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INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO DE CESSACO DE CREDITOS E OUTRAS
AVENCAS

I — PARTES:
Felo presente instrumento particular e na melhor forma de direito,

PLANNER SOCIEDADE DE CREDITO AO MICROEMPREENDEDOR S.A., instituicdo
finarceira, com sede no Estado de Sdo Paulo, Cidade de Sao Paulo, na Av. Brigadeiro Faria Lima,
n@ 3000, 102 andar, CEP: 04538-132, inscrita no Cadastre Nacional de Pessoa Juridica do Ministério
da Economia ("CNP1/ME™) sob 0 n° 05.684.234/0001-19, neste ato representada na forma de seu
estatuto social ("Cedente™);

CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S_A., sociedade por acfes, com sede na
Cidade de S&o Paulo, Estado de S&0 Paulo, na Rua Iguatemi, n® 192, conjunto 152, Bairro [taim
Bibi, CEP 01451-010, inscrita ne CNPJ/ME sob o n® 31.468.139/0001-93, neste ato representado
na forma de seu estatuto social ("Cessionaria” ou “Securitizadora”, canforme aplicavel}; e

ALMIRANTE CONSTRUCOES E INCORPORACOES SPE LTDA., saciedade empresaria limitada,
inscrita no CMPJ/ME sob o n® 256.549.670/0001-55, 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: 20.510-002, devidamente registrada na Junta Comercial do Estada do Ric Grande do
Sul — JUCERGS sob NIRE n® 43208034647, em sessao de 27/12/2017, neste ato representada na
forma de seu rontrato social ("Devedora”, doravante denominada, quando em conjunto com a
Cedente e a Cessionaria, "Partes” e, cada uma, guando individual e indistintamente, “Parte™);

E, ainda,

ROTTA ELY CONSTRUGOES E INCORPORACOES LTDA., sociedade empresaria limitada, com
sede na Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na Avenida Borges de Medeiros, nt®
2.800, Bairro Praia de Belas, inscrita no CNP)/ME sob o n© 03.614.490/0001-04, neste ato
representada na forma de seu contrate social {"Rotta Ely™);

PEDRO ROTA ELY, brasileiro, solteiro, empresario, portador da ¢édula de identidade RG n@
10.663.621-36 S5P/RS, inscrito no CPF/ME sob n® 012.457.660-58, residente e domiciliado na
Cidade de Porto Alegre, Estado deo Rio Grande do Sul, na Rua Vicente Fontoura n® 2905,
Apartamento 205, Bairro Rio Branco, CEP 90.640-002 ("Pedro™);

MARIA CRISTINA ROTA ELY, brasileira, casada sob o regime de comunhdo universal de bens
com Ricarda Ely, arquiteta, portadora da cédula de identidade RG n® 4003762293, inscrita no
CPF/ME sob n© 387.542.530-49, residente e domiciliada na Cidade de Porto Alegre, Estadc do Rio
Grande do Sul, na Rua Dr. Passiddnio Cunha, n® 72, Casa 4, Bairro Vila Assuncao, CEP 91900-140
("“Maria Cristina™; &
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RICARDO ELY, brasileira, casado sob o regime de comunhis universal de bens com Maria
Cristina Rota Ely, engenheirg, portador da cedula de identidade RG n@ 1030229882, inscrito
ng CPF/ME sob n© 294,282 700-91, residente e domiciliade na Cidade de Porto Alegre, Estado
do Rio Grande do Sul, na Rua Dr. Possiddnio Cunha n® 72, casa 4, Bairro Vila Assungio, CEP
91500-140 {"Ricardo”, doravante dengminado, quando em conjunto com a Rotta Ely, Pedro e
Maria Cristina, "Intervenientes Anuentes” ou "Avalistas” e, cada um, guando individual e
indistintamente, “Interveniente Anuente” ou “Avalista™).

II — CONSIDERACGOES PRELIMINARES:

ajy A Devedora desenvolverd um empreendimento imobilidrio residencial imével situado na Rua
Almirante Gongalves, n © 204, 214 e 228, Bairro Menino Deus, Cidade de Porte Alegre, Estado
do Rio Grande do 5Sul, objeto da matricula n® 155.770, do livro n® 2 do Registro de Imdveis
da 29 Zona da Comarca de Porlo Alegre/RS ("Malricula” & “Imdvel”, respeclivamente), do
qual a Devedora € a Onica e legitima proprietaria e possuidora, cnde serd desenvolvido o
empreendimento imobiliario residencial denominade "Empreendimente 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 Porte Alegre, Estade do Rio Grande do Sul
{"Empreendimento Alvo"};

[#)] Fara fins de financiamento das atividades relacicnadas a incorporasao imobiliaria de
Empreendimento Alvo, 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 2021, no valor de R$19.620.000,00 (dezenove milhGes seiscentos e vinte
mil reais), em favor da Cedente, sendo certo que a finalidade da CCB & o financiamento
imobiliaric destinado ao desenvolvimento do Empreendimento Alvo e ao pagamento de
custos relacionados ao Empreendimento Alvo;

c) O Empreendimento Alvo, cujos projetos foram aprovados pela municipalidade de Porto
Alegre/RS, processo n? 002.3364566.00.6, em 21 de janeirs de 2017, & memorial descritiva
das especificacbes da obra depositado no Registro de Imdveis da 29 Zena da Comarca de
Porto Alegre/RS, sera desenvolvido nos termaos da Lei n? 4.591, de 16 de dezembro de 1984,
conforme alterada {"Lei n® 4.591/64™), composto de 01 (um) bloco arquitetdnico que
totalizard 118 (cento £ dezoito} unidades autdnomas, sendo 64 {sessenta e guatro) boxes
de estacionamento e 54 (cinguenta e guatra} apartamentos residenciais, o qual, conforme
R.3 — 155.770 da Matricula, datado de 29 de setermnbro de 2017, apresenta 9.208,87 m?2
{nove mil, duzentos e noventa £ oito metros e oitenta e sete decimetros quadrados) de drea
total construida, com o objetivo de ser incorporado e ter suas unidades vendidas € serem
futuramente individualizadas {"Unidades™, estando tal incorporacio sujeita ag regime do
patrimanio de afetagdo, nos termos do artige 31-A e seguintes da Lei n?® 4.591/64, conforme
Av.4 — 155.770 da Matricula, datada de 15 de 05 de 2017;
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d}

e}

f)

a}

h

A MVA Construgdes e Participagtes EIRELL, com sede da Cidade de S30 Paulo, a8 Rua
das Fiandeiras, 306. 9%Andar, Conjunto 93/94, CEP 04545-001, Estado de S&c Paulo, seré a
gerenciadora das obras do Empreendimento Alvo ("MV" ou “Gerenciadora™

A ARKE Servigos Administrativos e Recuperacio de Crédito Ltda., inscrita na
CNPME sob n® 17.400.378/0001-46, que sera responsavel por espelhar a carteira de
adquirentes das Unidades do Empreendimento Alvo  {"“Servicer™;

o

O Marcos Baumgart Strocynski, empresario, divorciado, inscrito no CPF sob n
263.438.988-40, identidade n © 23684229-4, residents ¢ dorniciliado na Rua Morumbi, n ©
1462, Bairro Morumbi, CEP {5.606-100, Estado de Sdo Paulo, responsavel pelos aportes
iniciais para o desenvolvimento do Empreendimento Alve ("Investidor Inicial™y;

Em decorréncia da emissdo da Cédula, a Devedora obrigou-se, entre outras obrigages, a
pagar & Cedente, os direitos creditdrios decarrentes da Cédula, entendidos como creditos
imobilidrios em raz&o de sua destinacdo especinica de inanciar as alividades relacionadas a
incorporacac imeobiliaria do Empreendimente Alve, o5 guais compreendem a obrigacac de
pagamento, pela Devedora, do Valor Principal, Atualizagdo Monetaria e dos Jures
Remuneratérios, conforme definido na Cédula, bem como todos e quaisquer outros direitos
credittrios a serem devidos pela Devedora por forga da Cédula, e a totalidade dos respectivos
acessdrios, tais como encargos moratdrios, multas, penalidades, indenizaces, seguros,
despesas, custas, honorarios, garantias e demais encargos contratuais e legais previstos na
Cédula (“Créditos Imobiliarios”);

Em garantia do cumprimento fiel e integral de todas as obrigacdes assumidas pela Devedora
no &mbito da Cédula, incluinda, mas ndo se limitando, ao adimplemeanto dos Créditos
Imobilidrios, conforme previsto na Cédula, tais como os montantes devidos a titulo de Valor
Principal ou saldo de Valor Principal, conforme aplicAvel, Atualizacdoc Monetdria, Juros
Remuneratérios, conforme definidos na Cédula, ou encargos de qualquer natureza
{"Obrigacdes Garantidas™}, a Devedaora cbrigou-se a outorgar as garantias abaixo elencadas
{guando em conjunto, “Garantias” e “Instrumentos de Garantia”, respectivameante):

i Cessao fiduciaria da totalidade dos recebiveis vincendos de titularidade da Devedora,
oriundos das Unidades do Empreendimento Alvo ja comercializadas, nesta data, pela
Devedora a terceiros (“Unidades Vendidas” e “Dirgitos Creditdrios Unidades
vendidas™), e promessa de cessdao fiducidria da totalidade dos recebiveis de titularidade
da Devedora, oriundos da eventual comercializacgo das Unidades ainda ndo
comercializadas pela Devedora até a presente data ("Unidades em Estoque” e "Direitos
Creditdrios _Unidades em_Estogue”, sendo que, os Direitos Creditdrios Unidades
Vvendidas e os Direitos Creditdrics Unidades em Estoque, quando referidos em
conjunto, serdo denominados simplasmente como “Direitos Creditorios”), a seram
formalizadas, nesta data, por meio do “Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria 2
Promeassa de Cessdo Fiducidria de Dircitas Creditdrios e Outras Avengas” (“Contrato
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iy

iii)

%3]

v)

de Cessdo Fiduciaria” e “Cessao Fiduciaria”, respectivamente). Para fins da Cédula, as
Unidades em Estoque que forem efetivamente vendidas pela Devedora passaréo a
integrar o conceito de “Unidades Vendidas” e, consequentemente, seus respectivos
direitos creditérios passardo a integrar o conceito de "Direitos Creditdrios Unidades
vendidas”;

Alienacao fiduciaria sobre as Unidades do Empreendimento Alvo exceto aguelas
permutadas com os proprietdrios anteriores do terrene (“Alienacdo Fiducidria
Unidades™, a ser formalizada, nesta data, por meio da celebracdo de " Instrumento
Farticular de Afienacio Fiducidria de Imdveis em Garantia e Outras Avencas’
{"Instrumento Particular de Alienagdo Fiducidria™);

Alienacao Fiduciaria da totalidade das quotas representativas do capital social da SPE
MARCILIO DIAS CONSTRUGCOES E INCORPORACOES LTDA., sociedade
empresaria limitada, inscrita no CHNPY/ME sob o n® 30.580.418/0001-86, com sede na
Cidade de Forto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, ma Rua Vinte e Quatro de
Cutubro, n @ 353, Sala 407, Bairre Meinhos de Vento, CEF: 90.510-002, devidamente
registrada na Junkta Comercial do Estado do Rio Grande do Sul — JUCERGS sob MIRE
n® 43208289866, em sessap de 22/01/2021 ("Alienacdo Fiduciaria de Quotas”™ e “SPE
Marcilio Dias”, respectivamente), as quais sdc de titularidade de Rotta Ely e Pedro Rota
Ely, abaixc qualificados, a ser constituida nos termos do “instrumento Particulsr de
Alenacdo Frduciana de Cuotas e Garantia e Outras Avengas” (" Contrato de Alienacdo
Fiduciaria de Quotas”). A Alienacao Fiducidria de Quotas da SPE Marcilio Dias podera
vir a ser substituida pela garantia consistente na alienag3o fiduciaria de todas guotas,
de titularidade da SPE Marciho Dias, de emissac de uma sociedade de proposito
especifico a ser constituida pela SPE Marcilio Dias em conjunto com putros
empresndedores (“Mewco™), para fins da realizagio de um empreendimento imobiliario
com os imoveis de titularidade da SPE Marcilio Dias (Calienacdo Fiducidria de Quotas
da Newco™), conforme o disposto no Cantrato de Alienacdo Fiduciaria de Quotas;

Promessa de alienacdo fiducidria de eventuais imdveis a serem recebidos pela
Devedora como parte do pagamento das Unidades Vendidas (“Imoveis em Dacdo” e
“Promessa de Alienacac Fiduciaria”, respectivamente), a ser formalizada, nesta data,
por meio da celebracdo do “Instrumenta de Promessa de Alienagdo Fiducidria de
Imdveis em Garantia” ("Contrato de Promessa de Alienacio Fiduciaria™} e, em conjunto
com ¢ Contrato de Cessao Fiduciaria e com o Instrumento Farticular de Alienacao
Fiducidria, doravante denominados simplesmente como “Instrumentos de Garantia™)
e, quando efetivamente constituidas as alienacdes fiducidrias sobre 0s Imdveis em
Dagao, denominadas “Alienacdes Fiduciarias dos Imdveis em Dacdo”;

Garantia fidejussdria, prestada nos termos do artigo 897 da Lei n® 10.406, de 10 de
janeiro de 2002 (“Cédigo Civil” e “Aval”, respectivamente), pelos seguintes avalistas
{“Avalistas”): (i) ROTTA ELY CONTRUCOES E INCORPORACOES LTDA.,
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vi)

vii)

sociedade empresdria 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
ng CNPI/ME sob o n® 03.614.490/0001-04 (“Rotta Ely™); (i) PEDRO ROTA ELY,
brasileiro, solteira, empresario, portador da cedula de identidade RG n? 10.663.621-
36 55P/RS5, inscritg no CPF/ME sob n® (312.457.660-58, residents e domiciliado na
Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na Rua Vicente Fontoura n®
2905, Apartamente 205, Bawre Rio Branco, CEP 90.640-002 (*Pedro™}; (i) MARIA
CRISTINA ROTA ELY, brasileira, casada sob o regime de comunhdo universal de
bens com Ricardo Ely, argquiteta, portadora da cédula de identidade RG n®
4003762293, inscrita no CPF/ME scob n© 387.542.580-49, residente & domiciliada na
Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na Rua Dr. Possiddnio Cunha,
n® 72, Casa 4, Bairro Vila Assungdo, CEFP 91900-140 ("Maria Cristina™; e (iv)
RICARDO ELY, brasileiro, casado sob 0 regime de comunhdo universal de bens com
Maria Cristina Rota Ely, engenheiro, portador da cédula de identidade RG n®
1030229882, inscrilo no CPR/ME sob n® 264 282 530-49, residente e domiciliado na
Cidade de Forto Alegre, Estado do Rio Grande do 5ul, na Rua Dr. Possidénic Cunha n?
72, casa 4, Bairro Vila Assuncdo, CEP 91900-140 {“Ricardc”, doravante denominada,
quUando em canjunto com a Rotta Ely, o Pedro ¢ a Maria Cristing, “Avalistas™ e, cada
um, quando isglada e indistintamentes “Avalista™; e

Cessdo fiduriaria de recebiveis excedentes anqueles necessarios ao adimplemento dos
Certificados de Recebiveis Imobilidrics da 42 série 12 Emissace da Casa de Pedra
Securitizadora de Créditos 5.A. ("Cessdo Fiducidria do Excedente do CRI Cipd” e “"CRI
Cipé”, respectivamente), a ser outorgada pela SPE CIPG CONSTRUGOES E
EMPREENDIMENTOS LTDA., sociedade empresaria limitada com sede na Cidade de
Porto Alegre, Estado do Ric Grande do 5ul, na Rua Vinte e Quatro de Outubro n® 353,
sala 407, 4© andar, Bairro/Distrito Moinhos de Vento, CEP 20510-002, inscrita no
CNFI/ME n2 30.080.159/0001-24 ("SPE Cipd™), em favor da Securitizadara, nos termos
do Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria de Créditos Imobiliarios Excedentes
{"Contrato de Cessdo Fiduciaria de Excedente™); e

Fundo de despesas no montante correspordents a R$ 1.200.000,00 (um milh3o e
duzentos mil reais), equivalente, na data de emissac da CCB, a 6 (seis) parcelas
mensais subsequentes de pagamento de amaortizac3o e jurcos da CCB, destinado a
custear os Juros @ Despesas da QOperacico em caso de insuficiéncia dos Direitos
Creditdrios, conforme descrito € regrado na Clausula 5.12 e seguintes da CCB (“Fundo
de Despesas™).

A Cedente, nesse sentido, ao celebrar o presente instrumento, tem interesse em ceder os
Créditos Imobilidrios, e, por outro lado, a Cessiondria tem interesse em adquiri-los para
vincula-los, incluinde suas garantias, acs certificados de recebiveis imobiliarios da 112 & 124
séries de sua 12 emissao (“"CRI"), por meio do “Termo de Secunitizacao de Créditos
Imohitidrios da 119 e 122 Sries da 19 EmisssSo da Cas3 de Pedra Securitizadora de Crédito
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5.A.”, celebrado, nesta data, entre a Securitizadara e o Agente Fiduciario, na qualidade de
representante da comunhdo dos titulares dos CRI ("Termo de Securitizacio™), de acorda com
Lei n© 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme em vigor ("Lei n® 9.514/87™),
normatives da Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM™y;

1) A Securitizadora pretende emitir, 2 {duas) Cedulas de Credito Imobiliario fracionarias (“CCI™
para representar as Créditos Imobilidrios, nos termos do VY Insirumento Fartictilar de Emissio
de Cediias de Crédita Imotlidrio Fraciondrizs com Garantia Real Imobiidria 5ob 3 Formsa
Escriteral (“Escritura de Emissdo de CCIYY, celebrado, nesta data, entre a Securitizadora ¢
a SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA., sociedade empresaria limitada, atuando por sua filial na Cidade de S3o Paulo, Estado
de S&o Paule, na Rua Joagquim Floriang 466, bloco B, conj. 1401, Itaim Bibi, CEP 04534-002,
inscrita no CHNPYME sob o n® 15.227.994/0004-01, neste ato representada na forma de seu
contrato social (“InstituicBo Custodiante” ou “Agente Fiduciario”, conforme aplicavel);

k) A Cessiondria & uma companhia securitizadora de créditos imabilidrios, que tem como
principal objetivo a aquisicac de crédites imobiliarios e consequente securitizagdo por meio
da emissio de certificados de recebiveis imobilirias;

I3 s CRI serdo objeto de oferta pdblica de distribuicdo, com esforgos restritos de colocagao,
nos termos da Instrugdo da CWM n@ 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme em vigor
{"Oferta Piblica Restrita™, contando com a intermediacao da TERRA INVESTIMENTOS
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOEBILIARIOS LTDA., scciedade
empresaria limitada, inscrita no CHPJ/ME sob o n® 03.751.794/0001-13, com sede na Cidade
de S3o0 Paulo, Estado de 53o Paulo, na Rua Joaguim Floriano, n® 100, 5% andar
{"Coordenador Lider"}, conforme o “"Conirato de Distribuicdo Publica com Esforcos Restritos,
sy 0 Reqime de Maelhores Esforgos, de Certificados de Recebiveis Imobilidrios dz 119 e 128
Sgrigs da 19 Fmissdo da Casd de Pedrd Securitizadora de Credito 5.4, 7 ("Contrato de
Distribuican™); e

my  As Partes e os Intervenientes Anuertes dispuserarn de tempo e condi¢es adequadas para
a avaliacdo e discussdo de todas as clausulas deste instrumento, cuja celebracdo, execugdo
e extingdo s3o pautadas pelos principios da igualdade, probidade, lealdade e boa-fé.

RESOLVEM as Partes e os Intervenientes fnuentes celebrar este ™frstrumento Particuiar de

Contrato de Cessdo de Créditos e Owtras Avencas” ("Contrato™), o qual serd regido pelas sequintes

clausulas, condigdes e caracteristicas.

III — CLAUSULAS:

CLAUSULA PRIMEIRA — DEFINICOES

1.1. Definicdes: Excato se de outra forma agui disposto, os termos aqui utilizados iniciados em
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letra maidscula e ndo definidos terdo o significado a eles atribuidos na Cédula. Todas as referéncias
contidas neste Contrate a quaisquer outros contratos ou docurmentos deverdo ser consideradas
como referéncias a tas instrumentos conforme alterados, aditados ou modificados, na forma como
se encantrem em wigar.

CLAUSULA SEGUNDA — OBIETO

2.1. Cessdo e Transferéncia: Este Contrato tem por objeto a cessdo e transferéncia onerosa, pela
Cedente & Cessionaria, ern carater irrevogavel e irretratavel, da totalidade dos Créditos Imobiliarios
decorrentes da CCB, formalizada nesta data, inclusive a totalidade dos direitos referentes as
Garantias ("Cessdo de Créditos”™).

2.1.1. A (Cessdo de Créditos é realizada a titulo oneroso sem qualquer espécie de
coobrigacio ou solidariedade da Cedente.

2.2. Abrangéncia: Nos termos dos artigos 287 e 893 do Cddigo Civil, a cessdo dos Crédites
Imobiliarios compreende a cessdc de todos e guaisquer direitos, privilegios, preferéncias,
prerrogalivas, acessdrios e agdes inerentes aos Créditos Imobiliarios.

2.2.1. Em razdo da Cess3o de Créditos e vinculagio dectes aos CRI, as garantias cbjeto
dos Instrumentos de Garantias foram outorgadas em favor da Cessiondria.

2.3. SolvBncia: A Cadente ndo assume qualquer coobrigagdo, bem como ndo se responsabiliza
pela solvéncia da Devedora em relacdo aos Créditos Imobiliarios cedidos 4 Cessionaria, sendo a
Cedente responsavel apenas pela correta constituicdo, existéncia = validade dos Créditos
Imobilidrios.

2.4, Cessao Boa, Firme e Valiosa: A Cedente obriga-se a adotar, ermn nome da Cessionaria, todas
as medidas que se fizerem necessdrias, nesta data, para fazer a Cessdc de Créditos sempre boa,
firme e valiosa.

2.5. Emissdo dos CRI: Este Contrato destina-se a viabilizar a emissac dos CRI, de modo que os
Créditos Imobilidrios, representados integralmente pelas CCI, a ser emitida pela Cessionaria, serdo
vinculados aos CRI até que se complete a liguidacdo integral destes. Considerando-se essa
maotivacdo, as Partes reconhecem que € essencial gue os Créditos Imobiliarios mantenham o seu
curso 2 conformagao estabelecidos na CCB, neste Contrato e na Escritura de Emissdo de CCI, sendo
certo que eventual alteracao dessas caracteristicas interferird no lastro dos CRI e deverd ser
aprovada pelos titulares dos CRI.

2.6, Vinculacdo dos Créditos Imobilidrios: Qs Créditos Imobilidrios, representades pelas CCI,
serdo expressamente vinculados aos CRI, por forca do regime fiducidrio constituido pela

Cessionaria, em conformidade com o Termo de Securitizagdo, ndo estando sujeitos a gualguer tipo
de retengdo, desconto ou compensacdo com ou em decorréncia de outras obrigagdes assurnidas
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pela Cessicnaria. Neste sentido, os Créditos Imobilidrics, as CCI, as Garantias e a Conta
Centralizadora, conforme definida no item 2.7, abaixo (quando em conjunto, "Patrim&nic
Separadp™:

a) Constituem  patrimdnio separado, nos termos do artigo 10 da Lei 9.514/97, ndo se
confundindo com o patriménio da Cessionaria €em nenhuma hipotese;

)} Permanecerdc segregados do patrimdnio da Cessionaria até o pagamento integral da
totalidade dos CRI;

c) Destinam-se exclusivamente ao pagamento dos CRI, dos respectivos custos decorrentes da
rmanutencdo e administragéo do CRI, bern coma todos os custos € despesas relacionados ao
Patrimdnio Separado conforme previsto no Terma de Secuntizacdo;

d} Eslao isentos de gualgquer agdo ou execucdo promaovida por credores da Cessiondria
ressalvandc-se, no entanto, eventual entendimento pela aplicacdo do artige 76 da Medida
Provisdria n® 2.158-35 de 24 de agosto de 2001;

el MN&o podem ser utillizados na prestacdo de garantias e ndo podem ser excutidos por quaisquer
credores da Cessionaria, por mais privilegiados que sejam; e

) Somente respondem pelas obrigacdes decorrentes dos CRI a que estdo relacicnados.

2.7. Pagamento dos Créditos Imobiliariaos: Em decorréncia da celebracdo deste Contrato, a partir
desta data, todos & quaisquer recursos relativos acs Creditos Imobiligrios, no todo ou em parke,
conforme previsto neste instrumento, serdo devidos integralmente e pagos diretamente a
Cessionaria, mediante deposito na conta corrente n© 1848-1, agéncia 2028, do Banco Bradesco
S/A {237), de titularidade da Cesgiondria ("Conta Centralizadora™}, sendo que tais recursos serdo
utilizados conforme disposto no Termo de Securitizagdo.

2.7.1. Caso receba indevidamente quaisquer récursos oriundos dos Créditos Imobilidrios,
a Cedente obriga-se, desde jd, a repassar tais recursos para a Conta Centralizadora em até
2 (deis) Dias Uteis da data de recebimento.

2.8. Exigéncias da CvM efou B3: Em decorréncia do estabelecido neste Contrato, a Cedente e a
Devedora declaram seu conhecimento de que a B3 — Bolsa, Brasil, Balcdo (B3}, a CVM efou ainda
qualquer outra entidade requladora ou autorreguladara em que os CRL venham a ser reqistrados,
distribuidos efou negociados podera fazer exigéncias relacionadas com a emissaa dos CRI, hipdtese
em que a Cedente e a Devedara se comprometem a colaborar com a Cessiondria e com o Agente
Fiducidrio para sanar o0s eventuais vicios existentas, no prazo concedido pela B3, pala CWVM e/ou
ginda qualguer outra entidade reguladcra ou autorreguladora nas quais os CRI venham a ser
registrados, distribuidos e/on negaciados, conforme venha a ser solicitade pela Cessiondria efou
pelo Agente Fidugidrio.
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2.9. Dotumentos da Oferta Poblica Restrita: Integram a Oferta Publica Restrita os seguintes
documentos {quando em conjunto, doravante denominados, “Dogumentos da Operacdo™): (i) a
CCB; (ii} a Escritura de Emissao de CCI; (iii) o presente Contrato; (iv) os Instrumentos de Garantia;
(v 0 Termo de Securitizagdo; {vi} o Contrato de Distribuigan; e (vii) 0s boletins de subscricao dos
CRI.

CLAUSULA TERCEIRA — VALOR DA CCB E VALOR DE AQUISIGCAD

3.1. Velor_de Aquisicda: Pela aquisicdo dos Créditos Imobiliarios, a Cessionaria pagara a
Devedora, por conta e ordem da Cedente, observados os procedimentos previstos na CCB, o valor
de R4 19.620.000,00 (dezenove milhdes e seiscentos € vinte mil reais) ("Valor de Agquisicdo™), no
tempo e forma estabelecides nos itens 3.5 e 3.6, abaixo.

3110 O montante correspondente a R$ 19.620.000,00 (desenove milhdes e seiscenlos ©
vinte mil reais) (“Integralizacdo™} do Valor de Aguisicdo, deduzidos ¢ Custo Flat, agio ou
desagio da integralizagao dos CRIs e Fundo de Despesas (“Fundos de Obra™}, ficara retido
na Conta Centralizadora e sera liberado para a MV, para fing de pagamento dos respectivos
prestadores de servigos, liquido das despesas relacionadas a emissdo dos CRI, e de valores
de agio ou desagio, conforme previstas no Anexo VI da Cédula (“"Custo FAaf"), apds a
comprovacdo do cumprimento da totalidade das Condicdes Precedentes, conforme definida
no itermn 3.2, abaixo, e na forma definida no presenke Contrato de Cessao.

3.1.2. O Valor de Aquisigdo deve ser utilizado integraimente para o desenvolvimento do
Empreendimento Alvo, conforme informactes encaminhadas pela Devedora a Gerenciadora,
de acordo com o cronograma de obras previsto no Anexc ¥V da CCB ("Cronograma de Obras”
e "Relatdrio de Pagamento”, respectivamente).

3.2. Condictes Precedentes da Integralizacdo: © montante referente 3 Integralizacao devera ser
integralizado pelos titulares dos CRI apds o total cumprimento das condigles precedentes listadas
a sequir (" CondigBes Precadentes de Integralizacio™):

Y Assinatura de todos os Documentos da Operacdo (definidos no Termo de Securitizagdo), mas
nao se limitando & emissao da Cédula, por todas as Partes, devidamente representadas por

seus representantes legais autorizados;

b} Apresentacadn por parte da Devedora do protocolo do Termo de Liberacdo dos gravames
incidentes sobre o Imadvel canforme o Anexo VII da CCB;

c) Apresentacan por parte da Devedora do relatdrio contendo a descricdo detalhada dos
reembolsos das obras do Empreendimentc Alvo que serdo pagos com 05 recursos advindos
da integralizacdo dos CRI ("Relatdrio de Reembolso™);
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d} Apresentagdo por parte da Devedora dos comprovantes de quitacao da totalidade dos
débitos de IPTU incidentes sobre o Imdvel;

el Admissao dos CRI para distribuicdo e negociagdo junto 8 B3 — Bolsa, Brasil, Balcdo -
Segmento CETIP UTVM ("B3");

) Protocole do Contrato de Cessdo; Contrato de Cessdio Fiduciaria; e Promessa de Alienagio
Fiduciaria junto aos Cartdrios de Registro de Titulos e Documentos de S&o Paulo e Porto
Alegre, Estado de S3o Paulo e — SP e Porto Alegre - RS; e

1)} Realizagdo de relatorio de duwe difigence juridica, abrangendo o Imdvel, antecessores,
Devedora, a Rotta Ely e o 5r. Pedro, bem como eventual terceiro que venha a integrar o
quadro social da Devedora, de forma satisfatdria & Securitizadera, com a conseguente
apresentagda do relatsrio de diligéncia e da opinido legal.

3.3. Pagamenlo do Valor de Aguisic8o: Pela aquisicdo dos Crédilos Imobilidrios, a Cessiondria
pagara a Devedora, por conta £ ordem da Cedente, e a titulo de desembolso da Cedula, o Valar
de Aguisicdo, na forma prevista nos itens 3.4 a 3.7 decte Contrato de Cessao.

3.4, Liberagao dos Valores de Obra: A liberagdo dos recursos dos valores de obra, pela
Cessionaria, estd condicionado ao cumprimente integral das condicBes listadas a seguir
("CondigBes Precedentes de Liberacdo” e, guando mencionadas em conjunto com as Condigles
Precedentas de Inteoralizacdo, serdo designadas simplasmente “Condicdes Pracedentes™):

ai Conclusao satisfatdria da auditoria no Custo e Cronograma de Obra, a ser realizado pela
Gerenciadora;

by Conclusdn, pelo Servicer, do processo de diligéncia financeira da carteira dos Direitos
Creditdrios de forma satisfatdria & Securitizadora;

] Protocolo da Alienacio Fiducidria junto ao Cartdria de Registro de Imdveis de Porto alegre,
Estado de Rio Grande do Sul — RS; e

d} O LTV, seja de, no maxima, 62% (sessenta e dois por cento), conforme o subitem 4.5.1 da
Cédula.

3.5. Comprovacdo do Cumprimento das Condicdes Precedentes: As Partes acordam que seri
admitida a comprovagdo do cumprimento das Condicdes Precedentes pela Devedora, mediantg a
apresentagdo a Cessionaria, conforme ¢ caso, de copia dos comprovantes por e-ma#, seguido da
copia digitalizada do documento registrado, reservando-se & Credora ou a Cessionaria o direito de

requerer a apresentacio das vias fisicas originais.

3.5.1. Na hipdtese do exercicio da faculdade decorrente do item 3.5, por parte da Credora
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3.6

ou da Securitizadora, a Devedora compromete-se a encaminhar a Credora, a Securitizadora
e ao Agente Fiducidrio as vias originais devidamente registradas em até 5 (cince) Dias Uteis
contadeos da data de registro.

3.5.2. Caso qualquer das Condiges Precedentes ndo seja verificada ou seja renunciada
em ate 90 (noventa) dias corridos contados da presente data, 2 Cédula sera extinta, nao
sendo, portanto, exigivel e tornando-se sem efeito entre as partes, sem prejuizc de a
Devedora pagar ou reembolsar a Securitizadora das Despesas, bem como Custo Flat
{conforme definido no Anexo VI da Cédula), incorridos até a referida data; sendo certo que
tal prazo podera ser prorrogadao a exclusivo critério da Securitizadora.

3.5.3. Sem prejuizo do disposto no subitem 3.5.2 acima, case as Condigfies Precedentes
descritas nos ikens 3.2 (b) e (¢) ndo sejam superadas em aké 5 (cinco) dias corridos contados
da presente data, a Cédula serd extinta, ndo sendo, portanto, exigivel e tornando-se sem
efeito entre as Partes, sem prejuizo de a Devedora pagar ocu reembolsar a Securitizadora das
Despesas, bem como Custo Flal, incorridos alé a referida dala; sendo certo que tal prazo
podera ser prorrogado a exclusivo critério da Securitizadora

Procedimento de Liberacso de Valores: Uma vez superadas todas as Condicdes Precedentes,

05 recursos integralizados liquidos do Custo Flat, serSo liberados:

3.6.1. Reembolso: Sera liberado ac Investidor Inicial, a titulo de reembolso de obra, no
montante de R$ 14.400.000,00 (quatorze milhBes e guatrocentos mil reais), conforme
Relatdrio de Reambolso, enviado pela Devedora para a Securitzadora.

3.6.1.1. O pagamento do Reembolso serd feito exclusivamente mediante
transferéncia bancaria feita para a seguinte conta bancaria de titularidade do
Investidor Inicial: Banco Itad Unibanco, Agéncia 2653, Conta corrente 00754-3,

3.6.2. Liberacdo de Valores para Obwra: Fundo de Obra serd liberado pela Securitizadora
diretamente na conta do Devedora, quinzenalmente, conforme Chamacda de Capital, nos
termos do procedimento abaixo.

3.6.3. O custos de obra sero suportados pels Fundo de Qbra a partir da data de
Emiss&o, montante de até R$ 3.520,000,00 (trés milhdes, quinhentos e vinte mil reais). Caso,
o saldo de obra, s&ja inferior ag montante do Fundo de Despesas, o valor excedente sard
reembolsado a Devedoara.

3.6.3.1. Até o Jltimo Dia Uil de cada més, a MV junto com a Devedora, informard
o montante equivalenta a avolucdo mensal do més subsegquente da obra do
Empreendimentc Alvo (“Chamada de Capital™). Recebida a Chamada de Capital no
prazo acima estabelecido, a Securitizadora deverd transferir, para conta bancéria
de titularidade da Devedora, quinzenalmente, o respectivo valor salicitado confarme
data definida na Chamada de Capital My,
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3.6.3.2. Até o dia 10 (dez) de cada més, a MY enviard O respectivo relatdrio de
medigao de obras do Empreendimento Alvo, comprovando a destinagao de recursos
da CCB, bem como a evolucdo e o crenograma de obra ("Relatong Mensal™.

3.6.3.3. Sendo certo, que a contratacio da MY sera encerrada, quando, da
Instituicda de Condominio.

3.7. Condicdo de Liberacdo dos Valores de Obra: A Cessionaria, utilizando-se dos recursos
decorrentes do Fundo de Obra ¢ dos Direitos Creditdrios e obedecida a ordem de destinacdo de
recursos indicada na Clausula 4.1 ird liberar os recursos para obra do Empreendimentc Alva,
ressalvado o disposto no item 3.7.1 abaixo:

3.7.1. A Liberagdc dos recursos para 0 pagamento do Custe de Obra, estd condicicnado
a constatacdo, pela Cessionaria, de que resultado da razdc de garantia ("LTw'™, apurada
mensalmenle pela Cessiondria conforme Mormula abaixo indicada, seja de, no maximo, 62%
{sessenta e dois por cento). Como exemplo, caso o resultado do LTV seja de 63%,
{sessenta e trés por cento), caberd a Devedora, nos termos do itemn 3.7.5 abaixo,
providenciar a complementagdo dos valores necessarios &4 recomposicdo do limitke maximo

do LTV de 62% (sessenta e dois por cento):

_ HEUR )t H SR &5 L/
TU0" $ 1232421 & U 2R&R& 167 +U0" & 9742167 (-6 +
TA& 43 0 +& RE#A9 7 HI13i% B.% + C458& 82B2: D2 $:

== B2

Onde:
Saigo Atualizado dz CCF = Saldo devedor da operagac, na data do calculo.

VGl a receber ao Vendwo TOM = Receita a receber das Unidades Vendidas no
Empreendimento Alvo, considerandc a soma das parcelas vincendas sem considerar previsao
de inflacdo para os perfodos sequintes & data de realizaciio do relatdrio elaborado pelo
Searvicer, liguido de corretagem, o gual contemplara, dentre outras informacgdes, o total das
Unidades em Estoque do Empreendimentoc Alvo, quantidade de Unidades Vendidas no
Empregndimento Alvo & seus respectivos fluxos de pagamento, & que deverd ser
encaminhade para a Cessionaria.

VGV do Esfogue TOM = Valor das Unidades em Estoque, calculado conforme modslo de
cdlculo discutido previamente com a Devedora, nos termos do Anexo IV da Cedula,
considerando as 10 {dez) Gltimas Unidades vendidas, liquido de corretagem e prémio sobre
vendas, confarme indicado no relatdrio elaborade pelo Servicer @ conforme tipologia das
Unidades {exemplificativamente, tipo com vaga, tipo sem vaga e servico de moradia) ou, na
auséncia de vendas para determinada tipologia, pelo valor atribuido no ambito da Alienacdo
Fiducidria Unidades;
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RET = Imposto, conforme definido na Cédula, calculado sobre © VGV do Estoque & VGV a
receber do Vendido relativos ac Empreendimento Alvo;

A do Lucro Liguido da SPE Marcdio ias = 6.010.729,66 {(seis milhdes, dez mil setecentos
£ vinte & NoVE reais £ ses5s5enta e s2is centavos); e

Fundo de Despesas = De acordo com o disposto no item 11 do Quadro Resumo da CCB.

3.7.2. Caso, o LTV observe o limite de, no maximo, 50% {cinguenta por cento),
considerando a composigdo acima, o Fundo de Despesas sera reduzide para 4 PMTs
Subsequentes. Caso, o Fundo de Despesas contenha valores supericres a 4 PMTs, o
excedente sera utilizado para a realizacdo da Amortizagde Extraordindria. Fica desde ja
esclarecido que, a partir do momento em que o LTV passar a ser de 50%
{cinquenta por cento), este limite devera ser respeitado até o cumprimento
integral das Obrigacdes Garantias, ndc havendo qualquer possibildade de retorno ao
limite maximo de LTV previsto no item 3.7.1 acima.

3.7.3. Os recursos excedentes provenientes do CRI Cipo poderdic ser utilizados para a
Amortizacdo Extracrdinaria, a fim de que seja atingido o limite maxime de 50% (cinquenta
por cento) de LTV, observado que, o WP do Lucro Liquido da SPE Marcilio Dias ndo sera mais
considerado no calculo, considerando a composicdo abaixo do LTV, e respeitando os Limites
Maximos do Fundo de Despesas:

HEOR ) “+5o%h $& &% ..
o= i ) o ! == 0%,

TOT B 1232421 8 " 25&& 167 +"00 B ST RT6T (e +
+O4LE &2 B2: D2 §:

3.7.4. Enguanto cumpridos os limites maximos de LTV descritos no item 3.7.3
conjuntamente com o Limite Maximo do Fundo de Despesas, 0s recursos excedentes do CRI
Cipt serdo obrigatoriamente linerados & SPE Cipo.

3.7.5. Casoc, por qualguer motivo, € a gualquer tempo até o cumprimento integral das
Obrigaches Garantidas, o LTV deixe de observar o limite maximo dos subitens 3.7.1 ou 3.7.3,
acima, a Devedora &/ou 05 Avalistas deverdo aportar recurses praprios na Conta
Centralizadora para o restabelecimento do referido limite, em até 05 {cinco) dias corridos
contados da comunicacio da Securitizadora neste sentido, sob pena de aplicacdo do disposto
na Clausula item 7.1, alinga “d”, da Cédula

3.7.5.1. (Caso o aporte descrito no itern 3.7.5 acima ndc ocorra nos 5 (cinco) dias
commidos contados do recebimento da referida comunicacdo, a Devedora gfou 05
Avalistas se obrigam a pagar & Cessionaria um prémio no valor equivalente 2,5%
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a.a. {dois e meio por cento ac ana) scbre o Saldo Devedor da CCB na data da
comunicacdo, calculade pro rata temporis, com base em um ano de 360 (trezentos
e sessenta) dias, desde da data da comunicagag ate a data do efetive aporte por
parte da Devedora efou dos Avalistas.

3.7.6. (Caso seja atingindo o limite maximo de LTV previsto no item 3.7.3 acma, a
Devedora poderd requerer a liberacio da garantia consistente na Alienacdo Fiduciaria de
Quoctas da SPE Marcilio Dias, observado que, a partir da atingimento do limite de LTV previsto
no item 3.7.3 acima, o LTV maximo devera ser de 50% {cinquenta por cento) até o
cumprimento integral das Obrigacdes Garantidas

3.8. PosigBo Contratual: Fica ajustado entre as Partes que o presente negocio juridico ndo
representa, em gualquer hipdtese, a assuncdo, pela Cessiondria, da posigdo contratual da Cedente
na CCB, sendo desde ja ajustadc pelas Partes que a cess3o dos direitos objetos deste Contrato
limita-se aos Créditos Imobiliarios decorrentes da relagdo existente entre a Cedente e a Devedora,
nos lermos da CCB, incluindo as Garanlias, e dos direilos dela decorrentes.

CLAUSULA QUARTA — DESTINAGAO DOS RECURSOS E GARANTIAS

4.1, Ordem de Destinagao de Recurso: Conforme previsto no item 5.1 da Cedula, da Data de
Emissac da Cédula até a quitacdo integral das Obrigacdes Garantidas, e cada Data de Aniversdrio,
a Securitizadora, nos termos do paragrafo 1° do Artigo 19, da Lei n? 3.514/97, utilizard a totalidade
dos recursos depositados na Conta Centralizadora, até o Oltimo dia Otil do més imadiatamente anterior

a Data de Aniversario, oriundos dos Direitos Creditdrios do Empreendimento Alvo (conforme
procedimentos descritos abaxo), na seguinte ordem:

{iy Liberagdoc, em favor da Devedora, do montante suficiente para pagamento,
diretamente pela Devedora ou a quem ela indicar, dos tributos federais incidentes sobre
os Direitos Creditdrios, calculados de acordo com as regras do Regime Especial de
Tributacao {"RET™);

(i) Liberagio, em favor da Devedora, do montante suficiente para pagamento,
diretamente pela Devedora ou a quem ela indicar, da comissac de venda em que
constar expressamente no Instrumento de Compra e Venda, desde que ¢ valor tenha
transitade na Conta Centralizadora (“"Comissdo™);

{iiiy Pagamento das despesas para manutencdo da Conta Centralizadora (“Despesas™;

{iv) Pagamento dos Juros Remuneratorics na Data de Aniversdrio, conforme previstas no
Anexo I da CCB;

(v} Recomposicio do Montante Minimae do Fundo de Despesas;
{vi} Recomposicdo do LTV, conforme definido acima, se for o caso;
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4.2,

(vii} Recormposicio do Fundo de Despesas, ¢aso na Data de Aniversario, fique abaixo do
Limite Maximo do Fundo de Despesas;

(viii) Retengdo do montante necessadrio para composicao da Corregdo INCC no custo a
incorrer de ghra, do respective més; e

{ix} Amortizacdo obrigatoria do Valor Principal ("Amortizacdo Antecipada Compulséria™) da
Cédula.

4.1.1. Caso em uma determinada Data de Aniversario ou data prevista para pagamento
de Despesas e ou Juros Remuneratdrios ndo haja recursos suficientes decorrentes dos
Dwreitos Creditdrios depositados na Conta Centralizadora, a Securitizadora utilizara os
recursos do Fundo de Despesas constituido no Desembolso da Cédula.

4.1.2. Ma insuficiéncia do Fundo de Despesas e dos Direitos Creditdrios e desde que
obedecidos os procedimentos previstos no item 11 do Quadro Resumo da CCE, a Devedora
deverd apartar recursos préprios na Conta Centralizadora para fazer frente ag pagamento
dos Juros Remuneratdnos efou Despesas, conforme o caso, em ate 01 (um) Dia Util contados
da comunicagdo da Securitizadora neste sentido, sob pena de aplicacdo do prewvisto na
Clausula 7.1 {d} da Cé&dula.

4.1.3.  Ern caso de distrato ou rescisdo de qualquer um dos contratos ou instrumeantos de
promessa de compra e venda das Unidades (“Promessa™) celebrade entre a Devedora e s
terceiros adquirentes, cabera exclusivamente a Devedora a responsabilidade pela devolugio
de valores pagos pelos adquirente nos termos das Promessas, bem como pelo pagamento
de eventuais indenizagdes ou penalidades acs adquirentes, ndo tendo a Cessionaria qualquer
responsabilidade por tais cbrigactes.

4.1.4, Ainda, caso no periodo compreendido entre a data de emissdo da Cédula e a data
de vencimenta sejam realizadas vendas de Unidades em Estoque, a totalidade dos referides
recursos serao utilizados pela Securitizadora igualmente para os fins do item 4.1,

4.1.5. A Devedora deverd encaminhar A Securitizadora e ao Agente Fiducidrio,
mensalmeante até o dia 25 (vinte e c¢inco) de cada més, comprovacio de pagamento dos
tributos federais incidentes sobre os Direitos Creditdrios, calculados de acordo com as regras
do RET do respective més, conforme inciso i” do item 4.1 acima.

Garantias: Em garantia ac adimplemento das Obrigagdes Garantidas, a Cédula conta com as

seguintes garantias: (1) a Cessdo Fiduciaria; (i) a Alienagdo Fiduridria Unidades; (iii} a Alienacdo
Fiducidria de Queotas; (iv) a Promessa de Alienac3o Fiducidria; (v) ¢ Aval; (vi) a Cessdo Fiduciaria
do Excedente do CRI Cipd; e (vii) o Fundo de Despesas.
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CLAUSULA QUINTA — DECLARAGOES

5.1. Declaractes das Partes e dos Intervenientes Anuentes: Cada uma das Partes e cada um dos
Intervenientes Anuentes declara e garante as outras Partes e aos outros Intervenientes Anuentes
Cue:

ai Possui plena capacidade = legitimidade para celebrar este Contrate, realizar todes os
negocios juridicos aqui previstos e cumprir todas as obrigagbes aqui assumidas, tendo
tormado todas as medidas de natureza societéria e outras eventualmente necessérias para
autorizar a sua celebragdo, implementar todas as cperagdes nele previstas e cumpnr todas
as obrigagdes nele assumidas;

B} Tomouw todas as medidas necessarias para autorizar o celebragdo deste Contrato, bem como
envidara seus melhores esforgos para cumprir suas obrigagdes previstas neste Contrato;

[o}] Este Contrato € validamente celebrado e constitui abrigacdo legal, valida, vinculante e
exequivel, de acordo com os seus termos;

d} A celebracdo deste Contrato & o cumpriments de suas obrigacdes: (it nao violam gualquer
disposicdo contida em seus documentos societarios, conforme aplicavel; (i nao violam
qualquer lei, regulamento, decisfo judicial, administrativa ou arbitral, aos quais esteja
vinculada; (i) nao exivpem qualquer cutro consentimento, acdo ou autorizacdio de qualquer
natureza; (iv) ndo infringemn qualquer contrato, compromisso ou instrumento pablico ou
particular que sejam parte; e (v) ndo exigem consentimento, aprovacao ou autorizacio de
qualquer natureza ou todas as autorizagdes ja foram devidamenhke obtidas;

el Esta apta a cumprir as obrigacfies previstas neste Contrato e agira em relagdo as Partes e
gos Intervenientes anuentes de boa-fé e com lealdade;

3] 0s representantes legais ou mandatarios que assinam este Contrato ndc se encontram em
astado de necessidade ou sob coagdo para celebrar este Contrato /ou quaisquer contratas
e/ou compromissos a eles relacionados efou tem urgéncia de contratar;

=} D3z representantes legais ou mandatarios gque assinam  este Contratoe tém  poderes
estatutarios e/ou |legitimamente cutorgados para assumir as obrigagtes estabelecidas neste
Contrato;

h} Todes o= mandatos outorgados nos termos deste Contrato o foram come condigdo do
negdcio ora contratado, em carater irrevogavel e irretratdvel nos termos dos artigos 653 e

684 do Codigo Civil;

i As discussbes sobre o objete contratual deste Contrato foram feitas, conduzidas e
implementadas por sua livre iniciativa;
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k)

mj

n}

5.2.

a)

£}

5.3.

a)

b

5.4,

Foi informada/a e avisada/o de todas as condicdes e circunstancias envolvidas na negociacio
objeto deste Contrato e que poderiam influanciar sua capacidade de expressar sua vontade
e foi assistida por assessores legais na sua negociagac;

Este Contrato constitui-se uma obrigacao vahda e legal para as Partes, exequivel de acordo
com os seus respectivos termos, e ndo ha qualquer fato impeditivo a celebragso deste
Contrato;

As declaractes e garantias prestadas neste Contrato 530 verdadeiras, suficientes, corretas e
precisas em todos 0s seus aspectos relevantes na data deste Contrate e nenhuma delas
omite qualquer fato relacionado ao seu objete, omissdo essa que resultaria na falsidade de
tal declaracdo cu garantia;

A transleréncia da tilularidade da CCB, nos termos desle Conlralo, ndo estabelece, direla ou
indiretamente, qualguer relagdo de consumo entre a Cedente e a Cessionario; &

Foi assessorada por consulterias legais e tem conhecimento e experiéncia em financas €
negocios, bem como em operacies semelhantes a esta, suficientes para avaliar os riscos e

o conteddo deste negdcio € & capaz de assumir tais obrigacdes, riscos e encargos.

Declaracbes da Devedora: A Devedora declara que:

Ndo omitiu nem omitird nenhum fato, de qualquer natureza, que seja de seu canhecimento
e gue possa resultar em alteracde substancial adversa da situacao econdmico-financeira ou
juridica em prejuize dos titulares dos CRI; e

Estd em dia com o pagamenta de todas as obrigagdes de natureza tributaria (municipal,
estadual e federal), trabalhista, previdenciaria, ambiental € de quaisquer cutras cbrigagies
impostas por lel, especialmente a Lei 10.165, de 27 de dezembro de 2000, estando

comprometida com as melhores praticas socicambientais erm sua gestdo, ou estd discutindo
de boa-fé a realizacdo de pagamentos nao realizados, nas esferas administrativa ou judicial.

Deaclaracoes da Cedente sobwa a CCB: A Cedente declara que:

A CCB foi reqgularmente emitida e permanece valida e eficaz, sendo absolutamente
verdadeiros todos o5 termos & valores nela indicados; €

A CCB encontra-se livre e desembaracada de qualquer énus e gravames.

Declaraces da Cessionaria: A Cessionaria declara, sob as penas da lei, que: (i) avaliou o

crédito da Devedora e dos Avalistas de acordo com seus préprios meios; (i) avaliou os documentos
da operacdo sob o aspecto legal por mgio de seus assessores legais proprios; & (i) ndo se baseou

Pagina 17 de 27

continua na proximafolha




continuagéo da folha anterior

Cocudign Envelops 1D S0GE7I8Z-DNMEA-4G3Z-BOFA-11ACDO198AED

em quaisguer avaliacdes feitas pela Cedente em relagdo aos créditos da Devedora e dos Avalistas
e/ou & formalizacdo juridica dos documentos da operagdo.

5.5. Obrigacdo de Indenizacdo: Em nenhuma hipotese a Cedente sera responsavel pelos riscos,
custos e dnus relativos a demandas ou processos judiciais relacionadas & presente cessdo, aos
Creditos Imobiliarios ou a CCB ou, ainda, a constituigdo de quaisquer outras garantias vinculadas
a presente operacaoc.

5.5.1. A Devedora ou, em sua auséncia, o5 Avalistas, deverd ressarcir e indenizar a
Cedente por qualquer 8nus ou custa, de qualguer natureza, inclusive os derivades do
pagamento de condenagdes judiciais transitadas em julgado, de custas processuais ou da
prestacio de garantias ao juizo, decorrentes de tais condenacdes, sempre gue decorrentes
de agdc ou omissdo devidamente comprovadas e que envolvam culpa grave ou dolo
("Indenizacan™). A Indenizagdo sera devida na data em que a Cedente for compelida a
efeluar o respectivo pagamenta judicial ou a prestar a correspondenle garanlia ag juirsg.

CLAUSULA SEXTA — ADMINISTRACAO DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

6.1. Administracdo Ordinaria dos Créditos Imobiliarios: & administracdio ordinaria dos Créditos

Imobilidrios cabera a Cessiondria cu a quem ela indicar, incluindo-se nessas atividades de
administracio:

ad O acompanhamento da evolucde dos Créditos Imobilidrios, observadas as
condicdes estabelecidas na CCB, apurando e informando a Devedora os valores por ela
devidos, nos termos da CCB; &

by & recebimento, de forma direta e exclusiva, de todos os pagamentos que vierem a
ser efetuados pela Devedora por conta dos Créditos Imobilidrios, inclusive a titulo de
pagamento antecipado ou vencimento antecipadc dos Créditos Imaobilidrios, deles dando
quitacdo.

6.2. Acompanhamento dos Eventos de Vencimento Antecipado: O acompanhamento dos eventos
de vencimento antecipado da CCB sera realizado pela Cessionaria, a quem caberd adotar as
providéncias estabelecidas, para essas situacdes, conforme previsto na CCB.

CLAUSULA SETIMA — GUARDA DOS DOCUMENTOS COMPROBATORIOS

7.1. Documentos Comprobatérios: As Fartes estabelecem que a Cessionaria sera responsavel,
coma fiel depositéria, pela guarda de todos e quaisquer instrumentos que evidenciam a valida e
eficaz constituicdo dos Créditos Imobilidrios, incluindo, mas ndo se limitando acs Instrumeantos de
Garantia,
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CLAUSULA OITAVA— DISPOSICOES GERAIS

8.1. Comunicacdes: Todas as comunicaghes entre as Partes e os Intervenientes Anuentes serda
consideradas validas a partir do seu recebimento nos enderegos constantes abaixo, ou em outro
que as Partes e os Intervenientes Anuentes venham a indicar, por escrito, durante a vigéncia deste
Contrato.

Se para a Cedente:
PLANNER SOCIEDADE DE CREDITO AQO MICROEMPREENDEDOR S.A.
At.: Reinaldo Zakalski da Silva
Tel.: {55) 11 2172 — 26590
E-mail: rrakalski@planner.com.br;
Av. Brigadeirc Faria Lima, 3.900 - 10° andar
Itaim Bibi - Sdo Paulo, SP - CEP: 04538-132

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

Se para a Devedora:
ALMIRANTE CONSTRUCOES E INCORPORACOES SPE LTDA.
At.: Pedro Ely
Tel.: {(51) 3018 - 1700
E-mail: pedro@rottagly.com.br
Rua Vinte e Quatro de Qutubro, n® 353, Sala 407, Bairro Moinhos de Vento
Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul - CEF: 90510-002

Se para tedos efou qualguer um dos fvalistas:
ROTTA ELY CONSTRUCOES E INCORPORACOES LTDA.
At.: Pedro Ely
Tel.: {(51) 3018 - 1700
E-mail: pedro@rottasly.com.br
Avenida Borges de Medeiro, n® 2.800, sala 902, Bairro Praia de Belas
Cidade de Forto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul - CEF: 940150-110

PEDRO ROTA ELY
Tel.: (51) 3018 - 1700

E-mail: pedro@rottasly.com.br
Rua Vicente Fantoura, n® 2905, apartameants 205, Bairra Rio Branco
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8.2

Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul - CEF: 90640-002

MARIA CRISTINA ROTA ELY

Tel.: (51) 3013-5288

E-mail: cristinarottasly @gmail.com

Rua Dr. Possiddnio Cunha, n® 72, casa 4, Bairro Vila Assungao

Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul - CEF: 91900-140

RICARDO ELY

Tel.: (51) 3013-5288

E-mail: cristinarottaely @gmail.com

Rua Dr. Possiddnia Cunha, n® 72, casa 4, Bairro Vila Assuncio

Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul - CEF: 91900-140

8.1.1. Todos os avises, nolificacdes ou comunicaghes que, de acordo com este Contralo,
devam ser feitos por escritd serdo considerados entregues gquando recebidos sob protocolo
ou com "avisc de recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios e Telégrafos —
ECT, ou per correio eletrdnico, quando da mensagem eletrdnica, nos enderecos indicados
no item 8.1, acima.

8.1.2. 0Os originais dos documentos enviados por correio eletrénico deverdo ser
encaminhados para os enderecos acima em até 02 (dois) Dias Uteis apds o envio da
mensagem.

8.1.3. As Partes obrigam-se a informmar uma a outra, por escrito, toda e qualguer
moadificacde em seus dados cadastrais, sob pena de serem coensideradas como efetuadas 2
{dois) dias apds a respectiva expedicio, as comunicagfes, notificagdes ou interpelacées
enviadas aos enderecos constantes neste Contrato, ou nas comunicaches anteriores que
alteraram os dados cadastrais, desde que ndo haja comprovante de protocole demonstrando
prazo anterior.

Walidade, Legalidade e Exequibilidade: Se uma ou mais disposicbes contidas neste Contrato

forem consideradas invalidas, ilegais ou inexequiveis em qualquer aspecto das leis aplicaveis, a
validade, legalidade e exequibilidade das demais disposicdes ndo serao afetadas ou prejudicadas
a qualquer titulo.

8.3.

Sucessdo: O presente Contrato € celebrado em carater irrevogavel & irretratdvel, vinculando

as respectivas Partes e os Intervenientes Anuentes, seus (promissarios) cessionarios autorizados
e/ou sucessores a qualquer titulo, respondendo a parte que descumprir qualquer de suas cldusulas,
termos ou condigdes, pelos prejuizos, perdas e danos a que der causa, na forma da legislacio
aplicavel.

B.4.

Tolerdncia: Os direitos das Partes e dos Intervenientes Anuentes pravistos neste Contrato:
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{i) s3o0 cumulatives com outros direitos previstos em |ei, a menos gque expressamente excluidos; &
(i} s6 admitermn renuncia por escrito e especifica. A tolerdncia ¢ as concessfes reciprocas terdo
carater gventual e transitorio e nao canfigurardo, em qualquer hipotese, renuncia, transigéncia,
remigao, perda, modificagdo, reducso ou ampliagdc de gualquer direito, faculdade, prwilegio,
prerrogativa ou poderes conferidos a qualquer das Partes e dos Intervenientes Anuentes, nos
termos deste Contrato, assim como, quando havidas, o serdo, expressamente, sem o intuito de
novar as abrigacdes previstas neste Contrato. A ocorréncia de uma ou mais hipéteses referidas
acima ndo implicard novagdc ou modificacao de quaisquer disposicBies deste Contrato, as guais
permanecerdo integras & em pleno vigor, como se nenbum favor houvesse ocorrido.

8.5. Custo Fi3t: As despesas elencadas no Anexc I ao presente Contrato, dentre outras
necessarias & Oferta Pdblica Restrita, serdo arcadas exclusivarmente pela Devedora, ou pagas pela
Cessiondria as expensas da Devedora, sem exclusdo da responsabilidade da Devedara pelo
pagamento {por meio de reembolso).

§.5.1. As despesas referentes a remuneragdo da Securitizadora, pela estruturacac da
emissdo dos CRI, do Coordenador Lider, pela coordenacde e distribuigdo da Oferta Pablica
Restrita, da Instituigdo Custodiante & do Agente Fiduciario, serdo arcadas diretamente pela
Devedora ou pagas pela Cessionaria as expensas da Devedora, sendo: (i) acrescidas dos
seguintes impostos: Imposto Sobre Servigos de Qualquer Matureza (155"), Contribuicac ao
Programa de Integragio Social {"PIS”), Contribuicdo Sccial sobre o Lucro Liguido (“CSLL™),
Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade Social ("COFINS™, Imposto de Renda
Retide na Fonte ("IRERF"), e quaisquer outros tributos que venham a incidir sobre tais
despesas nas aliquotas vigentes na data de cada pagamento; e (i} gue em caso de mora no
pagamento de quaisguer das refendas despesas, 0s debitos relativos a tais despesas em
atraso ficardo sujeitos & multa moratdria 3 taxa efetiva de 2% (dois por cento) #af sobre o
valor do débito em atraso, bem como a juros moratorios & taxa efetiva de 1% (um por cento)
g0 més, incidentes sobre o valor em atraso, calculadas dia a dia.

8.5.2. As despesas acima elencadas que eventualmente sejam pagas pela Cessionaria
deverdo ser reembolsadas pela Devedora emn até 1 (um) Dia Uil

8.6. Aditamentos: Toda e gualguer modificagio, alteracdo ou aditamento ac presente Contrato
somente serd valido se feito por instrumenta escrito, assinado por todas as Partes & pelos
Intervenientes Anuentes.

8.6.1. Sem prejuizo do disposto acima, uma vez realizada a cessd3o dos Créditas
Imobilidrios, a assinatura da Cedente nao sera exigida para realizacdo de alteracdes aos
termos e condigfes deste Contrato ou de qualguer cutro Documento da Operacio (conforme
aplicavel), de forma que serdo considerados cormo validos os aditamentos celebrados apenas
pela Cessionaria e pela Devedora, desde que tais alteractes ndo afetem ou venham a afetar
a Cedente, principalmente se acarretar incidéncia ou aumento do IOF.
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8.7. Anuéncia: A Devedora e os Intervenientes Anuentes assinam o presente instrumento
manifestando de forma irrevogavel e irretratdvel a sua concordancia com todos os termos desse
Contrato, incluindo em relagdo a transferéncia dos Creéditos Imobilianos.

8.8. Dias Ueis: Para fins deste Contrato, "Dia Util” significa (i) com relacio a qualquer obrigacio
pecuniaria, qualgquer dia que nao seja sabado, domingo ou dia declarado come feriado nacianal na
Repulblica Federativa do Brasil; e {ii) com relagao a qualguer abrigagan ndc pecuniaria, qualquer
dia no qual ndo haja expediente nos bancos comerciais nas comarcadas das Partes, e que ndo seja
sabado ou dormingo.

8.9. Titulo Executivo Extrajudicial: As Partes reconhecem, desde ja, que o presente Contrato
constitui titule executivo extrajudicial, inclusive para os fins e efeitos dos artigos 784 e seguinkes
da Lar n? 13,105, de 16 de margo de 2015, conforme em vigor.

8.10. Registro deste Contrate: A Devedora apresentard ¢ presente Conlralo & quaisquer
aditamentos, se houver, para registro perante os competentes Cartérios de Registros de Titulos e
Documentos da cidade de $3o Paulo, estado de S3c Paulo no prazo de até 10 {dez) Dias Uteis a
conkar da respectiva daka de assinatura. Todos 0s custos decorrentes do registro deste Contrato
perante os competentes Cartorios de Registros de Titulos e Documentos serde arcados pela
Devedora. Com relagdo a eventuais aditivos, a Devedora somente arcara com os referidos custos
de registro na hipétese de o aditamento ter sido realizado por motivo imputavel a Devedora, caso
contrario, os custos serdo arcados pelos recursos disponiveis no Patrimbnio Separado.

CLAUSULA NONA — LEGISLACAO APLICAVEL E FORO

9.1. Legislacdo Aplicavel: Os termos e condigBes deste instrumento devem ser interpretados e
processados de acordo com a legislagdo vigente na Replblica Federativa do Brasil.

9.2. Foro: Fica eleito o foro da Comarca de S3o Paulo, Estado de S8o Paulo, como o (nico
competente para dirimir todas e quaisquer questfes ou litigios oriundos deste Contrato,

renunciando-se expressaments a qualquer outro, par mais privilegiado que seja ou venha a ser.

As Partes e os Intervenientes Anuentes assinam o presente Contrato, na presenca de 2 {duas)
testernunhas.

S&c Paulo, 25 de margo de 2021.

Espaco deixada intencionalmente em branco.,
Paginas de assinaluras abaixo.
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{Pagina de assinatura 1/4 do '"fnstrumento Particiiar de Contrato ge Cassdo de Créditos e Outras
Avengas”, celebrade em 25 de marge de 2021, entre a Planner Sociedade de Crédito ao
Microempreendedor S.A ., Casa de Pedra Securitizadora de Creditos S.A., Almirante Construgbes
IncarporacBes SPE Ltda., Rotta Ely Construcdes e Incorporagoes Ltda., Pedro Rota Ely, Maria
Cristing Rola Ely e Ricardo Ely.)

Nome: Artir Marting de Figueiredo Nome: Marcus Eduardoe de Rosa
Cargo: Diretor Cargo: Diretor

PLANNER SOCIEDADE DE CREDITO AQ MICROEMPREENDEDOR 5S.A.
Cedante
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{Pagina de assinatura 2/4 do '"Instrumento Particiiar de Contrato de Cessdo de Créditos € Oulras
Avengas”, celebrade em 25 de marge de 2021, entre a Planner Sociedade de Crédito ao
Microempreendedor S.A ., Casa de Pedra Securitizadora de Creditos S.A., Almirante Construgbes
IncarporacBes SPE Ltda., Rotta Ely Construcdes e Incorporactes Ltda., Pedroc Rota Ely, Maria
Cristing Rola Ely e Ricardo Ely.)

Nome: Radrigo Geraldi Arruy
Cargo: Dirstor
CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S/A
Cessionsra
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{Pagina de assinatura 3/4 do "Instrumento Particiiar de Contrato ge Cassdo de Créditos € Outras
Avengas”, celebrade em 25 de marge de 2021, entre a Planner Sociedade de Crédito ao
Microempreendedor S.A ., Casa de Pedra Securitizadora de Creditos S.A., Almirante Construgbes
IncarporacBes SPE Ltda., Rotta Ely Construcdes e Incorporacdes Ltda., Pedro Rota Ely, Maria
Cristing Rola Ely e Ricardo Ely.)

Nome: Pédro Rota Ely Nome:
Cargo: 5ocio Cargo:
ALMIRANTE CONSTRUC6E5 E INCORPURA(;GES SPE LTDA.
Devegons
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{Pagina de assinatura 4/4 do "Instrumento Particiiar de Contrato ge Cassdo de Créditos € Oulras
Avengas”, celebrade em 25 de marge de 2021, entre a Planner Sociedade de Crédito ao
Microempreendedor S.A ., Casa de Pedra Securitizadora de Creditos S.A., Almirante Construgbes
IncarporacBes SPE Ltda., Rotta Ely Construcdes e Incorporacdes Ltda., Pedro Rota Ely, Maria
Cristing Rola Ely e Ricardo Ely.)

Avalistas:

:Tiago Rota Ely Mome? Pedro Rofd Ely
Cargo: Diretor Cargo: Diretor

ROTTA ELY CONSTRUCOES E INCORPORACOES LTDA.

PEDRO ROTA ELY
CPF/ME: 012.457.660-58
RG: 10.663.621-36 S5P/R5

MARTACRISTINA ROTA ELY
CPF/ME: 387.542.580-49
RG: 4003762293

RICARDO ELY
CPF/ME: 204.282.700-91
RG: 1030229882

Testemunhas:

:
Nomer Doge Roberto Villar Dias Nolm iricrs ©ttone Mastrorosa
RG: 29.100.871-9 RG: 32.830.983
CPF/ME: 298.192.018-96 CPF/ME: 230.159.938-46
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Emissdo
Custos
{emissdo, CCB e etc.)

Fee Garantia Firme
Assessoria Legal — DD + minutas

Auditoria Recehivel - Juridica Financaira
Implemeantagdo no sistema
Pre-Registre por Integralizagdo
Repistro do CCI - CP3ec e Pavanni
Agente Fiducidrio

Implementagdc e registro CCI

Custodia da CCl - 12 anual
Adrministragdo CCB - 12 Fagamento
TOTAL CUSTOS FLAT

ANEXD I — CUSTO FLAT

Apente Base
{FP5ec Fixo
CPSec Fixa
Elisa + )
Dalé Fixa
Arke Fixa
Arke Fixo
0,0220%
CETIP-B3
0,0030%
Favarini Fixa
Pavarini Fixa
Favarini Fixa
{Psec Fixgo
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Valor
Liguido

156.360,76
196.200,00
5E8.000,00

4,000,00
1.350,00
5,689,280
588,60
22.000.00
3.424,00
3.000,00
5,000,00

Impasto

12,15%
0,00%
0,00%

0,00%
0,000%
0,00%,
0,00%
3.65%
3,65%
2,65%
12,15%

Valor Total

177.985,07
156.200,00
58.000,00

4,000,00
1.350.00
5.689,80
BES,60
24,348,75
4.343,11
3.320.42
5,601,52
481.519,27




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$ 133,90 + R$ 12,10 = R$ 146,00

Registro §/ valor (item 11 tabela): R$ 58,50 (0755.04.2000002.02763 = R$ 3,30)
Microfilmagem/Digitalizagdo: R$ 45,90 (0755.04.2000002.02764 = R$ 3,30)

Processamento eletronico: R$ 5,30 (0755.01.2000002.06391 = R$ 1,40)

Conf. doc. via Internet: R$ 5,30 (0755.01.2000002.06392 = R$ 1,40)

Recepcéo de doc. meio eletrdnico (27 péginas): R$ 18,90 (0755.03.1800001.03556 = R$ 2,70)

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

138552 54 2021 00002757 81




