao adimplemento dos
CRI Cipd, a ser outorgada pela Fiduciante em favor da Securitizadora; e

7. Fundo de despesas noc montante correspondente a R$ 1.200.000,00 (um milhdo e
duzentos mil reais), eguivalente, na data de emissdo da CCB, a & {seis) parcelas
mensais subsaquentes de pagamento de amartizacdo e jurns da CCB, destinado a custear
os Juros e Despesas da Operacdo em case de insufici®ncia dos Direitos Creditdrios,
conforme descrito e regrado na Clausula 5.12 e sequintes da CCB {“Fundo de Despecas™).

A Fiduciaria, na qualidade de securitizadora, pretende emitir, nesta data, 2 (duas) Cédulas
de Crédito Imobilidrio fraciondrias, com garantia real, sob a forma escritural (“CCI"}, para
representar os Créditos Imobiliarios, nos lermos do fastromento Particular de Emissdo de
Cediias oo Credgito Tmobilidrio Fraciongnias, com Gavantia Real e Sob 3 Forma Escritvral
(“Escritura de Emissdp de CCI"), celebrado entre a Fiducidria e a SIMPLIFIC PAVARINI

DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., scciedade
ernpresaria limitada, atuando por sua filial na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na
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K}

m}

ny

o}

p)

Rua Joaquim Floriano 466, hloco B, conjunto 1401, Itaim Bibi, CEP 04534-D05, inscrita no
CMP)J/ME s0b o n® 15.227.984/0004-01, neste ato representada na forma de seuw contrato
social {"Instituicdo Custediante” ou “Agente Fiduciario”, conforme aplicaval);

A Fiducidna é uma companhia securitizadora de créditos imobilidrios, constituida nos termaos
do artigo 3% da Lei n.? 2514, de 20 de novembro de 1997, conforme alterada (“Lei
n9 9.514/97"), devidamente registrada perante a WM nos termos da Instrugdo CVM N2 414,
de 30 de dezembro de 2004, conforme alterada (“Instrucio CWM 414", tendo como objeto,
dentre outras atividades, a aguisicdo de recebiveis imobiliarios e consequente securitizagdo
por meio da emissao de certificados de recebiveis imobilidrios;

A Fiduciania pretende wvincular os Creditos Imobiliarios, representadeos pelas CCIL, aos
Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 112 ¢ 122 Séries da sua 12 Emissdo ("CRI™),
conforme o Fermo de Secunitizacio de Créditos Imobifidrios da 118 e 123 Series da I8
Emissdo o Securibizadors ("Termo de Securilizagdn™), celebrado, nesla dala, enlre a
Fiducidria e 0 Agente Fiduciario;

Qs CRI serdo objeln de oferla pablica de distribuico, com esforgos restriles de colocagio,
nos termos da Instrugao CWM n® 476, de L6 de janeiro de 2009, conforme em wigor {“Oferta
Publica Restrita™), contando com a intermediacdc da TERRA INVESTIMENTOS
DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., scciedade
empresaria limitada, inscrita no CHNP)/ME sob o n? 03.751.793/0001-13, com sede na Cidade
de Sdc Paulo, Estado de 530 Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n® 100, 5° andar, conforme o
" Contrato de Distribuicdo Publica com Esforcos Restritos, sof o Regime de Melhores Esforcos,
ge Certificados de Recebivels fimobifidrios da 119 e 122 Séries da 19 Emissdo da Casa de
Pedra Securitizadorg de Crédite 5.A.”7 (“Contrato de Distribuicdo™);

Integram a Oferta Restrita 05 seguintes docurmentas (quando em canjunto, “Documentos da
Operacdo™: {iy a CCB; (i} a Escritura de Emissao de CCI; (iii} o Contrato de Cessdo; {(iv) o
Contrato de Cessdc Fiduciaria; {v) o Instrumento de Alienagido Fiduciaria; (vi) a Promessa de
Alienacio Fiducidria; (vii} a Alienac3o Fiducidria de Quotas; (viii} a presente Contrato; (ix) o
Termo de Securitizacdo; (%} os baletins de subscricao dos CRI, conforme firmados por cada
titular dos CRI; e (xi} o Contrato de Distribuigdo;

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

As Fartes dispuseram de tempo e condicBes adequadas para a avaliagdo e discussac de

tadas as clausulas desle Conlrato, cuja celebrac3o, execugdo e exlingdo s3o pautadas pelos
principios da igualdade, probidade, lealdade & boa-fé.
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RESOLVEM as Partes celebrar este "Instrurmento Partictiar de Cessdo Flducidria e Promessa de
Cessao Fiducidria de Créditos Imobiidrios Excedentes e Outras Averngas” ("Contrate™), que sera
regido pelas seguintes clausulas, condigdes e caracteristicas.

III — CLAUSULAS
CLAUSULA PRIMEIRA — DEFINIGOES

1.1. Definicdes: Exceto se de outra forma agui disposto, os termos aqui utilizades iniciados em
letra mailiscula e ndo definidos terdo o significado a eles atribuidos na Cédula € no Contrato de
Cessdo. Todas as referéncias contidas neste Contrato a quaisquer outros contratos ou documentos
deverao ser consideradas come referéncias a tais instrumentos conforme alterades, aditados ou
madificados, na forma como =2 encontrem em vigor.

CLAUSULA SEGUNDA — CESSAOQ FIDUCIARIA EM GARANTIA

2.1. Cessdo Fiduciaria em Garantia: Em garantia do cumprimento das Obrigagfes Garantidas, a
Fiduciante, nesie ato, cede e lransfere fiduciariamente, de maneira irrevogdvel e irrelratdvel, a
partir da presente data, nos termos do artigo £§6-B, §3°, da Lei n® 4.728, de 14 de julho de 1965,
conforme alterada (“Lei n? 4.728/65"), e dos artigos 18 ao 20 da Lei n? 9.514/97, o dominio
resoldvel e a posse indireta dos direitos creditorios, de sua titularidade, conforme elencados no
“Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria e Promessa de Cessdo Fiduciaria de Direitos
Creditdrios e Cutras Avengas”, celebrada, em 09 de outubro de 2020, entre a Fiduciante e a
Fiduciaria ("Contrato de Cessdo Fiducidria do CRI Cipd™), que representarem os recurses destinados
ao pagamento dos Custos Extras, conforme definidos na Clausula 4.5 da CCE do CRI Cipo € no
Contrato de Cessdo Fiduciaria do CRI Cipd, compreendendo todos e quaisquer créditos liquidos,
presentes e futuros, principais e acessdrios, titulados ou que venham a ser titulados pela Fiduciante
para fins do pagamento dos referidos Custos Extras ("Direitos Creditdrios™).

2.1.1.  Fica desde ja esclarecido que os Direites Creditorios serdo destinados e utilizados
para fins do adimplementn das Obngacdes Garantidas, representadas pela CCB, apds o
atendimento da condicdo prevista na Clausula 4.5.2 da CCB do CRI Cipo (atingimento de LTV
maximo de 60% no CRI Cipd), e conforme o disposto nos documentos da operacdo do CRI
Cipd.

2.1.2. A Fiduciante obriga-se a ndo compensar os Direitos Creditérios com nenhum valor
que seja devido pala Fiducidria, por forga de outra relagio contratual que nio a descrita
neste Contrato,

CLAUSULA TERCEIRA — CARACTERISTICAS DAS OBRIGAGOES GARANTIDAS

3.1. Descricdo das Obrinacdes Garantidas: As Obrigacbes Garantidas possuem as caracteristicas
descritas na CCB que, para os fins do artigo 66-B da Lei n® 4.728/65 e do artigo 18 da Lei n©
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9.514/97, constituem parte integrante e inseparavel deste Contrato, como se nele estivessem
integralmente transcritos, conforme caracteristicas abaixo:

a) Valor g OCF R$19.620.000,00 (dezenove milhdes seiscentos e winte mil reais),
correspondenle ao valor dos Crédilos Imobilidrios decorrentes da emissao da CCB ("Walor
Frincipal™);

[s)] Dats do emissdo ofa GO 25 de margo de 2021;
[o) ] Fraz 1122 (um mil e cento e vinte e dois) dias, a partir da data de emissdo da CCE;

d) Data de Vencimento: 20 de abril de 2024, correspondente & data de vencimento da CCB
("Data de Yencimento™;

ey Cronograma de Amortizacdo da GO A amortizacac do valor de principal sera realizada na
forma dao Anexo 1 da CCB;

n Atpaliracdo Monetdnizy o Juros Rempneraifrios: O valor Principal serd  alualizado
monetariamente mensalmente pela variacdo positiva do indice Nacional de Custo da
Construgdo - Dispenibilidade Interna, divulgado pela Fundagio Getllio Vargas (“"INCC-DI” &
“Atualizacdo  Monetaria”, respectivamente). Sobre o Valor Principal incidirdo  juras
remuneratorios equivalentes a 12,68% {doze inteiros e sessenta e oito por centel ao ano,
capitalizados diariamente, gpro rata femporis, com base em um ano de 380 (trezentos e
sessenta) dias, de acordo com a férmula constante no Anexo II da CCB, desde a Data da
Frimeira Integralizacdo, inclusive, ou da Data de Aniversario dos Juros Remuneratorios
imediatamente anterior, inclusive, até a préxima Data de Aniversario, exclusive; (“Jurcs
Eemuneratorios™; e

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

CLAUSULA QUARTA — APERFEICOAMENTO DA GARANTIA DE CESSAO FIDUCIARIA

4.1. Formalizacio da Cessdo Fiducidria de Direitos Creditdrios: A Fiduciante obriga-se a, no prazo
de ate 5 (cinco) Dias Uteis contados da data de assinatura deste Contrato, assim como de qualquer
aditamento a este Contrato: (i) protocola-lo no Cartdrio de Registro de Titulos e Documentos da
Comarca de 530 Paule, Estado de S30 Paule € da Comarca de Porto Alegre, Estado do Rio Grande
do Sul; e (i} as suas expensas enviar a Fiducidria & ao Agente Fiduciario, em até 5 (cinco) Dias
Uteis do respectivo registra, 1 {(uma) copia deste Contrato registrado nos termos da item (i) acima.

4.1.1.  Todos & quaisguer custos, despeasas taxas efou tributos das averbaces e registras
relacianados a celebracdo e registro do presente Contrato, das garantias nele previstas ou
de qualquer alterag@o dele serdo de responsabilidade da Fiduciante. M3oc obstante, a
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Fiducidria poderd, caso a Fiduciante ndc faga, providenciar os registros e demais
formalidades aqui previstas em nome da Fiduciante, a qual reconhece desde ja come sendo
liguidas, certas € exigiveis as notas de débito que venham a ser emitidas pela Fiduciaria sem
prejuizo do descumprimento de obrigagdo ndo pecuniaria, para pagamento dos custos efou
despesas relativas ans registros e demais formalidades previslas neste Conlrato. Nestes
casos, a Fiduciante devera reembolsar a Fiduciaria por tais custos efou despesas no prazo
de 10 {dez) Dias Uteis contados do recebimento da respectiva nota de débite emitida pela
Fiduciaria.

CLAUSULA QUINTA — ADMINISTRACAO DOS DIREITOS CREDITORIOS

5.1. Administracdo dos Dirgitos Creditdrios: As atividades relacionadas 8 administracdo ordinaria
dos Direitos Creditdrios serdo exercidas pela Fiduciaria, ou quem ela indicar.

5.2, Sem prejuiso do quanto previslo nesle Contralo, a Fiduciante gbriga-se a permilr que a
Fiducidria destine os Direitos Creditdrios & conta corrente n2 1848-1, agéncia 2028, no Banco
Bradesco {237), de titularidade da Fiduciaria {"Conta Centralizadora™), observadas os termas e
condigdes previslos na CCB do CRI Cipd.

5.2.1. Observada a condigdo prevista o item 2.1.1 acima, a Fiduciante devera assegurar
que a totalidade dos Direitos Creditdrios seja direcionada para a Conta Centralizadora.

5.2.2. Casc quaisguer recursps relativos aos Direitos Creditérios sejam erroneamente
transferidos ou depositados pelos devedores em conta diversa da Conta Centralizadora, por
qualquer motive, a Fiduciante devera providenciar a transferéncia de tais recursos para a
Conta Centralizadora no praza de até 2 (dois) Dias Uteis contados da respectiva data de
recebimento.

5.2.3. A Fiduciante deverd comprovar & Fiducidria e an Agenle Fiducidrio o cumprimento
do disposto na Clausula 5.2 em até 5 (cinco) Dias Uteis da solicitacdo neste sentido.

5.3. Vencimento Antecipado: Na ocorréncia de Eventos de Vencimento Antecipado, conforme
previstos no ikem 7.1 da CCB, a Fiduciaria podera, na gualidade de securitizadora, a seu exclusivo
critério, optar, livremente, per utilizar ou ndc os Direitos Creditdrios depositados na Conta
Centralizadora para pagamento do Saldo Devedor, conforme definide no Termo de Securitizacdo.

CLAUSULA SEXTA - EXCUSSAO DOS DIREITOS CREDITORIOS CEDIDOS

6.1. Excussdo da Garantia Fiducidria: Observada a condicdo prevista no item 2.1.1 acima, a
Fiduciante autoriza a Fiduciaria, no caso de inadimpléncia de quaisquer das Gbrigagdes Garantidas,
a imediatamente exercer todos os direitos referentes acs Direitos Craditdrios, independentemente
de qualquer ato, notificacdo judicial ou extrajudicial, podendo inclusive alienar os Direitos
Creditdrios, independentemente de leildo, hasta publica, avaliagdo prévia, pregdc publicc ou

Pagina B de 17

continua na proximafolha



continuagéo da folha anterior

Docusign Envelope 10 BREETY82-01 EA-4532-BOFA-11ACDOD198AED

qualquer outra medida judicial ou extrajudicial, conforme o artigo 66-B, caput, da Lei n® 4.728/65,
para ¢ pagamento das Obrigagies Garantidas.

6.1.1. A Fiduciaria fica desde ja autorizada a praticar todos os atos de forma a cumprir o
disposlo neste Contratg. Para tanle a Fiduciante, neste alo e na melhor forma de direilo,
conferem desde ja a Fiduciaria, nos termos do artige 684 do Codigao Civil, os mais amplas
e especiais poderes para atuar come procuradora em nome da Fiduciante, respondendo
pelos eventuais abusos que cometer no exercicio dos poderes que Ihe forem conferidos no
ambito desta clausula.

6.1.2. A eventual excussio parcial da Cessdo Fiduciaria ndo afetard os termos, condigdes
£ protegies deste Contrato e nao implicara na liberagac da Cessao Fiduciaria ora
constituida, sendo que o presente Contrato permanecera em vigor até a data de liquidacao
de todas as Obrigagbes Garantidas.

5.2, Saldo Remanescente: Caso, apés a utilizagdo dos recursos relativos aos Direitos Creditorios
para pagamento da totalidade das Obrigaches Garantidas, seja verificada a existéncia de saldo
credor remanescenle, referido saldo deverd ser imedialamente disponibili-ado 8 Fiducianle,
mediante transferéncia para a conta corrente n? 06,41 1767.0-0, agéncia 0100, do Banco do Estada
do Rio Grande do Sul, de titularidade da Fiduciante (“Conta de Livre Movimentacdo™), em até 5
{cinco) Dias Uteis contados do adimplemento da totalidade das Obrigacfes Garantidas.

6.3, Pluralidade de {Garantias: As Partes desde ja concordam que cabera unicamente a
Fiducidria, a seu exclusivo critério, definir a ordem de excuss8o das garantias constituidas para
assegurar o fiel adimplemente das Obrigacbes Garantidas, sendo gque a execucdo da presente
garantia serd procedida de forma independente e em adicdo a qualquer outra execucdo de
garantia, real ou pessoal, concedida a Fiduciaria para satisfacdo das Obrigacdes Garantidas.

6.4, Extingdo: Cumpridas as Obrigactes Garantidas, este Contrato de Cessdo Fiduciaria de
Direitos Creditdrios se extinguira e, como ronsegquéncia, a titularidade fiduciaria dos Direitos
Creditdrios serd imadiatameante restituida pela Fiducidna & Fiduciante.

CLAUSULA SETIMA — OBRIGACOES DA FIDUCIANTE

7.1. Obngagdes da Fiduciante: Sem prejuizo das demais cbngacies assumidas neste Contrato ou
am lei, a Fiduciante, neste ato, de forma irrevogdavel e irretratavel, obriga-se, perante a Fiduciaria

a:

al) Tomar todas as providéncias para que os Direitos Creditdrios sejam depositados
direlamente na Conta Cenlralizadora, conforme previslo na item 5.2, acima;
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b) Manter a garantia aqui constituida vigente, valida, eficaz € em pleno vigor, sem
qualquer restrigdo ou condigdo, de acorde com 0s scus termos e evidenciar na sua
contabilidade de acordo com os principios contabeis aceitos no Brasil;

[} Obler & manler validas e eficases Wwdas as aulorizagdes, incluindo as societarias e
governamentais, exigidas: {1} para a valdade e exequibildade deste Contrato; e (i) para o
fiel, pontual e integral cumprimento das cbrigacdes sob este Contrato;

d) Rasponsabilizar-se por todos os custos e despesas incorridos com o registro deste
Contrato e de seus eventuais aditamentos;

e) Cumprir fiel e integralments todas as suas obrigagdes previstas neste Contrato;

) N&o ceder, vender, alienar, transferir, permutar, conferir ao capital, dar em comodato,
empreslar, dar em pagaments ou de qualquer oulra forma Lransferir ou outargar qualquer
opgao de compra ou venda ou dispor ou constituir qualquer 8nus ou gravame, incluindo,
mas ndo se limitando a constituicSe de penhor, penhora, deposito, alienacdo fiduciaria,
cessio fiduciaria ou preferéncia, prioridade ou qualquer negdcio juridico similar ("Gnus™),
judicial ou extrajudicial, sobre, em qualquer dos casos deste inciso, de forma gratuita ou
onerosa, no todo ou em parte, direta ou indiretamente, qualquer dos Direitos Creditorios
efou dos direitos a estes inerentes, exceto pela cess3o fiduciaria objeto deste Contrato e
pelas obrigacfies assumidas no ambito dos CRI;

a) Tomar as providéncias que, de forma razodvel, a Fiduciaria venha a solicitar
ocasionalmente para proteger ou preservar os Direitos Creditdrios, incluindo firmar e
entregar todos os instrumentos e documentos adicicnais relacionados ac presente Contrato;

a)} Prestar & Fiducidria, no prazo de até 15 (quinze) corridos contados da data de
recebimento da respectiva solicitacdo, ou, no caso da ocorréncia de um inadimplemento, em
até 5 {cinco) corridos, as informagBes e enviar os documentos necessarios a excussdo da
Cessio Fiducidria aqui constituida;

i Informar no prazo de 2 (dois) Dias Uteis de seu conhecimento a Fiduciaria, detalhes
de qualquer litigio, arbitragem, processo administrativo iniciado, pendente ou, até onde seja
do seu conhecimento iminente, fato, evento ou controvérsia que afete a garantia objeto
deste Contrato, defender-se, de forma tempestiva e eficaz, de gualquer ato, acdo,
procediments ou processo que possa afetar, no todo gu em parte, os Dirgitos Creditdnios; &

3y Fagar, em sendo a contribuinte definido na legislacdo tributdria ou fazer com que o
conlribuinle definido na legislagdo ribuldria pague, antes da incidéncia de qualquer mulla,

penalidades, juros ou despesas, todos os tributos e contribuicBeas presente ou futuramente
incidentes sobre os Direitos Creditdrios.
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CLAUSULA OITAVA — DECLARACOES DAS PARTES

8.1.

CeclaracBes: Cada uma das Partes declara e garante & outra Parte nesta data que:

aj) Possui plena capacidade g legilimidade para celebrar este Contralo, realizar todos os
negocios juridicos aqui previstos e cumprir todas as obrigagdes aqui assumidas, tendo
tomado todas as medidas de natureza societaria e outras eventualmente necessarias para
autorizar a sua celebracio, implementar tadas as operagdes nele previstas e cumprir todas
as obrigagdes nele assumidas;

[ Tomou todas as medidas necessarias para autorizar a celebracdo deste Contrato, bem
como envidara seus melhores esforgos para cumprir suas obrigagles previstas neste
Contrato;

[} A celebracdo deste Contralo e o cumprimentd de suas obrigacées: (i) ndo violam
qualquer disposicdo contida em seus documentos societdrios; (i) ndo violam gualquer lei,
regulamento, decisdo judicial, administrativa ou arbitral, acs quais esteja vinculada; (iii) ndo
exigem qualgquer outro consenlimenlo, agdo ou autorizagao de qualquer naluresa; (iv) Nao
infringem qualquer contrata, compromisso ou instrumento publice cu particular gue sejam
parte e ndo resultard em qualquer vencimento antecipado; € (v) ndo exigem consentimento,
aprovacdo ou autorizacioc de qualquer natureza ou todas as autorizacBes ja foram
devidamente obtidas;

d) Esta apta a cumprir as obrigagbes previstas neste Contrato e agira em relacdo a eles
de boa-fé e com |ealdade;

=3} Os representantes legais cu mandatarios que assinam este Contrato n3o se enconktram
em astado de necessidade au sob coacdo para celebrar este Contrato &fou quaisquer
contratos efou compromisses a eles relacionados efou tem urgéncia de contratar;

f} Os representantes legais ou mandatirios que assinam este Contratn térm poderes
estatutarios efou legitimamente outorgades para assumir em nome da Cedente as
obrigacfes estabelecidas neste Contrato;

[=)] Todos os mandatos outorgados nos termes deste Contrato o foram como condicao do
negdcio ora contratado, em carater irrevogavel e irretratavel nos termos dos artigos 683 e

684 do Cédigo Civil;

Ry As discussbes scbre o objeto contratual deste Contrato foram feitas, conduzidas e
implementadas por sua livre iniciativa;

iy Foi infarmada e avisada de todas as condicles e circunstdncias envolvidas na
negociagio objeto deste Contrato e gue poderiam influenciar sua capacidade de expressar
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sua vontade e foi assistida por assessores legais na sua negociacio;

iy Este Contrato constitui-se uma obrigagao valida e legal para as Partes, exequivel de
acordo com os seus resperctivos termos, e ndo ha qualguer fato impeditivo a celebracio deste
Contralo,;

k) As declaracBes e garantias prestadas neste contrato s3o wverdadeiras, corretas,
suficientes e precisas em todos 0s seus aspectos relevantes na data deste contrato e
nenhbuma delas omite qualquer fato relacionado ao seu objeto, omissao essa que resultaria
na falsidade de tal declaracdo cu garantia;

1y N30 se encontra em estade de necessidade ou sob coagdo para celebrar este Contrato,
quaisquer outros contratos efou documentos relacicnados, tampouco tem urgéncia em
celebra-los; e

m}  Foi assessarada por consullorias legais e lem conhaecimentlo e experiéncia em lMnancas
e negocios, bem como em operacbes semelhantes a esta, suficientes para avaliar os riscos
e o conteddo deste negdcio e & capaz de assumir tais obrigacBes, riscos e encargos.

8.2, Declaragbes da Fiduciante: Sem prejuizo das declaragbes acima, adicionalmente, a
Fiduciante, declara e garante a Fiduciaria, nesta data, que:

a) Qs Direitos Creditdrios, nesta data, observada a condicdo prevista no item 2.1.1 acima,
encantram-se livres e desembaracados de quaisquer dnus, gravames, encargos, direitos de
garantia, opgdes, reivindicaches, defeitos de titularidade, penhores, entendimentos ou
acordos gu oulras reslrigdes sobre tilularidade ou Uransferéncia de qualguer nalurersa e/ou
quaisquer direitos de terceiro;

)]} E a legilima proprietaria dos Direitos Credildrios, responsabilizando-se peranle a
Fiduciaria pela correta formalizacdo, pela existéncia, legitimidade, certeza, liquidez e
autenticidade dos Direitos Creditérics e pela cessdo fiduciaria destes nos termos deste
Contrato;

[o}] A assinatura, cumprimento das obrigacbes e 0s pagamentos criundos deste Contrato
ndo violam e ndo violardo qualquer lei, regra, regulamento, ordem, julgamento ou decreto
aplicavers a Fiduciante, nem conflitarm com, resultardo em desisténcia de, ou constituirdo
mara em relagao a qualquer contrato ou instruments de que a Fiduciante seja parte ou a ele
aplicavel;

d) Mao tem conhecimento da existéncia de quaisquer pendéncias potenciais ou efetivas,
acdes judiciais ou procedimentos administrativos perante qualquer érgdc de judiciario,

agéncia governameantal, comissdo, cdmara ou outro drgdo administrativo, das quais sejam
parte ou gue possam afeta-los, que possam ter um efeito prejudicial significativo sobre o
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patriménio da Fiduciante ou sobre sua capacidade de conduzir suas operagBes, ou que
possam prejudicar o cumprimento de qualquer das obrigaghes estabelecidas por este
Cantrato; e

e) Todas as informacgdes disponibili-adas a Fidugidria por ou em nome da Fiduciante 1&m
sido e serdo, a qualguer tempa, durante o prazo de vigéncia deste Contrato, corretas em
seu conteddo e ndo contém e nac conterdo qualquer afirmagdo falsa ou omissdo sobre fato
relevante.

8.2.1. N&o obstante o disposto acima, a Fiduciante obriga-se a dar ciéncia a Fiduciaria
caso, durante a vigéncia deste Contrato, os Direitos Creditdrios ndo se encontrem livres e
desembaracados de dnus, restrighes, dividas ou gravames.

8.2.2. As declaragBes e garantias aqui prestadas pela Fiduciante subsistirdo a celebracio
deste Conlralo, devendo ser mantlas alé o pagamenko integral das Qbrigagdes Garanlidas.

8.2.3. A Fdudante compromete-se ainda a indenizar e manter indene a Fiduciaria e suas
respectivas coligadas, direlores, conselheiros, empregados, agentes & consullores conlra
todas e guaisquer reivindicagdes, danos diretos, perdas, responsabilidades e despesas
{incluindo, sem limitagdo, despesas e honorarios advocaticios) em que qualquer uma das
pessoas acima venha a incorrer ou que contra ele venha a ser cobrade, em cada caso em
decorréncia de ndo veracidade, omissdo ou inexatidao de quaisquer das declaracbes e
garantias aqui contidas, desde gue devidamente comprovadas a inveracidade, omissac ou
inexatiddo de quaisguer declaragdes.

CLAUSULA NONA — DISPOSICOES GERAIS

9.1, Comunicacdes: Todas as comunicacdes entre as Partés serdo caonsideradas vdlidas a partir
do seu recebimento nos enderegos constantes abaixo, ou em outrs que as Partes venham a indicar,
por escrito, durante a vigéncia deste Contrato.

Se para a& Fduciante:

SPE CIPO CONSTRUC&ES E EMPREENDIMENTOS LTDA.
At.: Pedro Ely

Tel.: 51 3018 - 1700

E-mail: pedrod@irottacly.com.br;

Avenida José de Alencar, n®? 521, Sala 902, Bairro Menino Deus
CEP 90880-480 — Porto Alegre — RS

5o pars 3 Frducidnia:

CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A.
At.: Rodrigo Arruy e BackOffice

Tel.: 11 4562-7080
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E-mail: rarruy@nminvest.com.br; contato@cpsec.com.br
Rua Iguatemi, n® 192, conjunto 152
CEP 01451-010 - 530 Paulo — 5P

Se para a Devedora:

ALMIRANTE CONSTRUGCOES E INCORPORAGCOES SPE LTDA.

At.: Pedro Ely

Tel.: 51 3018 - 1700

E-mail: pedro@rottacly.com.br;

Rua Vinte e Quatro de Qutubro, n® 353, Sala 407, Bairro Moinhos de Vento
CEP 90510-002 — Porto Alegre — RS

9.1.1. Todos os avisos, notificacgbes ou comunicacdes que, de acordo com este Contrato,
devam ser feitos por escrito serdo considerados entregues quando recebidos sob protocolo
ou Com "aviso de recebimenlo” expedido pela Empresa Brasileira de Correios e Telégrafos —
ECT, ou per correio eletrénico, quando da mensagem eletrdnica, nas enderecos indicados
no item 9.1, acima. As Partes obrigam-se a informar uma a outra, por escrito, toda e qualquer
modilicacao em seus dados cadaslrais, sobr pena de serem consideradas como efetuadas 2
(dois) dias apos a respectiva expedicdo, as comunicacdes, notificacdes ou interpelagbes
enviadas acs enderegos constantes neste Contrato, ou nas comunicagdes anteriores que
alteraram os dados cadastrais, desde que nda haja comprovante de protocolo demonstrando
prazo anterior,

9.2. Validade, Legalidade e Exequibilidade: Se uma ou mais disposices contidas neste Contrato
forem consideradas invalidas, ilegais ou inexeguiveis em gualquer aspecto das leis aplicaveis, a
validade, |legalidade e exequibilidade das demais disposigBes ndc serdo afetadas ou prejudicadas
a gualquer titulo.

9.3, Sucessac: O presente Contrato & celebrado em carater irrevogavel e irretratavel, vinculando
as respectivas Partes, seus (promissarios) cessionaricos autorizados efou sucessores a qualquer
titula, respondendo a Parte que descumprir qualgquer de suas cliusulas, termes ou condicdes, pelos
prejuizos, perdas = danos a gue der causa, na forma da legislacdo aplicavel.

9.4. Validade e Eficdcia: Qualguer alteragcido ao presente Contrato somenke serd considerada
valida e eficaz se feita por escrito, assinada pelas Partes, e registrada em Cartorio(s) de Registro
de Titulos e Documentos competente(s).

9.5, Tolerdancia: Os direitos de cada Parte previstos neste Contrato: (i) sdo cumulativos com
outros direitos previstos em lei, a menos que expressamente excluidos; e (i) 56 admitem renlncia
por escrito e especifica. A lolerdncia e as concessies reciprocas Lerdo cardler evenlual e Lransildrio
& ndo configurardo, erm qualguer hipdtese, rendncia, transigéncia, remiclo, perda, modificacdo,
reducdo ou ampliagdo de qualquer direito, faculdade, privilégic, prerragativa ou poderes conferidos
a qualguer das Partes nos termos deste Contrato, assim como, quando havidas, o serdop,
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expressaments, sem o intuito de novar as obrigagbes previstas neste Contrate. A ocorréncia de
uma gu mais hipoteses referidas acima nao implicara novagdo ou modificagas de quaisquer
disposicies deste Contrato, as quais permanecerdo integras e em pleno vigor, como se nenhum
favor houvesse ocorrida.

9.6, Aditamentos: Toda e qualguer modificagdo, alteragao ou aditamento ac presente Contrato
somente sera valido se feito por instrumento escrito, assinado por todas as Partes.

9.7, Titulo Executive Extrajudicial: &s Partes reconhecem, desde ja, que o presente Contrato
constitui titulo executive extrajudicial, inclusive para os fins e efeitos dos artigos 784 e seguintes

da Lei n® 13.105, de 16 de margo de 2015, conforme em vigor (“Codigo de Processo Civil™).

9.8. Diverg@ncia: Em caso de dividas ou divergéncias de interpretacdo entre as disposicdes deste
Contrato e da Cédula, prevalerera o disposto na Cédula.

CLAUSULA DEZ — LEGISLACAO APLICAVEL E FORO

10.1. Legislacdo Aplicavel: Os termos e condiclies deste instrumenlo devern ser inlerprelados e
processados de acordo com a legislacdo vigente na Replblica Federativa do Brasil.

10.2. Fora: Fica eleito o foro da Comarca de 580 Paulo, Estado de Sdo Paulo, como o (nico
competente para dirimir todas e guaisquer questdes ou litigios oriundos deste Contrato,

renunciando-se expressamente a qualquer ocutro, por mais privilegiado gue seja ou venha a ser.

E, por estarem assim, justas e contratadas, as Partes assinam o presente Contrato, na presenga
de 02 {duas) testemunhas.

S3o Paulo, 25 de marco de 2021,

Espaco deiado infencionalimente em branco.
Faginas e assinaturas abaixo.
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{P3ging de assinatura L2 do "Instrummento Particular de Cessdo Fidudidria e Promesss de Cassdo
Fiduciaria de Créditos Imobilidrios Excedentes € Outras Avengas, celebrado em erire e a SPE Cipo
Construcdes € Empreendimentos Ltda., 3 Casa de Pedra Securitizadors de Crédite §.A., comr 3
inferverienoiz e anudncla 0z Aimirante Construcfes e Incorporacies SPE {1d3.)

Mome: Pedro Rota Ely
Cargo: Diretor

SPE CIPO CONSTRUCE)ES E EMPREENDIMENTOS LTDA.
Frduciante

Nome: Pedro Rota Ely

{Cargo: Socio

ALMIRANTE CONSTRUC&ES E INCORPORACEDES SPE LTDA.
Devedora
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{P3ging de assinatura 2/7 do "Instrumento Particular de Cessdo Fidudidria e Promessa de Cassdo
Fiduciaria de Créditos Imobifidrios Excedentes € Outras Avengas”, celebrado em erire e a SPE Cipo
Construcdes € Empreendimentos Ltda., a Casa de Pedra Securitizadora de Crédite §.A., comr 3
inferverienoiz e anudncia 0z Aimirante Construcbes e Incorporacies SPE {1d3.)

Mome: Rrgango Geraldi Arruy
Cargo: Diretor

CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A.
Fiducidria

Testemunhas:

Nome: Diogo Roberto Villar Dias Nome: vinicius Ottone Mastrorosa
R: 29.100.871-6 RG: 32.830.983
CPF/ME: 298.192.018-96 CPF/ME: 230.159.938-46
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conti nua(;ao dafolhaanterior

\30 RTDP)
3°REGISTRO DE TITULOS E DOCUMENTOS E DE PESSOAS JURIDICAS
Marco Antbnio da Silva Domingues - Oficial Registrador
Rua Gen. Andrade Neves, 14 — 7° andar — Sala 702 - Porto Alegre/RS — 90010-210

Fone 51.3029-9296 - terceiro.rtdpj.poa@hotmail.com - www.terceiroregistropoa.com.br

Era o que constava no documento. O referido é verdade e dou fé.

Porto Alegre, 5 de abril de 2021.

Emolumentos:

Total: R$ 109,90 + R$ 10,70 = R$ 120,60

Registro &/ valor (item 11 tabela): R$ 58,50 (0755.04.2000002.02765 = R$ 3,30)
Microfilmagem/Digitalizagdo: R$ 28,90 (0755.03.1800001.03557 = R$ 2,70)

Processamento eletronico: R$ 5,30 (0755.01.2000002.06393 = R$ 1,40)

Conf. doc. via Internet: R$ 5,30 (0755.01.2000002.06394 = R$ 1,40)

Recepcéo de doc. meio eletrdnico (17 péginas): R$ 11,90 (0755.02.0800001.15649 = R$ 1,90)

A consulta estard disponivel em até 24h

no site do Tribunal de Justica do RS
http://go.tjrs.jus.br/selodigital/consulta
Chave de autenticidade para consulta
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