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

I — PARTES

O presente “Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria de Créditos Imobilidrios Excedentes e
Outras Avencas” (“Contrato”) é 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 Sul, na Avenida José de Alencar, n° 521,
Sala 902, Bairro Menino Deus, CEP: 90.880-480, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica
do Ministério da Economia ("CNPJ/ME") sob o n°® 30.080.159/0001-24, neste ato representada na
forma de seu contrato social (“Fiduciante™);

CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A., sociedade por acdes, com sede na
Cidade de Sao 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 social (“Fiduciaria” ou “Securitizadora”, doravante 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 empreséria 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 sob NIRE n° 43208034647, em sessao de 27/12/2017, neste ato representada na
forma de seu contrato social ("Devedora™);

II — CONSIDERACOES PRELIMINARES:

a) A Devedora é Unica e legitima proprietaria e possuidora do imdvel 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 22
Zona da Comarca de Porto Alegre/RS (“Matricula” e “Imovel”, respectivamente), do qual a
Devedora é a Unica e legitima proprietaria e possuidora do Imével, onde sera desenvolvido
o empreendimento imobilidrio residencial denominado “Empreendimento 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 Alvo");

b) 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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2021, no valor de R$19.620.000,00 (dezenove milhdes seiscentos e vinte mil reais), em favor
da PLANNER SOCIEDADE DE CREDITO AO MICROEMPREENDEDOR S.A., instituicio
financeira, com sede no Estado de Sao Paulo, Cidade de Sdo 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 VI da CCB;

O Empreendimento Alvo, cujos projetos foram aprovados pela municipalidade de Porto
Alegre/RS, processo n° 002.336466.00.6, em 21 de janeiro de 2017, e memorial descritivo
das especificagoes da obra depositado no Registro de Imdveis da 22 Zona da Comarca de
Porto Alegre/RS, sera desenvolvido nos termos da Lei n® 4.591, de 16 de dezembro de 1964,
conforme alterada (“Lei n°® 4.591/64"), composto de 01 (um) bloco arquitetonico que
totalizard 118 (cento e dezoito) unidades auténomas, sendo 64 (sessenta e quatro) boxes
de estacionamento e 54 (cinquenta e quatro) apartamentos residenciais, o qual, conforme
R.3 — 155.770 da Matricula, datado de 29 de setembro de 2017, apresenta 9.298,87 m2
(nove mil, duzentos e noventa e oito metros e oitenta e sete decimetros quadrados) de area
total construida, com o objetivo de ser incorporado e ter suas unidades vendidas e serem
futuramente individualizadas (“Unidades”), estando tal incorporagao sujeita ao regime do
patrimonio de afetacdo, 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 obrigacdes, a pagar a
Credora os direitos creditorios decorrentes da CCB, entendidos como créditos imobiliarios em
razdo de sua destinacdo especifica de financiar as atividades relacionadas a incorporagao
imobilidria do Empreendimento Alvo, que compreendem a obrigacdo de pagamento pela
Fiduciante do Valor Principal, Atualizacdo Monetaria e dos Juros Remuneratdrios, conforme
definidos abaixo, bem como todos e quaisquer outros direitos creditorios a serem devidos
pela Fiduciante por forca da CCB, e a totalidade dos respectivos acessorios, tais como
encargos moratorios, multas, penalidades, indenizacOes, seguros, custas e despesas
conforme definido na CCB, honordrios, garantias e demais encargos contratuais e legais
previstos na CCB ("Créditos Imobilidrios");

A Credora pretende ceder, na presente data, a Fiduciaria, na qualidade de securitizadora, a
totalidade dos Créditos Imobilidrios, mediante a celebragdo, do “Instrumento Particular de
Contrato de Cesséo de Créditos Imobilidrios e Outras Avengas” (“Contrato de Cessdo”);

A Fiduciante é proprietaria de fragdo ideal de 0,84598 imdvel objeto da matricula n® 123.031,
do Registro de Imdveis da 42 Zona de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, onde esta
sendo desenvolvido o empreendimento imobiliario residencial denominado “Empreendimento
Flagship” (“"Empreendimento Flagship”);

Para fins do financiamento da construcdo do Empreendimento Flagship, a Fiduciante emitiu,
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nos termos da Lei n® 10.931, de 02 de agosto de 2004, conforme em vigor, a “Cédula de
Crédito Bancario n°® 11501466-7, em 03 de fevereiro de 2020, no valor de R$ 30.500.000,00
(trinta milhdes e quinhentos mil reais) ("CCB do CRI Cipé”), em favor da COMPANHIA
HIPOTECARIA PIRATINI - CHP, instituicdo financeira, com sede na Cidade de Porto Alegre,
Estado do Rio Grande do Sul, na Avenida Cristovdao Colombo n° 2.955, conjunto 501, CEP
90560-002, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 18.282.093/0001-50 ("CHP"), sendo que a CHP
cedeu os créditos imobiliarios da referida CCB do CRI Cipd, bem como todos os direitos,
acles e obrigacoes dela decorrentes a Fiduciaria (“Créditos Imobilidrios do CRI Cipd”), em
03 de fevereiro de 2020;

h) A Fiducidria, na qualidade de securitizadora, emitiu 1 (uma) Cédula de Crédito Imobilidrio
integral para representar os Créditos Imobiliarios do CRI Cipo, em 03 de fevereiro de 2020,
e a vinculou aos Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 42 Série da 12 Emissao da
Fiduciaria ("CRI Cipd”), os quais foram objeto de oferta publica de distribuicdo, com esforcos
restritos de colocagao, nos termos da Instrugao da CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009,
conforme em vigor;

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

1. Cessdo fiducidria dos direitos creditdrios decorrentes da alienacdo de unidades
auténomas do Empreendimento Alvo;

2. Alienacao fiduciaria sobre as Unidades do Empreendimento Alvo exceto aquelas
permutadas com os proprietarios anteriores do terreno;

3. Alienagdo Fiduciaria da totalidade das quotas representativas do capital social da SPE
MARCILIO DIAS CONSTRUCOES 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 Avenida José de Alencar, n°® 521, Sala 902, Bairro
Menino Deus, CEP: 90.880-480, devidamente registrada na Junta Comercial do Estado
do Rio Grande do Sul — JUCERGS sob NIRE n° 43208289866, em sessao de 22/01/2021
(“Alienacdo Fiduciaria de Quotas” e “SPE Marcilio Dias”, respectivamente), as quais sdo
de titularidade de Rotta Ely e Pedro Rota Ely, abaixo qualificados. A referida Alienagao
Fiduciaria de Quotas da SPE Marcilio Dias podera vir a ser substituida pela garantia
consistente na alienacdo fiducidria de todas as quotas, 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 realizagdo
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de um empreendimento imobilidrio com os imdveis de titularidade da SPE Marcilio Dias;

4. Promessa de alienacao fiducidria de eventuais imodveis a serem recebidos pela
Devedora como parte do pagamento das Unidades Vendidas (“Iméveis em Dacdo” e
“Promessa de Alienacdo Fiducidria”, respectivamente);

5. Garantia fidejussoria, prestada nos termos do artigo 897 da Lei n® 10.406, de 10 de
janeiro de 2002 (“Cddigo Civil” e “Aval”, respectivamente), pelos seguintes avalistas
(“Avalistas”): (i) ROTTA ELY CONTRUCOES E INCORPORAGOES LTDA., sociedade
empresaria limitada, com sede na Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul,
na Avenida Borges de Medeiros, n® 2.800, Bairro Praia de Belas, inscrita no CNPJ/ME sob
0 n° 03.614.490/0001-04 ("Rotta Ely"); (ii) 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 Porto Alegre, Estado
do Rio Grande do Sul, na Rua Vicente Fontoura n® 2905, Apartamento 205, Bairro Rio
Branco, CEP 90.640-002 ("Pedro™; (iii) MARIA CRISTINA ROTAELY, brasileira, casada
sob o regime de comunhao universal de bens com Ricardo Ely, arquiteta, 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. Possidonio Cunha, n® 72, Casa 4, Bairro Vila Assuncao, CEP 91900-140 (“Maria
Cristina™); e (iv) RICARDO ELY, brasileiro, casado sob o regime de comunhao universal
de bens com Maria Cristina Rota Ely, engenheiro, portador da cédula de identidade RG
n° 1030229882, inscrito no CPF/ME sob n© 294.282.700-91, residente e domiciliado na
Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na Rua Dr. Possidonio Cunha n®
72, casa 4, Bairro Vila Assuncdo, CEP 91900-140 (“Ricardo”, doravante denominado,
quando em conjunto com a Rotta Ely, o Tiago, o Pedro e a Maria Cristina, “Avalistas” e,
cada um, quando isolada e indistintamente “Avalista”); e

6. Cessao fiduciaria de recebiveis excedentes aqueles necessarios ao adimplemento dos
CRI Cipo, a ser outorgada pela Fiduciante em favor da Securitizadora; e

7. Fundo de despesas no montante correspondente a R$ 1.200.000,00 (um milhdo e
duzentos mil reais), equivalente, na data de emissao da CCB, a 6 (seis) parcelas
mensais subsequentes de pagamento de amortizacao e juros da CCB, destinado a custear
os Juros e Despesas da Operacdo em caso de insuficiéncia dos Direitos Creditdrios,
conforme descrito e regrado na Clausula 5.12 e seguintes da CCB (“Fundo de Despesas”).

j) A Fiducidria, na qualidade de securitizadora, pretende emitir, nesta data, 2 (duas) Cédulas
de Crédito Imobilidrio fracionarias, com garantia real, sob a forma escritural ("CCI"), para
representar os Créditos Imobilidrios, nos termos do Instrumento Particular de Emisséo de
Cédulas de Crédito Imobilidrio Fraciondrias, com Garantia Real e Sob a Forma Escritural
(“Escritura de Emissdo de CCI"), celebrado entre a Fiducidria € a SIMPLIFIC PAVARINI
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade
empresaria limitada, atuando por sua filial na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na
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Rua Joaquim Floriano 466, bloco B, conjunto 1401, Itaim Bibi, CEP 04534-005, inscrita no
CNPJ/ME sob o n© 15.227.994/0004-01, neste ato representada na forma de seu contrato
social (“Instituicdo Custodiante” ou “Agente Fiduciario”, conforme aplicavel);

k) A Fiduciaria € uma companhia securitizadora de créditos imobiliarios, constituida nos termos
do artigo 3° da Lei n.29.514, 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 recebiveis imobilidrios e consequente securitizacdo
por meio da emissao de certificados de recebiveis imobiliarios;

) A Fiduciaria pretende vincular os Créditos Imobiliarios, representados pelas CCI, aos
Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 112 e 123 Séries da sua 12 Emissao (“CRI"),
conforme o Termo de Securitizacdo de Créditos Imobilidrios da 114 e 122 Séries da 19
Emissdo da Securitizadora ("Termo de Securitizacdo”), celebrado, nesta data, entre a
Fiducidria e o Agente Fiduciario;

m) Os CRI serdao objeto de oferta publica de distribuicdao, com esforcos restritos de colocacao,
nos termos da Instrucao CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme em vigor (“Oferta
Publica Restrita”), contando com a intermediacido da TERRA INVESTIMENTOS
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade
empresaria limitada, inscrita no CNPJ/ME sob o n® 03.751.794/0001-13, com sede na Cidade
de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n® 100, 5° andar, conforme o
“Contrato de Distribuicdo Publica com Esforgos Restritos, sob o Regime de Melhores Esforgos,
de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 119 e 1229 Séries da 19 Emissdo da Casa de
Pedra Securitizadora de Crédito S.A.” (“Contrato de Distribuicao™);

n) Integram a Oferta Restrita os seguintes documentos (quando em conjunto, “Documentos da
Operacao™): (i) a CCB; (ii) a Escritura de Emissdo de CCI; (iii) o Contrato de Cessao; (iv) o
Contrato de Cessao Fiduciaria; (v) o Instrumento de Alienacao Fiduciaria; (vi) a Promessa de
Alienacdo Fiduciaria; (vii) a Alienagao Fiduciaria de Quotas; (viii) o presente Contrato; (ix) o
Termo de Securitizacdo; (x) os boletins de subscricao dos CRI, conforme firmados por cada
titular dos CRI; e (xi) o Contrato de Distribuicao;

0) A garantia a ser constituida nos termos deste Contrato, pela Fiduciante, é parte de uma
operagao estruturada nos termos da Lei n® 9.514/97, de forma que este Contrato deve ser
interpretado em conjunto com os demais Documentos da Operacao; e

p) As Partes dispuseram de tempo e condicdes adequadas para a avaliacdo e discussao de

todas as clausulas deste Contrato, cuja celebracdo, execucao e extincao sao pautadas pelos
principios da igualdade, probidade, lealdade e boa-fé.
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RESOLVEM as Partes celebrar este “Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria € Promessa de
Cessdo Fiducidria de Créditos Imobilidrios Excedentes e Outras Avencas” (“Contrato”), que sera
regido pelas seguintes clausulas, condicdes e caracteristicas.

III — CLAUSULAS
CLAUSULA PRIMEIRA — DEFINICOES

1.1. Definicdes: Exceto se de outra forma aqui disposto, os termos aqui utilizados iniciados em
letra mailscula e ndo definidos terdo o significado a eles atribuidos na Cédula e no Contrato de
Cessdo. Todas as referéncias contidas neste Contrato a quaisquer outros contratos ou documentos
deverdo ser consideradas como referéncias a tais instrumentos conforme alterados, aditados ou
modificados, na forma como se encontrem em vigor.

CLAUSULA SEGUNDA — CESSAO FIDUCIARIA EM GARANTIA

2.1. Cessdo Fiduciaria em Garantia: Em garantia do cumprimento das Obrigacdes Garantidas, a
Fiduciante, neste ato, cede e transfere fiduciariamente, de maneira irrevogavel e irretratavel, a
partir da presente data, nos termos do artigo 66-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
resollvel e a posse indireta dos direitos creditérios, de sua titularidade, conforme elencados no
“Instrumento Particular de Cessdo Fiduciaria e Promessa de Cessao Fiduciaria de Direitos
Creditorios e Outras Avencas”, celebrado, em 09 de outubro de 2020, entre a Fiduciante e a
Fiduciaria (“Contrato de Cessdo Fiducidria do CRI Cipd"), que representarem os recursos destinados
ao pagamento dos Custos Extras, conforme definidos na Clausula 4.5 da CCB do CRI Cipd e no
Contrato de Cessao Fiducidria do CRI Cipd, compreendendo todos e quaisquer créditos liquidos,
presentes e futuros, principais e acessorios, 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 Direitos Creditdrios serdo destinados e utilizados
para fins do adimplemento das ObrigagcGes Garantidas, representadas pela CCB, apds o
atendimento da condicdo prevista na Clausula 4.5.2 da CCB do CRI Cip6 (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 Creditdrios com nenhum valor
que seja devido pela Fiducidria, por forca de outra relacdo contratual que ndo a descrita

neste Contrato.

CLAUSULA TERCEIRA — CARACTERISTICAS DAS OBRIGAGOES GARANTIDAS

3.1. Descricdo das Obrigacdes Garantidas: As Obrigagdes 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)

b)

9)

d)

f)

9)

Valor da CCB: R$19.620.000,00 (dezenove milhdes seiscentos e vinte mil reais),
correspondente ao valor dos Créditos Imobiliarios decorrentes da emissdao da CCB (“Valor

Principal”);

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

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

Data de Vencimento: 20 de abril de 2024, correspondente a data de vencimento da CCB
("Data de Vencimento”);

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 sera atualizado
monetariamente mensalmente pela variacdo positiva do Indice Nacional de Custo da
Construcdo - Disponibilidade Interna, divulgado pela Fundacdo Getulio Vargas (“"INCC-DI” e
“Atualizacdo Monetdria”, respectivamente). Sobre o Valor Principal incidirdao juros
remuneratorios equivalentes a 12,68% (doze inteiros e sessenta e oito por cento) ao ano,
capitalizados diariamente, pro rata temporis, com base em um ano de 360 (trezentos e
sessenta) dias, de acordo com a formula constante no Anexo II da CCB, desde a Data da
Primeira Integralizacdo, inclusive, ou da Data de Aniversario dos Juros Remuneratorios
imediatamente anterior, inclusive, até a préxima Data de Aniversario, exclusive; (“Juros
Remuneratorios”); e

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

CLAUSULA QUARTA — APERFEICOAMENTO DA GARANTIA DE CESSAO FIDUCIARIA

4.1.

Formalizacdo da Cessao Fiduciaria de Direitos Creditdrios: A Fiduciante obriga-se a, no prazo

de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data de assinatura deste Contrato, assim como de qualquer
aditamento a este Contrato: (i) protocola-lo no Cartério de Registro de Titulos e Documentos da
Comarca de Sao Paulo, Estado de Sado Paulo e da Comarca de Porto Alegre, Estado do Rio Grande
do Sul; e (ii) as suas expensas enviar a Fiduciaria e ao Agente Fiduciario, em até 5 (cinco) Dias
Uteis do respectivo registro, 1 (uma) copia deste Contrato registrado nos termos do item (i) acima.

4.1.1. Todos e quaisquer custos, despesas taxas e/ou tributos das averbacgdes e registros
relacionados a celebracdo e registro do presente Contrato, das garantias nele previstas ou
de qualquer alteracao dele serdao de responsabilidade da Fiduciante. Nao obstante, a
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Fiduciaria podera, caso a Fiduciante ndo faga, providenciar os registros e demais
formalidades aqui previstas em nome da Fiduciante, a qual reconhece desde ja como sendo
liquidas, certas e exigiveis as notas de débito que venham a ser emitidas pela Fiduciaria sem
prejuizo do descumprimento de obrigacao ndo pecunidria, para pagamento dos custos e/ou
despesas relativas aos registros e demais formalidades previstas neste Contrato. Nestes
casos, a Fiduciante devera reembolsar a Fiduciaria por tais custos e/ou despesas no prazo
de 10 (dez) Dias Uteis contados do recebimento da respectiva nota de débito emitida pela
Fiducidria.

CLAUSULA QUINTA — ADMINISTRAGAO DOS DIREITOS CREDITORIOS

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

5.2. Sem prejuizo do quanto previsto neste Contrato, a Fiduciante obriga-se a permitir que a
Fiducidria destine os Direitos Creditdrios a conta corrente n°® 1848-1, agéncia 2028, no Banco
Bradesco (237), de titularidade da Fiduciaria (“Conta Centralizadora”), observadas os termos e
condicOes previstos na CCB do CRI Cipd.

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

5.2.2. Caso quaisquer recursos relativos aos Direitos Creditdrios sejam erroneamente
transferidos ou depositados pelos devedores em conta diversa da Conta Centralizadora, por
qualquer motivo, a Fiduciante devera providenciar a transferéncia de tais recursos para a
Conta Centralizadora no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis contados da respectiva data de
recebimento.

5.2.3. A Fiduciante devera comprovar a Fiducidria e ao Agente Fiduciario 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 item 7.1 da CCB, a Fiduciaria podera, na qualidade de securitizadora, a seu exclusivo
critério, optar, livremente, por utilizar ou ndo os Direitos Creditérios depositados na Conta
Centralizadora para pagamento do Saldo Devedor, conforme definido no Termo de Securitizacao.

CLAUSULA SEXTA - EXCUSSAO DOS DIREITOS CREDITORIOS CEDIDOS

6.1. Excussdao da Garantia Fiducidria: Observada a condigdo prevista no item 2.1.1 acima, a
Fiduciante autoriza a Fiduciaria, no caso de inadimpléncia de quaisquer das Obrigacdes Garantidas,
a imediatamente exercer todos os direitos referentes aos Direitos Creditdrios, independentemente
de qualquer ato, notificagdo judicial ou extrajudicial, podendo inclusive alienar os Direitos
Creditérios, independentemente de leildo, hasta publica, avaliacdao prévia, pregdao publico ou
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qualquer outra medida judicial ou extrajudicial, conforme o artigo 66-B, caput, da Lei n© 4.728/65,
para o pagamento das Obrigacdes Garantidas.

6.1.1. A Fiducidria fica desde ja autorizada a praticar todos os atos de forma a cumprir o
disposto neste Contrato. Para tanto a Fiduciante, neste ato e na melhor forma de direito,
conferem desde ja a Fiduciaria, nos termos do artigo 684 do Cddigo Civil, os mais amplos
€ especiais poderes para atuar como procuradora em nome da Fiduciante, respondendo
pelos eventuais abusos que cometer no exercicio dos poderes que lhe forem conferidos no
ambito desta clausula.

6.1.2. A eventual excussdo parcial da Cessao Fiduciaria ndo afetara os termos, condicoes
e protecOes deste Contrato e ndo implicara na liberacdo da Cessao Fiduciaria ora
constituida, sendo que o presente Contrato permanecera em vigor até a data de liquidagao
de todas as Obrigacdes Garantidas.

6.2.  Saldo Remanescente: Caso, apos a utilizacao dos recursos relativos aos Direitos Creditdrios
para pagamento da totalidade das ObrigacOes Garantidas, seja verificada a existéncia de saldo
credor remanescente, referido saldo devera ser imediatamente disponibilizado a Fiduciante,
mediante transferéncia para a conta corrente n® 06.411767.0-0, agéncia 0100, do Banco do Estado
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 Obrigacdes Garantidas.

6.3. Pluralidade de Garantias: As Partes desde ja concordam que cabera unicamente a
Fiduciaria, a seu exclusivo critério, definir a ordem de excussdo das garantias constituidas para
assegurar o fiel adimplemento das ObrigacOes Garantidas, sendo que a execugao da presente
garantia sera 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. Extincdo: Cumpridas as Obrigacdes Garantidas, este Contrato de Cessdo Fiduciaria de
Direitos Creditdrios se extinguird e, como consequéncia, a titularidade fiduciaria dos Direitos
Creditérios sera imediatamente restituida pela Fiduciaria a Fiduciante.

CLAUSULA SETIMA — OBRIGACOES DA FIDUCIANTE
7.1. Obrigacdes da Fiduciante: Sem prejuizo das demais obrigacdes assumidas neste Contrato ou

em lei, a Fiduciante, neste ato, de forma irrevogavel e irretratavel, obriga-se, perante a Fiducidria
a:

a) Tomar todas as providéncias para que os Direitos Creditdrios sejam depositados
diretamente na Conta Centralizadora, conforme previsto no item 5.2, acima;
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b)  Manter a garantia aqui constituida vigente, valida, eficaz e em pleno vigor, sem
qualquer restricdo ou condicdao, de acordo com os seus termos e evidenciar na sua
contabilidade de acordo com os principios contabeis aceitos no Brasil;

c) Obter e manter validas e eficazes todas as autorizagGes, incluindo as societdrias e
governamentais, exigidas: (i) para a validade e exequibilidade deste Contrato; e (ii) para o
fiel, pontual e integral cumprimento das obrigacdes sob este Contrato;

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

e)  Cumprir fiel e integralmente todas as suas obrigacOes previstas neste Contrato;

f) Nao ceder, vender, alienar, transferir, permutar, conferir ao capital, dar em comodato,
emprestar, dar em pagamento ou de qualquer outra forma transferir ou outorgar qualquer
opcao de compra ou venda ou dispor ou constituir qualquer 6nus ou gravame, incluindo,
mas nao se limitando a constituicdo de penhor, penhora, depodsito, alienacdo fiduciaria,
cessdo fiducidria ou preferéncia, prioridade ou qualquer negécio juridico similar (“Onus”),
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 Creditdrios
e/ou dos direitos a estes inerentes, exceto pela cessao fiduciaria objeto deste Contrato e
pelas obrigagdes assumidas no ambito dos CRI;

g) Tomar as providéncias que, de forma razoavel, a Fiducidria venha a solicitar
ocasionalmente para proteger ou preservar os Direitos Creditérios, incluindo firmar e
entregar todos os instrumentos e documentos adicionais relacionados ao presente Contrato;

h)  Prestar a Fiduciaria, 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 informacdes e enviar os documentos necessarios a excussao da
Cessao Fiduciaria aqui constituida;

i) Informar no prazo de 2 (dois) Dias Uteis de seu conhecimento & 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 qualquer ato, acao,
procedimento ou processo que possa afetar, no todo ou em parte, os Direitos Creditdrios; e

j) Pagar, em sendo o contribuinte definido na legislacdo tributaria ou fazer com que o
contribuinte definido na legislacdo tributaria pague, antes da incidéncia de qualquer multa,
penalidades, juros ou despesas, todos os tributos e contribuigdes presente ou futuramente
incidentes sobre os Direitos Creditorios.
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CLAUSULA OITAVA — DECLARAGOES DAS PARTES
8.1. DeclaracGes: Cada uma das Partes declara e garante a outra Parte nesta data que:

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

b)  Tomou todas as medidas necessarias para autorizar a celebracao deste Contrato, bem
como envidard seus melhores esforcos para cumprir suas obrigacdes previstas neste
Contrato;

c) A celebracdo deste Contrato e o cumprimento de suas obrigagdes: (i) nao violam
qualquer disposicdo contida em seus documentos societarios; (ii) ndo violam qualquer lei,
regulamento, decisao judicial, administrativa ou arbitral, aos quais esteja vinculada; (iii) ndo
exigem qualquer outro consentimento, agdo ou autorizagdo de qualquer natureza; (iv) nao
infringem qualquer contrato, compromisso ou instrumento publico ou particular que sejam
parte e ndo resultara em qualquer vencimento antecipado; e (v) ndo exigem consentimento,
aprovacao ou autorizacdo de qualquer natureza ou todas as autorizacbes ja foram
devidamente obtidas;

d)  Esta apta a cumprir as obrigacOes previstas neste Contrato e agird em relagdo a eles
de boa-fé e com lealdade;

e)  Os representantes legais ou mandatarios que assinam este Contrato ndo se encontram
em estado de necessidade ou sob coacdo para celebrar este Contrato e/ou quaisquer
contratos e/ou compromissos a eles relacionados e/ou tem urgéncia de contratar;

f) Os representantes legais ou mandatarios que assinam este Contrato tém poderes
estatutarios e/ou legitimamente outorgados para assumir em nome da Cedente as
obrigacOes estabelecidas neste Contrato;

g) Todos os mandatos outorgados nos termos deste Contrato o foram como condigao do
negdcio ora contratado, em carater irrevogavel e irretratavel nos termos dos artigos 683 e

684 do Cddigo Civil;

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

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

j) Este Contrato constitui-se uma obrigacdo valida e legal para as Partes, exequivel de
acordo com os seus respectivos termos, e nao ha qualquer fato impeditivo a celebracdo deste
Contrato;

k)  As declaracOes e garantias prestadas neste contrato sdao verdadeiras, corretas,
suficientes e precisas em todos os seus aspectos relevantes na data deste contrato e
nenhuma delas omite qualquer fato relacionado ao seu objeto, omissdo essa que resultaria
na falsidade de tal declaragdo ou garantia;

)} Nao se encontra em estado de necessidade ou sob coacdo para celebrar este Contrato,
quaisquer outros contratos e/ou documentos relacionados, tampouco tem urgéncia em
celebra-los; e

m)  Foi assessorada por consultorias legais e tem conhecimento e experiéncia em financas
e negdcios, bem como em operacoes semelhantes a esta, suficientes para avaliar os riscos
e o contelido deste negdcio e é capaz de assumir tais obrigacdes, riscos e encargos.

8.2. Declaragdes da Fiduciante: Sem prejuizo das declaragdes acima, adicionalmente, a
Fiduciante, declara e garante a Fiduciaria, nesta data, que:

a)  Os Direitos Creditorios, nesta data, observada a condigdo prevista no item 2.1.1 acima,
encontram-se livres e desembaracados de quaisquer 6nus, gravames, encargos, direitos de
garantia, opcOes, reivindicagOes, defeitos de titularidade, penhores, entendimentos ou
acordos ou outras restricdes sobre titularidade ou transferéncia de qualquer natureza e/ou
quaisquer direitos de terceiro;

b) E a legitima proprietaria dos Direitos Creditdrios, responsabilizando-se perante a
Fiducidria pela correta formalizagdo, pela existéncia, legitimidade, certeza, liquidez e
autenticidade dos Direitos Creditdrios e pela cessdo fiduciaria destes nos termos deste
Contrato;

c) A assinatura, cumprimento das obrigacOes e os pagamentos oriundos deste Contrato
nao violam e ndo violarao qualquer lei, regra, regulamento, ordem, julgamento ou decreto
aplicaveis a Fiduciante, nem conflitam com, resultardao em desisténcia de, ou constituirdo
mora em relacdo a qualquer contrato ou instrumento de que a Fiduciante seja parte ou a ele
aplicavel;

d) Na&o tem conhecimento da existéncia de quaisquer pendéncias potenciais ou efetivas,
acdes judiciais ou procedimentos administrativos perante qualquer 6rgao do judiciario,
agéncia governamental, comissdo, camara ou outro 6rgao administrativo, das quais sejam
parte ou que 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 operagdes, ou que
possam prejudicar o cumprimento de qualquer das obrigacOes estabelecidas por este
Contrato; e

e) Todas as informagGes disponibilizadas a Fiduciaria por ou em nome da Fiduciante tém
sido e serdo, a qualquer tempo, durante o prazo de vigéncia deste Contrato, corretas em
seu contetdo e nao contém e ndo conterao qualquer afirmacdo falsa ou omissao sobre fato
relevante.

8.2.1. Nao obstante o disposto acima, a Fiduciante obriga-se a dar ciéncia a Fiduciaria
caso, durante a vigéncia deste Contrato, os Direitos Creditdrios nao se encontrem livres e
desembaracados de 6nus, restricdes, dividas ou gravames.

8.2.2. As declaracOes e garantias aqui prestadas pela Fiduciante subsistirdo a celebracdo
deste Contrato, devendo ser mantidas até o pagamento integral das ObrigagGes Garantidas.

8.2.3. A Fiduciante compromete-se ainda a indenizar e manter indene a Fiducidria e suas
respectivas coligadas, diretores, conselheiros, empregados, agentes e consultores contra
todas e quaisquer reivindicacdoes, danos diretos, perdas, responsabilidades e despesas
(incluindo, sem limitacdo, despesas e honorarios advocaticios) em que qualquer uma das
pessoas acima venha a incorrer ou que contra ele venha a ser cobrado, em cada caso em
decorréncia de ndo veracidade, omissdao ou inexatiddao de quaisquer das declaragdes e
garantias aqui contidas, desde que devidamente comprovadas a inveracidade, omissao ou
inexatidao de quaisquer declaracoes.

CLAUSULA NONA — DISPOSICOES GERAIS

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

Se para a Fiduciante:

SPE CIPO CONSTRUCOES E EMPREENDIMENTOS LTDA.
At.: Pedro Ely

Tel.: 51 3018 - 1700

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

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

Se para a Fiduciaria:

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 - Sao Paulo — SP

Se para a Devedora:

ALMIRANTE CONSTRU(,‘f)ES E INCORPORACﬁES SPE LTDA.

At.: Pedro Ely

Tel.: 51 3018 - 1700

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

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

9.1.1. Todos os avisos, notificacdes ou comunicacdes que, de acordo com este Contrato,
devam ser feitos por escrito serao considerados entregues quando recebidos sob protocolo
ou com “aviso de recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios e Telégrafos —
ECT, ou por correio eletronico, quando da mensagem eletronica, nos enderecos indicados
no item 9.1, acima. As Partes obrigam-se a informar uma a outra, por escrito, toda e qualquer
modificacdo em seus dados cadastrais, sob pena de serem consideradas como efetuadas 2
(dois) dias apds a respectiva expedicao, as comunicagoes, notificagdes ou interpelacoes
enviadas aos enderegos constantes neste Contrato, ou nas comunicagdes anteriores que
alteraram os dados cadastrais, desde que ndo haja comprovante de protocolo demonstrando
prazo anterior.

9.2. Validade, Legalidade e Exequibilidade: Se uma ou mais disposicdes contidas neste Contrato
forem consideradas invalidas, ilegais ou inexequiveis em qualquer aspecto das leis aplicaveis, a
validade, legalidade e exequibilidade das demais disposicdes nao serao afetadas ou prejudicadas
a qualquer titulo.

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

9.4. Validade e Eficacia: Qualquer alteracdo ao presente Contrato somente sera considerada
valida e eficaz se feita por escrito, assinada pelas Partes, e registrada em Cartério(s) de Registro
de Titulos e Documentos competente(s).

9.5. Tolerancia: Os direitos de cada Parte previstos neste Contrato: (i) sdo cumulativos com
outros direitos previstos em lei, a menos que expressamente excluidos; e (ii) s6 admitem rendncia
por escrito e especifica. A tolerancia e as concessoes reciprocas terdo carater eventual e transitdrio
e nao configurardo, em qualquer hipoétese, renuncia, transigéncia, remicdo, perda, modificacao,
reducdo ou ampliacdo de qualquer direito, faculdade, privilégio, prerrogativa ou poderes conferidos
a qualquer das Partes nos termos deste Contrato, assim como, quando havidas, o serdo,
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expressamente, sem o intuito de novar as obrigacGes previstas neste Contrato. A ocorréncia de
uma ou mais hipdteses referidas acima ndo implicard novacao ou modificacdo de quaisquer
disposicoes deste Contrato, as quais permanecerdo integras e em pleno vigor, como se nenhum
favor houvesse ocorrido.

9.6. Aditamentos: Toda e qualquer modificacao, alteracao ou aditamento ao presente Contrato
somente sera valido se feito por instrumento escrito, assinado por todas as Partes.

9.7. Titulo Executivo Extrajudicial: As Partes reconhecem, desde ja, que o presente Contrato
constitui titulo executivo extrajudicial, inclusive para os fins e efeitos dos artigos 784 e seguintes
da Lei n® 13.105, de 16 de margo de 2015, conforme em vigor (“Cddigo de Processo Civil").

9.8. Divergéncia: Em caso de duvidas ou divergéncias de interpretacdo entre as disposicdes deste
Contrato e da Cédula, prevalecera o disposto na Cédula.

CLAUSULA DEZ — LEGISLAGAO APLICAVEL E FORO

10.1. Legislacdao Aplicavel: Os termos e condicdes deste instrumento devem ser interpretados e
processados de acordo com a legislacdo vigente na Republica Federativa do Brasil.

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

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

Sao Paulo, 25 de margo de 2021.

Espaco deixado intencionalmente em branco.
Paginas de assinaturas abaixo.
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| B

Nome: Pedro Rota Ely
Cargo: Diretor

SPE CIPO CONSTRUGCOES E EMPREENDIMENTOS LTDA.

Fiduciante

Nome: P
Cargo: Socio

BAACAEADE 1203 EREF

edro Rota Ely

ALMIRANTE CONSTRU(;ﬁES E INCORPORA(;(")ES SPE LTDA.
Devedora
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|, B

Nome: Rodrigo Geraldi Arruy
Cargo: Diretor

CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A.
Fiducidria

Testemunhas:

05804065144

ESOEALCOD

Nome: Diogo Roberto Villar Dias
RG: 29.100.871-6
CPF/ME: 298.192.018-96

RG: 32.830.983
CPF/ME: 230.159.988-46
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE CESSAO FIDUCIARIA DE CREDITOS IMOBILIARIOS
EXCEDENTES E OUTRAS AVENCAS

I — PARTES

O presente “Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria de Créditos Imobilidrios Excedentes e
Outras Avencas” (“Contrato”) é celebrado por e entre:

SPE CIPO CONSTRU(;6ES E EMPREENDIMENTOS LTDA., sociedade empresaria limitada com
sede na Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na Avenida José de Alencar, n° 521,
Sala 902, Bairro Menino Deus, CEP: 90.880-480, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica
do Ministério da Economia (“CNPJ/ME") sob o n° 30.080.159/0001-24, neste ato representada na
forma de seu contrato social (“Fiduciante”);

CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A., sociedade por acoes, com sede na
Cidade de Sao 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 social (“Fiduciaria” ou “Securitizadora”, doravante 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, 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 sessao de 27/12/2017, neste ato representada na
forma de seu contrato social (“Devedora”);

II — CONSIDERACOES PRELIMINARES:

a) A Devedora é Unica e legitima proprietaria e possuidora do imdvel 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 22
Zona da Comarca de Porto Alegre/RS (“Matricula” e “Imdvel”, respectivamente), do qual a
Devedora € a Unica e legitima proprietaria e possuidora do Imével, onde serad desenvolvido
o empreendimento imobilidrio residencial denominado “Empreendimento 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 Alvo");

b) 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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d)

f)

9)

2021, no valor de R$19.620.000,00 (dezenove milhdes seiscentos e vinte mil reais), em favor
da PLANNER SOCIEDADE DE CREDITO AO MICROEMPREENDEDOR S.A., instituicio
financeira, com sede no Estado de Sao Paulo, Cidade de Sao 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 VI da CCB;

O Empreendimento Alvo, cujos projetos foram aprovados pela municipalidade de Porto
Alegre/RS, processo n° 002.336466.00.6, em 21 de janeiro de 2017, e memorial descritivo
das especificacdes da obra depositado no Registro de Imdveis da 22 Zona da Comarca de
Porto Alegre/RS, sera desenvolvido nos termos da Lei n® 4.591, de 16 de dezembro de 1964,
conforme alterada ("Lei_n® 4.591/64"), composto de 01 (um) bloco arquitetonico que
totalizara 118 (cento e dezoito) unidades autbnomas, sendo 64 (sessenta e quatro) boxes
de estacionamento e 54 (cinquenta e quatro) apartamentos residenciais, o qual, conforme
R.3 — 155.770 da Matricula, datado de 29 de setembro de 2017, apresenta 9.298,87 m?2
(nove mil, duzentos e noventa e oito metros e oitenta e sete decimetros quadrados) de area
total construida, com o objetivo de ser incorporado e ter suas unidades vendidas e serem
futuramente individualizadas (“Unidades”), estando tal incorporacdo sujeita ao regime do
patrimonio de afetacdo, 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 obrigagdes, a pagar a
Credora os direitos creditdrios decorrentes da CCB, entendidos como créditos imobiliarios em
razdo de sua destinacdo especifica de financiar as atividades relacionadas a incorporacao
imobiliaria do Empreendimento Alvo, que compreendem a obrigagdo de pagamento pela
Fiduciante do Valor Principal, Atualizagdo Monetaria e dos Juros Remuneratdrios, 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 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 ("Créditos Imobiliarios");

A Credora pretende ceder, na presente data, a Fiduciaria, na qualidade de securitizadora, a
totalidade dos Créditos Imobilidrios, mediante a celebracao, do “Instrumento Particular de
Contrato de Cessdo de Créditos Imobilidrios e Outras Avengas” (“Contrato de Cessao”);

A Fiduciante é proprietaria de fracdo ideal de 0,84598 imdvel objeto da matricula n© 123.031,
do Registro de Imdveis da 4@ Zona de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, onde esta
sendo desenvolvido o empreendimento imobilidrio residencial denominado “Empreendimento
Flagship” (“Empreendimento Flagship”);

Para fins do financiamento da construcdo do Empreendimento 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
Crédito Bancario n°® 11501466-7, em 03 de fevereiro de 2020, no valor de R$ 30.500.000,00
(trinta milhdes e quinhentos mil reais) ("CCB do CRI Cip6”), em favor da COMPANHIA
HIPOTECARIA PIRATINI - CHP, instituicdo financeira, com sede na Cidade de Porto Alegre,
Estado do Rio Grande do Sul, na Avenida Cristovao Colombo n° 2.955, conjunto 501, CEP
90560-002, inscrita ho CNPJ/ME sob o n° 18.282.093/0001-50 (“CHP"), sendo que a CHP
cedeu os créditos imobilidrios da referida CCB do CRI Cipd, bem como todos os direitos,
acoes e obrigacdes dela decorrentes a Fiduciaria (“Créditos Imobiliarios do CRI Cipd”), em
03 de fevereiro de 2020;

A Fiduciaria, na qualidade de securitizadora, emitiu 1 (uma) Cédula de Crédito Imobilidrio
integral para representar os Créditos Imobiliarios do CRI Cipd, em 03 de fevereiro de 2020,
e a vinculou aos Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 4@ Série da 12 Emissdo da
Fiduciaria ("CRI Cipd"), os quais foram objeto de oferta publica de distribuicao, com esforcos
restritos de colocacao, nos termos da Instrucdo da CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009,
conforme em vigor;

A Devedora, no ambito da CCB, obrigou-se a outorgar, em garantia do cumprimento fiel e
integral de todas as obrigagbes assumidas no ambito da CCB, incluindo, mas ndo se
limitando, ao adimplemento dos Créditos Imobiliarios, conforme previsto na CCB, tais como
os montantes devidos a titulo de Valor Principal ou saldo do Valor Principal, conforme
aplicavel, Juros Remuneratdrios, ou encargos de qualquer natureza, bem como quaisquer
outras obrigacOes derivadas da CCB e dos demais documentos dela originados (“Obrigacdes
Garantidas”), as seguintes garantias (quando em conjunto, as “Garantias”):

1. Cessdo fiduciaria dos direitos creditorios decorrentes da alienagdao de unidades
autonomas do Empreendimento Alvo;

2. Alienagao fiduciaria sobre as Unidades do Empreendimento Alvo exceto aquelas
permutadas com os proprietarios anteriores do terreno;

3. Alienagao Fiduciaria da totalidade das quotas representativas do capital social da SPE
MARCILIO DIAS CONSTRUCOES E INCORPORACOES LTDA., sociedade empresaria
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 Avenida José de Alencar, n° 521, Sala 902, Bairro
Menino Deus, CEP: 90.880-480, devidamente registrada na Junta Comercial do Estado
do Rio Grande do Sul — JUCERGS sob NIRE n° 43208289866, em sessao de 22/01/2021
(“Alienacdo Fiduciaria de Quotas” e “SPE Marcilio Dias”, respectivamente), as quais sao
de titularidade de Rotta Ely e Pedro Rota Ely, abaixo qualificados. A referida Alienagao
Fiducidria de Quotas da SPE Marcilio Dias podera vir a ser substituida pela garantia
consistente na alienacdo fiduciaria de todas as quotas, de titularidade da SPE Marcilio
Dias, de emissdo de uma sociedade de proposito especifico a ser constituida pela SPE
Marcilio Dias em conjunto com outros empreendedores (“"Newco”), para fins da realizacdo
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)

de um empreendimento imobilidrio com os imdveis de titularidade da SPE Marcilio Dias;

4. Promessa de alienacao fiduciaria de eventuais imoveis a serem recebidos pela
Devedora como parte do pagamento das Unidades Vendidas (“Iméveis em Dacdo” e
“Promessa de Alienacao Fiducidria”, respectivamente);

5. Garantia fidejussoria, prestada nos termos do artigo 897 da Lei n® 10.406, de 10 de
janeiro de 2002 (“Cddigo Civil” e “Aval”, respectivamente), pelos seguintes avalistas
(“Avalistas”): (i) ROTTA ELY CONTRUCOES E INCORPORAGOES LTDA., sociedade
empresaria limitada, com sede na Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul,
na Avenida Borges de Medeiros, n° 2.800, Bairro Praia de Belas, inscrita no CNPJ/ME sob
0 n° 03.614.490/0001-04 (“Rotta Ely™); (ii) 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 Porto Alegre, Estado
do Rio Grande do Sul, na Rua Vicente Fontoura n® 2905, Apartamento 205, Bairro Rio
Branco, CEP 90.640-002 ("Pedro™); (iii) MARIA CRISTINA ROTA ELY, brasileira, casada
sob o regime de comunhdo universal de bens com Ricardo Ely, arquiteta, 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. Possidonio Cunha, n® 72, Casa 4, Bairro Vila Assungao, CEP 91900-140 (“Maria
Cristina”); e (iv) RICARDO ELY, brasileiro, casado sob o regime de comunhao universal
de bens com Maria Cristina Rota Ely, engenheiro, portador da cédula de identidade RG
n° 1030229882, inscrito no CPF/ME sob n° 294.282.700-91, residente e domiciliado na
Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na Rua Dr. Possidonio Cunha n°
72, casa 4, Bairro Vila Assungao, CEP 91900-140 (“Ricardo”, doravante denominado,
quando em conjunto com a Rotta Ely, o Tiago, o Pedro e a Maria Cristina, “Avalistas” e,
cada um, quando isolada e indistintamente “Avalista”); e

6. Cessao fiduciaria de recebiveis excedentes aqueles necessarios ao adimplemento dos
CRI Cipo, a ser outorgada pela Fiduciante em favor da Securitizadora; e

7. Fundo de despesas no montante correspondente a R$ 1.200.000,00 (um milhao e
duzentos mil reais), equivalente, na data de emissao da CCB, a 6 (seis) parcelas
mensais subsequentes de pagamento de amortizacao e juros da CCB, destinado a custear
os Juros e Despesas da Operacdo em caso de insuficiéncia dos Direitos Creditorios,
conforme descrito e regrado na Clausula 5.12 e seguintes da CCB (“Fundo de Despesas”).

A Fiduciaria, na qualidade de securitizadora, pretende emitir, nesta data, 2 (duas) Cédulas
de Crédito Imobiliario fracionarias, com garantia real, sob a forma escritural ("CCI"), para
representar os Créditos Imobilidrios, nos termos do Instrumento Particular de Emissdo de
Cédulas de Crédito Imobilidrio Fraciondrias, com Garantia Real e Sob a Forma Escritural
(“Escritura de Emissdo de CCI"), celebrado entre a Fiducidria e a SIMPLIFIC PAVARINI

DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade
empresaria limitada, atuando por sua filial na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na
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k)

9)]

Rua Joaquim Floriano 466, bloco B, conjunto 1401, Itaim Bibi, CEP 04534-005, inscrita no
CNPJ/ME sob o n° 15.227.994/0004-01, neste ato representada na forma de seu contrato
social ("Instituicdo Custodiante” ou “Agente Fiduciario”, conforme aplicavel);

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

A Fiduciaria pretende vincular os Créditos Imobiliarios, representados pelas CCI, aos
Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 112 e 122 Séries da sua 12 Emissdo (“CRI"),
conforme o Termo de Securitizacdo de Créditos Imobilidrios da 118 e 122 Séries da 19
Emissdo da Securitizadora ("Termo de Securitizacdo”), celebrado, nesta data, entre a
Fiduciaria e o Agente Fiduciario;

Os CRI serdo objeto de oferta publica de distribuicdo, com esforcos restritos de colocagdo,
nos termos da Instrucao CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme em vigor (“Oferta
Publica Restrita”), contando com a intermediacdto da TERRA INVESTIMENTOS
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade
empresaria limitada, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 03.751.794/0001-13, com sede na Cidade
de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n° 100, 5° andar, conforme o
“Contrato de Distribuicdo Publica com Esforcos Restritos, sob o Regime de Melhores Esforcos,
de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 119 e 122 Séries da 18 Emissdo da Casa de
Pedra Securitizadora de Crédito S.A.” (“Contrato de Distribuicao”);

Integram a Oferta Restrita os seguintes documentos (quando em conjunto, "Documentos da
Operacao™): (i) a CCB; (ii) a Escritura de Emissao de CCI; (iii) o Contrato de Cessao; (iv) o
Contrato de Cessdo Fiduciaria; (v) o Instrumento de Alienacao Fiduciaria; (vi) a Promessa de
Alienacao Fiduciaria; (vii) a Alienacao Fiduciaria de Quotas; (viii) o presente Contrato; (ix) o
Termo de Securitizagao; (x) os boletins de subscricao dos CRI, conforme firmados por cada
titular dos CRI; e (xi) o Contrato de Distribuicao;

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

As Partes dispuseram de tempo e condigdes adequadas para a avaliacdo e discussao de

todas as clausulas deste Contrato, cuja celebracdo, execucgdo e extingdo sao pautadas pelos
principios da igualdade, probidade, lealdade e boa-fé.
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RESOLVEM as Partes celebrar este “Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria e Promessa de
Cessdo Fiducidria de Créditos Imobilidrios Excedentes e Outras Avengas” (“Contrato”), que sera
regido pelas seguintes clausulas, condicbes e caracteristicas.

III — CLAUSULAS
CLAUSULA PRIMEIRA — DEFINICOES

1.1. Definicdes: Exceto se de outra forma aqui disposto, os termos aqui utilizados iniciados em
letra mailscula e ndo definidos terdo o significado a eles atribuidos na Cédula e no Contrato de
Cessao. Todas as referéncias contidas neste Contrato a quaisquer outros contratos ou documentos
deverdo ser consideradas como referéncias a tais instrumentos conforme alterados, aditados ou
modificados, na forma como se encontrem em vigor.

CLAUSULA SEGUNDA — CESSAO FIDUCIARIA EM GARANTIA

2.1. Cessdo Fiduciaria em Garantia: Em garantia do cumprimento das Obrigacdes Garantidas, a
Fiduciante, neste ato, cede e transfere fiduciariamente, de maneira irrevogavel e irretratavel, a
partir da presente data, nos termos do artigo 66-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
resolivel e a posse indireta dos direitos creditdrios, de sua titularidade, conforme elencados no
“Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria e Promessa de Cessdo Fiduciaria de Direitos
Creditdrios e Outras Avencgas”, celebrado, em 09 de outubro de 2020, entre a Fiduciante e a
Fiduciaria (“Contrato de Cessao Fiducidria do CRI Cip6”), que representarem os recursos destinados
ao pagamento dos Custos Extras, conforme definidos na Clausula 4.5 da CCB do CRI Cipd e no
Contrato de Cessao Fiduciaria do CRI Cipd, compreendendo todos e quaisquer créditos liquidos,
presentes e futuros, principais e acessorios, 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 Direitos Creditdrios serdo destinados e utilizados
para fins do adimplemento das Obrigacdoes Garantidas, representadas pela CCB, apds o
atendimento da condigdo prevista na Clausula 4.5.2 da CCB do CRI Cip6 (atingimento de LTV
maximo de 60% no CRI Cipd), e conforme o disposto nos documentos da operacdo do CRI
Cipo.

2.1.2. A Fiduciante obriga-se a ndo compensar os Direitos Creditdrios com nenhum valor
que seja devido pela Fiduciaria, por forca de outra relacao contratual que ndao a descrita
neste Contrato.

CLAUSULA TERCEIRA — CARACTERISTICAS DAS OBRIGAGCOES GARANTIDAS

3.1. Descricdo das Obrigacdes Garantidas: As Obrigacdes 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 da CCB: R$19.620.000,00 (dezenove milhdes seiscentos e vinte mil reais),
correspondente ao valor dos Créditos Imobilidrios decorrentes da emissao 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 vencimento 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;

f) Atualizacdo Monetdria e Juros Remuneratdrios. O Valor Principal serd atualizado
monetariamente mensalmente pela variacao positiva do indice Nacional de Custo da
Construcao - Disponibilidade Interna, divulgado pela Fundacao Getulio Vargas (“"INCC-DI” e
“Atualizacao Monetdria”, respectivamente). Sobre o Valor Principal incidirdao juros
remuneratdrios equivalentes a 12,68% (doze inteiros e sessenta e oito por cento) ao ano,
capitalizados diariamente, pro rata temporis, com base em um ano de 360 (trezentos e
sessenta) dias, de acordo com a férmula constante no Anexo II da CCB, desde a Data da
Primeira Integralizagdo, inclusive, ou da Data de Aniversario dos Juros Remuneratdrios
imediatamente anterior, inclusive, até a proxima Data de Aniversario, exclusive; (“Juros
Remuneratdrios™); e

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

CLAUSULA QUARTA — APERFEICOAMENTO DA GARANTIA DE CESSAO FIDUCIARIA

4.1. Formalizacao da Cessao Fiduciaria de Direitos Creditérios: A Fiduciante obriga-se a, no prazo
de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data de assinatura deste Contrato, assim como de qualquer
aditamento a este Contrato: (i) protocola-lo no Cartério de Registro de Titulos e Documentos da
Comarca de Sao Paulo, Estado de Sado Paulo e da Comarca de Porto Alegre, Estado do Rio Grande
do Sul; e (ii) as suas expensas enviar a Fiducidria e ao Agente Fiduciario, em até 5 (cinco) Dias
Uteis do respectivo registro, 1 (uma) copia deste Contrato registrado nos termos do item (i) acima.

4.1.1. Todos e quaisquer custos, despesas taxas e/ou tributos das averbacdes e registros
relacionados a celebracdo e registro do presente Contrato, das garantias nele previstas ou
de qualquer alteracdo dele serdo de responsabilidade da Fiduciante. Nao obstante, a
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Fiducidria podera, caso a Fiduciante ndo faca, providenciar os registros e demais
formalidades aqui previstas em nome da Fiduciante, a qual reconhece desde ja como sendo
liquidas, certas e exigiveis as notas de débito que venham a ser emitidas pela Fiduciaria sem
prejuizo do descumprimento de obrigacdo ndo pecuniaria, para pagamento dos custos e/ou
despesas relativas aos registros e demais formalidades previstas neste Contrato. Nestes
casos, a Fiduciante devera reembolsar a Fiduciaria por tais custos e/ou despesas no prazo
de 10 (dez) Dias Uteis contados do recebimento da respectiva nota de débito emitida pela
Fiduciaria.

CLAUSULA QUINTA — ADMINISTRAGAO DOS DIREITOS CREDITORIOS

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

5.2. Sem prejuizo do quanto previsto neste Contrato, a Fiduciante obriga-se a permitir que a
Fiduciaria destine os Direitos Creditdrios a conta corrente n® 1848-1, agéncia 2028, no Banco
Bradesco (237), de titularidade da Fiduciaria (“Conta Centralizadora”), observadas os termos e
condigdes previstos na CCB do CRI Cipo.

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

5.2.2. Caso quaisquer recursos relativos aos Direitos Creditorios sejam erroneamente
transferidos ou depositados pelos devedores em conta diversa da Conta Centralizadora, por
qualquer motivo, a Fiduciante devera providenciar a transferéncia de tais recursos para a
Conta Centralizadora no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis contados da respectiva data de
recebimento.

5.2.3. A Fiduciante devera comprovar a Fiduciaria e ao Agente Fiduciario 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 item 7.1 da CCB, a Fiduciaria podera, na qualidade de securitizadora, a seu exclusivo
critério, optar, livremente, por utilizar ou ndo os Direitos Creditérios depositados na Conta
Centralizadora para pagamento do Saldo Devedor, conforme definido no Termo de Securitizagao.

CLAUSULA SEXTA - EXCUSSAO DOS DIREITOS CREDITORIOS CEDIDOS

6.1. Excussao 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 Obrigacdes Garantidas,
a imediatamente exercer todos os direitos referentes aos Direitos Creditdrios, independentemente
de qualquer ato, notificacdo judicial ou extrajudicial, podendo inclusive alienar os Direitos
Creditdrios, independentemente de leildo, hasta publica, avaliagdo prévia, pregao publico ou
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qualquer outra medida judicial ou extrajudicial, conforme o artigo 66-B, caput, da Lei n® 4.728/65,
para o pagamento das Obrigacdes Garantidas.

6.1.1. A Fiduciaria fica desde ja autorizada a praticar todos os atos de forma a cumprir o
disposto neste Contrato. Para tanto a Fiduciante, neste ato e na melhor forma de direito,
conferem desde ja a Fiduciaria, nos termos do artigo 684 do Cddigo Civil, os mais amplos
e especiais poderes para atuar como 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 excussao parcial da Cessao Fiduciaria ndo afetara os termos, condi¢des
e protecOes deste Contrato e ndo implicara na liberacao da Cessdo Fiducidria ora
constituida, sendo que o presente Contrato permanecera em vigor até a data de liquidacao
de todas as Obrigacdes Garantidas.

6.2. Saldo Remanescente: Caso, apds a utilizagdo dos recursos relativos aos Direitos Creditdrios
para pagamento da totalidade das Obrigacdes Garantidas, seja verificada a existéncia de saldo
credor remanescente, referido saldo devera ser imediatamente disponibilizado a Fiduciante,
mediante transferéncia para a conta corrente n° 06.411767.0-0, agéncia 0100, do Banco do Estado
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 Obrigacdes Garantidas.

6.3. Pluralidade de Garantias: As Partes desde ja concordam que caberd unicamente a
Fiduciaria, a seu exclusivo critério, definir a ordem de excussdo das garantias constituidas para
assegurar o fiel adimplemento das Obrigacdes Garantidas, sendo que a execugao da presente
garantia sera procedida de forma independente e em adicdo a qualquer outra execugao de
garantia, real ou pessoal, concedida a Fiduciaria para satisfacao das Obrigacdes Garantidas.

6.4. Extincdo: Cumpridas as Obrigagdes Garantidas, este Contrato de Cessdo Fiduciaria de
Direitos Creditérios se extinguird e, como consequéncia, a titularidade fiduciaria dos Direitos
Creditérios sera imediatamente restituida pela Fiduciaria a Fiduciante.

CLAUSULA SETIMA — OBRIGAGOES DA FIDUCIANTE
7.1. Obrigacdes da Fiduciante: Sem prejuizo das demais obrigagdes assumidas neste Contrato ou

em lei, a Fiduciante, neste ato, de forma irrevogavel e irretratavel, obriga-se, perante a Fiduciaria
a:

a) Tomar todas as providéncias para que os Direitos Creditdrios sejam depositados
diretamente na Conta Centralizadora, conforme previsto no item 5.2, acima;
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b) Manter a garantia aqui constituida vigente, valida, eficaz e em pleno vigor, sem
qualquer restricdo ou condicdo, de acordo com o0s seus termos e evidenciar na sua
contabilidade de acordo com os principios contabeis aceitos no Brasil;

c) Obter e manter validas e eficazes todas as autorizagOes, incluindo as societarias e
governamentais, exigidas: (i) para a validade e exequibilidade deste Contrato; e (ii) para o
fiel, pontual e integral cumprimento das obrigacdes sob este Contrato;

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

e)  Cumprir fiel e integralmente todas as suas obrigacdes previstas neste Contrato;

f) Nao ceder, vender, alienar, transferir, permutar, conferir ao capital, dar em comodato,
emprestar, dar em pagamento ou de qualquer outra forma transferir ou outorgar qualquer
opcao de compra ou venda ou dispor ou constituir qualquer 6nus ou gravame, incluindo,
mas nao se limitando a constituicdo de penhor, penhora, depdsito, alienagao fiduciaria,
cessdo fiducidria ou preferéncia, prioridade ou qualquer negécio juridico similar (“Onus”),
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
e/ou dos direitos a estes inerentes, exceto pela cessao fiduciaria objeto deste Contrato e
pelas obrigages assumidas no ambito dos CRI;

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

h)  Prestar a Fiduciaria, no prazo de até 15 (quinze) corridos contados da data de
recebimento da respectiva solicitagao, ou, no caso da ocorréncia de um inadimplemento, em
até 5 (cinco) corridos, as informacdes e enviar os documentos necessarios a excussado da
Cessao Fiduciaria aqui constituida;

i) Informar no prazo de 2 (dois) Dias Uteis de seu conhecimento & Fiduciria, 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 qualquer ato, acao,
procedimento ou processo que possa afetar, no todo ou em parte, os Direitos Creditorios; e

j) Pagar, em sendo o contribuinte definido na legislacdo tributaria ou fazer com que o
contribuinte definido na legislacdo tributaria pague, antes da incidéncia de qualquer multa,
penalidades, juros ou despesas, todos os tributos e contribuicdes presente ou futuramente
incidentes sobre os Direitos Creditorios.
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CLAUSULA OITAVA — DECLARAGOES DAS PARTES

8.1.

Declaracdes: Cada uma das Partes declara e garante a outra Parte nesta data que:

a) Possui plena capacidade e legitimidade para celebrar este Contrato, realizar todos os
negocios juridicos aqui previstos e cumprir todas as obrigacdes aqui assumidas, tendo
tomado todas as medidas de natureza societaria e outras eventualmente necessarias para
autorizar a sua celebracdo, implementar todas as operagles nele previstas e cumprir todas
as obrigacOes nele assumidas;

b)  Tomou todas as medidas necessarias para autorizar a celebracao deste Contrato, bem
como envidara seus melhores esforcos para cumprir suas obrigacdes previstas neste
Contrato;

c) A celebracdao deste Contrato e o cumprimento de suas obrigacdes: (i) ndo violam
qualquer disposicao contida em seus documentos societarios; (ii) ndo violam qualquer lei,
regulamento, decisao judicial, administrativa ou arbitral, aos quais esteja vinculada; (iii) nao
exigem qualquer outro consentimento, acao ou autorizacao de qualquer natureza; (iv) nao
infringem qualquer contrato, compromisso ou instrumento publico ou particular que sejam
parte e ndo resultara em qualquer vencimento antecipado; e (v) ndo exigem consentimento,
aprovacao ou autorizacao de qualquer natureza ou todas as autorizagbes ja foram
devidamente obtidas;

d)  Estad apta a cumprir as obrigacOes previstas neste Contrato e agira em relacao a eles
de boa-fé e com lealdade;

e)  Osrepresentantes legais ou mandatarios que assinam este Contrato nao se encontram
em estado de necessidade ou sob coacdao para celebrar este Contrato e/ou quaisquer
contratos e/ou compromissos a eles relacionados e/ou tem urgéncia de contratar;

f) Os representantes legais ou mandatarios que assinam este Contrato tém poderes
estatutarios e/ou legitimamente outorgados para assumir em nome da Cedente as
obrigagOes estabelecidas neste Contrato;

g) Todos os mandatos outorgados nos termos deste Contrato o foram como condigao do
negdcio ora contratado, em carater irrevogavel e irretratavel nos termos dos artigos 683 e

684 do Cddigo Civil;

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

i) Foi informada e avisada de todas as condicdes e circunstancias envolvidas na
negociacao objeto deste Contrato e que poderiam influenciar sua capacidade de expressar
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8.2.

sua vontade e foi assistida por assessores legais na sua negociacao;

j) Este Contrato constitui-se uma obrigagao valida e legal para as Partes, exequivel de
acordo com os seus respectivos termos, e ndo ha qualquer fato impeditivo a celebracao deste
Contrato;

k)  As declaracdes e garantias prestadas neste contrato sdo verdadeiras, corretas,
suficientes e precisas em todos os seus aspectos relevantes na data deste contrato e
nenhuma delas omite qualquer fato relacionado ao seu objeto, omissao essa que resultaria
na falsidade de tal declaracdao ou garantia;

) Nao se encontra em estado de necessidade ou sob coacao para celebrar este Contrato,
quaisquer outros contratos e/ou documentos relacionados, tampouco tem urgéncia em
celebra-los; e

m)  Foi assessorada por consultorias legais e tem conhecimento e experiéncia em financas
e negocios, bem como em operacdes semelhantes a esta, suficientes para avaliar os riscos
e o contelido deste negdcio e é capaz de assumir tais obrigacdes, riscos e encargos.

Declaragdes da Fiduciante: Sem prejuizo das declaragdes acima, adicionalmente, a

Fiduciante, declara e garante a Fiducidria, nesta data, que:

a)  Os Direitos Creditorios, nesta data, observada a condicdo prevista no item 2.1.1 acima,
encontram-se livres e desembaracados de quaisquer 6nus, gravames, encargos, direitos de
garantia, opcOes, reivindicacdes, defeitos de titularidade, penhores, entendimentos ou
acordos ou outras restrigdes sobre titularidade ou transferéncia de qualquer natureza e/ou
quaisquer direitos de terceiro;

b) E a legitima proprietdria dos Direitos Creditdrios, responsabilizando-se perante a
Fiducidria pela correta formalizagdo, pela existéncia, legitimidade, certeza, liquidez e
autenticidade dos Direitos Creditdérios e pela cessao fiduciaria destes nos termos deste
Contrato;

c) A assinatura, cumprimento das obrigacdes e os pagamentos oriundos deste Contrato
nao violam e nado violarao qualquer lei, regra, regulamento, ordem, julgamento ou decreto
aplicaveis a Fiduciante, nem conflitam com, resultardo em desisténcia de, ou constituirao
mora em relagao a qualquer contrato ou instrumento de que a Fiduciante seja parte ou a ele
aplicavel;

d) Nao tem conhecimento da existéncia de quaisquer pendéncias potenciais ou efetivas,
acoes judiciais ou procedimentos administrativos perante qualquer 6rgdo do judicidrio,
agéncia governamental, comissao, camara ou outro érgao administrativo, das quais sejam
parte ou que possam afetd-los, que possam ter um efeito prejudicial significativo sobre o
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patrimonio da Fiduciante ou sobre sua capacidade de conduzir suas operagdes, ou que
possam prejudicar o cumprimento de qualquer das obrigacdes estabelecidas por este
Contrato; e

e) Todas as informagdes disponibilizadas a Fiduciaria por ou em nome da Fiduciante tém
sido e serdo, a qualquer tempo, durante o prazo de vigéncia deste Contrato, corretas em
seu conteudo e ndo contém e ndo conterdo qualquer afirmacao falsa ou omissdo sobre fato
relevante.

8.2.1. Nao 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 Onus, restricoes, dividas ou gravames.

8.2.2.  As declaracdes e garantias aqui prestadas pela Fiduciante subsistirao a celebragao
deste Contrato, devendo ser mantidas até o pagamento integral das Obrigacdes Garantidas.

8.2.3. A Fiduciante compromete-se ainda a indenizar e manter indene a Fiduciaria e suas
respectivas coligadas, diretores, conselheiros, empregados, agentes e consultores contra
todas e quaisquer reivindicacdes, danos diretos, perdas, responsabilidades e despesas
(incluindo, sem limitagcdo, despesas e honorarios advocaticios) em que qualquer uma das
pessoas acima venha a incorrer ou que contra ele venha a ser cobrado, em cada caso em
decorréncia de nao veracidade, omissao ou inexatidao de quaisquer das declaracdes e
garantias aqui contidas, desde que devidamente comprovadas a inveracidade, omissao ou
inexatiddo de quaisquer declaragoes.

CLAUSULA NONA — DISPOSICOES GERAIS

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

Se para a Fiduciante:

SPE CIPO CONSTRUCOES E EMPREENDIMENTOS LTDA.
At.: Pedro Ely

Tel.: 51 3018 - 1700

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

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

Se para a Fiduciaria:

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 - S3o 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;

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

9.1.1. Todos os avisos, notificagdes ou comunicagdes que, de acordo com este Contrato,
devam ser feitos por escrito serao considerados entregues quando recebidos sob protocolo
ou com “aviso de recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios e Telégrafos —
ECT, ou por correio eletronico, quando da mensagem eletronica, nos enderecos indicados
no item 9.1, acima. As Partes obrigam-se a informar uma a outra, por escrito, toda e qualquer
modificacdo em seus dados cadastrais, sob pena de serem consideradas como efetuadas 2
(dois) dias apds a respectiva expedicdo, as comunicacdes, notificagdes ou interpelagbes
enviadas aos enderecos constantes neste Contrato, ou nas comunicagdes anteriores que
alteraram os dados cadastrais, desde que nao haja comprovante de protocolo demonstrando
prazo anterior.

9.2. Validade, Legalidade e Exequibilidade: Se uma ou mais disposicdes contidas neste Contrato
forem consideradas invalidas, ilegais ou inexequiveis em qualquer aspecto das leis aplicaveis, a
validade, legalidade e exequibilidade das demais disposi¢des nao serao afetadas ou prejudicadas
a qualquer titulo.

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

9.4. Validade e Eficacia: Qualquer alteracdo ao presente Contrato somente sera considerada
valida e eficaz se feita por escrito, assinada pelas Partes, e registrada em Cartdrio(s) de Registro
de Titulos e Documentos competente(s).

9.5. Tolerancia: Os direitos de cada Parte previstos neste Contrato: (i) sao cumulativos com
outros direitos previstos em lei, a menos que expressamente excluidos; e (ii) s6 admitem rendncia
por escrito e especifica. A tolerancia e as concessoes reciprocas terdo carater eventual e transitorio
e ndo configurardo, em qualquer hipdtese, renlincia, transigéncia, remicao, perda, modificacdo,
reducdo ou ampliacao de qualquer direito, faculdade, privilégio, prerrogativa ou poderes conferidos
a qualquer das Partes nos termos deste Contrato, assim como, quando havidas, o serdo,
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expressamente, sem o intuito de novar as obrigacdes previstas neste Contrato. A ocorréncia de
uma ou mais hipdteses referidas acima ndo implicara novacdao ou modificagdo de quaisquer
disposicOes deste Contrato, as quais permanecerao integras € em pleno vigor, como se nenhum
favor houvesse ocorrido.

9.6. Aditamentos: Toda e qualquer modificacdo, alteracao ou aditamento ao presente Contrato
somente sera valido se feito por instrumento escrito, assinado por todas as Partes.

9.7. Titulo Executivo Extrajudicial: As Partes reconhecem, desde ja, que o presente Contrato
constitui titulo executivo extrajudicial, inclusive para os fins e efeitos dos artigos 784 e seguintes
da Lei n° 13.105, de 16 de margo de 2015, conforme em vigor (“Cddigo de Processo Civil").

9.8. Divergéncia: Em caso de duvidas ou divergéncias de interpretacdo entre as disposicoes deste
Contrato e da Cédula, prevalecera o disposto na Cédula.

CLAUSULA DEZ — LEGISLAGAO APLICAVEL E FORO

10.1. Legislacdo Aplicavel: Os termos e condicdes deste instrumento devem ser interpretados e
processados de acordo com a legislacao vigente na Republica Federativa do Brasil.

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

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

Sao Paulo, 25 de margo de 2021.

Espaco deixado intencionalmente em branco.
Paginas de assinaturas abaixo.
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(Pagina de assinatura 1/2 do "Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria e Promessa de Cessdo
Fiduciaria de Créditos Imobilidrios Excedentes e Outras Avengas”, celebrado em entre e a SPE Cipo
Construgbes e Empreendimentos Ltda., a Casa de Pedra Securitizadora de Crédito S.A., com a
interveniéncia e anuéncia da Almirante Construcoes e Incorporacoes SPE Ltda.)

L atalHora da Assinatura: 25/03/2021 | 14:32:46 PDT

4E. E

Nome: Pedro Rota Ely
Cargo: Diretor

SPE CIPO CONSTRUGCOES E EMPREENDIMENTOS LTDA.

Fiduciante
(rinrins
e N ——
IcPo= ‘
Nome: Pedro Rota Ely
Cargo: Socio
ALMIRANTE CONSTRUCOES E INCORPORACOES SPE LTDA.
Devedora
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(Pagina de assinatura 2/2 do "Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria e Promessa de Cessdo
Fiduciaria de Créditos Imobilidrios Excedentes e Outras Avengas”, celebrado em entre e a SPE Cijpo
Construgbes e Empreendimentos Ltda., a Casa de Pedra Securitizadora de Crédito S.A., com a
interveniéncia e anuéncia da Almirante Construcoes e Incorporacoes SPE Ltda.)

DocuSigned by:
Yolvigp Cural i vy
Signed By: RODRIGO GERALDI ARRUY:25033396897

U cPF 25033306807
L Signing Time: 25/03/2021 | 16:11:26 PDT

B

Nome: Rodrigo Geraldi Arruy
Cargo: Diretor

CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A.

Fiduciaria
Testemunhas:
e (e
U éf;i"z:;f:;o?gzgo ROBERTO VILLAR DIAS:20819201896 U .:;SPSF zanfggrs\é‘s'i‘ac‘us OTTONE MASTROROSA:23015998846
Data/Hora da Assinatura: 25/03/2021 | 12:44:19 PDT Hora de assinatura: 25/03/2021 | 13:03:10 PDT
18— | 1eB= |
Nome: Diogo Roberto Villar Dias Nome: Vinicius Ottone Mastrorosa
RG: 29.100.871-6 RG: 32.830.983
CPF/ME: 298.192.018-96 CPF/ME: 230.159.988-46
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