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INSTRUMENTO PARTICULAR DE PROMESSA DE ALIENACAO FIDUCIARIA DE IMOVEIS
E OUTRAS AVENCAS

I - PARTES

Felo presente Jostrumento Particular de Promessa de Allenacdc Fiducidria de Imdvel e Garantia
£ Qutras Averngas ("Contrate™), as partes:

ALMIRANTE CONSTRUCOES E INCORPORACOES SPE LTDA., sociedade empresaria limitada,
inscrita no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica do Ministéric da Economia (*"CNP1/ME™) sob o n®
26.549.670/0001-55, com sede na Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na Rua
Winte & Quatre de Outubro, n® 353, Sala 407, Bairro Moinhos de vento, CEP: 503.510-002,
devidamente registrada na Junta Comercial do Estade do Rio Grande do Sul — JUCERGS sob MIRE
ne 43208034647, em sessdo de 27/12/2017, neste ato representada na forma de seu contrato
social ("Pramilente” ou "Devedora™); e

CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A., sociedade por acfes, com sede na
Cidade de S&o0 Paulo, Estado de S&0 Paulo, na Rua Iguatemi, n® 192, conjunlko 152, Bairro [taim
Bibi, CEP 01451-010, inscrita no CNPI/ME sob o n© 31.468.135/0001-98, neste ato representada
na forma de seu Estatuto Social ("Promissaria” ou “Securitizadora”, doravante denominada, quando
am conjunto com a Pramitente, “Partes”, e, cada uma, isclada e indistintamente “Parte”).

II — CONSIDERACOES PRELIMINARES:

a A Promitente € Unica e legitima proprietaria e possuidara do imovel situado na Rua Almirante
Gongalves, n 0 204, 214 e 228, Bairrc Menino Deus, Cidade de Forto Alegre, Estado do Rio
Grande do Sul, objeto da matricula n® 155.770, do livro n® 2 do Registro de Imoveis da 28
Zona da Comarca de Porto Alegre/RS ("Matricula” & “Imdvel”, réspectivaments), do qual a
Fromitenta & a Unica e legitima proprietdria e possuidara do Imével, onde serd desenvolvido
o empreendimento imobiliaric residencial denominado "Empreendimento TOM”, situado na
Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande da Sul, na Rua Almirante Goncalves, n @ 214,
Bairro Menino Deus {"Empreendimento Alvo™);

=)} A Promitente emitiu, nos termos da Lei n® 10.931, de 02 de agosto de 2004, conformes em
vigor, a “Cédula de Crédito Bancario n® 162/2021” ("CCB" ou "Cédula"™), em 25 de margo de
2021, no valor de R$19.620.000,00 {dezenove milhdes seiscentos e vinke mil reais), em favor
da PLANNER SOCIEDADE DE CREDITO AQ MICROEMPREENDEDOR S.A., instituicao
financeira, com sede no Estacdo de S3o Paulo, Cidade de S3o Paulo, ma Av. Brigadeira Faria
Lima, n? 3200, 10° andar, CEP: 04538-132, inscrita no CNFI/ME scb o n° 05.684.234/0001-
19 {"Credora”), sendo cerlo que a NMnalidade da CCB € o Mnanciamenlo imobiliario deslinado
a0 desenvolvimento do Empreendimento Alvo & ao pagamento de custos relacionados ao
Empreendimento Alvo, conforme descritos no Anexo VI da CCB;
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)

0O Empreendimento Alvo, cujos projetos foram aprovados pela municipalidade de Portp
Alegre/R5, processo n® 002.336466.00.6, em 21 de janeirg de 2017, e memorial descritivo
das especificagbes da obra depositado no Registra 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 allerada ("Lei n® 4.591/64"), composta de 01 (um) bloco arquileldnico que
totalizara 118 {centc e dezoito) unidades autdnoemas, sendo 64 (sessenta € guatra) boxes
de estacionamento e 54 (cinquenta e guatro) apartamentos residenciais, o qual, conforme
R. 3 — 155.770 da Matricula, datado de 29 de setembro de 2017, apresenta 9.298,87 m=
(nove mil, duzentos e noventa e oito metros e citenta e sete decimetros guadrados) de area
total construida, com o objetivo de ser incorporade e ter suas unidades vendidas e serem
futuramente individualizadas (“Unidades™), estando tal incorporacdo sujeita ao regime do
patrimdnio de afetacgdo, nos termos do artigo 31-A e seguintes da Lei n® 4.581/64, conforme
Av. 4 — 155.770 da Matricula, datada de 15 de 05 de 2017;

A Promilenle, na qualidade de devedora, obrigou-se, entre oulras obrigacbes, a pagar a
Credora os direitos creditonos decorrentes da CCB, entendidos como créditos imobilidarios em
razao de sua destinagdo especifica de financiar as atividades relacionadas & incorporacio
imobligria do Empreendimento Alvg, gque compreendem 3 obrigagio de pagamento pela
Fiduciante do Walor Principal, Atualizacdo Monetaria e dos Juros Remuneratonas, conforme
definidos abaixo, bem como todos e quaisquer outros direitos creditdrios a serem devidos
pela Fiduciante por forga da CCB, e a totalidade dos respectivos acessorios, tais como
encargos moratdrios, multas, penalidades, indenizagdes, 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 Promissaria, na qualidade de securitizadora,
a totalidade dos Créditos Imobiligrios, mediante a celebracao, do " Insfrumentio Particuiar de
Contrate de Cessae de Crdditos Imabifidnios e Oueras Avencas (" Contrato de Cessdo™);

A Promitente, 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 Creditos Imabiliarios, conforme previsto na CCB, tais como
os montantes devidos a titulo de Valor Principal ou saldo do Walor Principal, conforme
aplicdvel, Atualizacdo Monatdria, Juros Remuneratorios, ou encargos de qualjuer natureza,
bem como guaisquer autras cbrigactes derivadas da CCB e dos demais documentos dela
originados (“Obrigacdes Garantidas™), as seguintes garantias (quando em conjunto, as
"Garantias:

iy Alienaggo fiducidria sabre as Unidades do Empreendimente Alvo exceto aquelas
permuladas com o5 proprielarios anleriores do lerrena  (CAlienacdo  Fiducidria
Unidades™, a ser formalizada, nesta data, por meio da celebragdo de “Jinsirumento
FParticular de Alienacdo Fiducidria oe Imdveis smr Garantid e Outras Averncas”
(“Instrumento Particular de Alienacdo Fiduriaria™;
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iy

iii}

v}

Alienagao Fiduciaria da totalidade das quotas representativas do capital social da SPE
MARCILIO DIAS CONSTRUCOES E INCORPORAGOES LTDA., sociedade
empresaria limitada, inscrita no CNPJ/ME sob o n? 30.580.418/0001-86, com sede na
Cidade de Porlo Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na Avermida José de Alencar, n®
521, Sala 902, Bairrc Menino Deus, CEP: 90.820-480, devidamente registrada na Junta
Comercial do Estado do Rio Grande do 5ul — JUCERGS sob NIRE n® 43208289866, em
sessio de 22/01/2021 (CAlienacdo Fiducidria de Quotas” e “SPE Marcilio Dias”,
respectivamente), as quais 530 de titularidade de Rotta Ely & Pedro Rota Ely, abaixo
qualificados, a ser constituida nos termos do “fmstrumento Particular de Affenacio
Fiducidria de Quotas em Garantia e Outras Avencas” (“Contrato de Alienagio Fiducisria
de Quotas™. A Alienacao Fiduciaria de Quotas da SPE Marcilio Dias podera vir a ser
substituida pela garantia consistente na alienagdo fiducidria de todas quotas, de
titularidade da SPE Marcilic Dias, de emiss&o de uma sociedade de propdsito especifico
a ser conslituida pela SPE Marcilio Dias em conjunto com oulres empreendedores
("Mewco™), para fins da realizagdo de um empreendimento imobiliaric com os imdveis
de btularidade da SPE Marcilio Dias (“Alienacdo Fiduciaria de Quotas da Mewco™),
conforme ¢ disposto no Conlralo de Aliena¢do Fiducidria de Quolas;

Fromessa de alienacaoc fiduciaria de eventuais imoveis a serem recebidos pela
Devedora como parte do pagamento das Unidades Vendidas (*Imdveis em Dagdo” e
“Promessa de Alienacdo Fiduciaria”, respectivamente), a ser formalizada, nesta data,
por meio da celebracdo do “Instrumento de Promessa de Alienacdo Fiducidria de
Imoveis em Garantia” {*Contrato de Promessa de Alienagdo Fiduciaria') &, em conjunto
com o Contrato de Cessdo Fiducidria e com o Instrumento Particular de Alienacio
Fiducidria, doravanie denominados simplesmenle como “Inslrumenlos de Garantia®)
e, quando efetivamente constituidas as alienactes fiduciarias sobre os Imdveis em
Dacio, denominadas “Alienacbes Fiduciarias dos Imdveis em Dacio”;

Garantia fidejussdria, prestada nos termos do artigo 897 da Lei n? 10,408, de 10 de
janeiro de 2002 (“Codigo Civil” e “Awval", respectivamente), pelos seguintes avalistas
Avalistas”): (i) ROTTA ELY CONTRUCOES E INCORPORAGCOES LTDA.,
sociedade empresaria limitada, com sede na Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio
Grande do Sul, na Avenida Borges de Medeires, n® 2.800, bairro Praia de Belas, inscrita
no CNPIYME sob o n® 03.614.490/0001-04 (“Rotta Ely*); (i) PEDRO ROTA ELY,
brasileiro, solteiro, empresario, portador da cédula de identidade RG n? 10.663.621-
36 S5P/R5, 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, Barrg Rio Branco, CEP 90.540-002 {“Pedro™); (ii} MARIA
CRISTINA ROTA ELY, brasileira, casada sob o regime de comunhac universal de
bens com Ricardo Ely, arquiteta, portadera da cédula de identidade RG n@
4003762293, inscrita no CPR/ME sob n®™ 387.542.580-49, residents & domiciliada na
Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na Rua Dr. Possiddnio Cunha,
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a)

)

nd 72, Casa 4, Bairro Vila Assuncio, CEP 91900-140 (“Maria Cristina”); e (iv)
RICARDO ELY, brasileire, casado solz ¢ regime de comunhag universal de bens com
Maria Cristina Rota Ely, engenheiro, portador da cédula de identidade RG n@
1030329382, inscrito no CPR/ME sob n® 294.282.700-91, residente e domiciliado na
Cidade de Porlo Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na Rua Dr. Pgssiddnio Cunha n?
72, casa 4, Bairro Vila Assungdo, CEP 91900-140 (“Ricarde”, daravante denominado,
quandc em conjunto com a Rotta Ely, o Pedro e a Maria Cristina, “Avalistas” e, cada
um, quando isolada e indistintarmente “Avalista”y; e

v} Cessdo fiduciaria de recebiveis excedentes aqueles necessarios ao adimplemento dos
Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 49 série 12 Emissdc da Casa de Fedra
Securitiadora de Creditos 5.4, ("Cessao Fiduciaria do Excedente do CRI Cipo” e “"CRI
Cipd”, respectivamente), a ser outorgada pela SPE CIPO CONSTRUGOES E
EMPREENDIMENTOS LTDA., scciedade empresaria limitada com sede na Cidade de
Porlo 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 CNPI/ME n 30.080.159/0001-
24 ("SPE Cipo™), em favor da Securitizadora, nos termos do Instrumento Particular de
Cessdo Fiduciaria de Créditos Imobiliarios Excedentes ("Contrato de Cessdo Fiducidria
de Excedenta™); e

vi}  Fundo de despesas no montante correspendente a R 1.200.000,00 (um milhdo e
duzentos mil reais), equivalente, na data de emissdo da CCB, a 6 (seis) parcelas
rmensais subsequentes de pagamento de amortizacdo e juros da CCB, destinado 3
custear os Juros e Despesas da Operagdo em caso de insuficiéncia dos Direitos
Creditdrios, confarme descrito e regrade na Clausula 5.12 e seguintes da CCB ("Fundo
de Despesas™).

A Promissaria, na qualidade de securitizadora, pretende emitir, nesta data, 2 (duas) Cédulas
de Crédito Imobiliario fraciondrias, com garantia real, sob a forma escnlural ("CCL"}, para
representar os Créditos Imobiligrios, nos termos do astrenento Particolar de Enissdo de
Ceadula de Crédito Imobilidric Fraciondrias, com Garantia Real e S5ob & Forma Escritural
("Escritura de Emisséo de CCI™), celebrado entre a Promissaria e a SIMPLIFIC PAVARINI
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA. sociedade
empresaria limitada, atuando peor sua filial na Cidade de S&o Paulo, Estado de Sdoc Paulo, na
Rua Joaquim Floriano 466, bloco B, conjunto 1401, Itaim Bibi, CEP 04534-005, inscrita no
CNFPI/ME sob o n® 15.227.994/0004-01, neste ato represantada na forma de seu contrato
social {"Instituicdo Custodiante” ou “Agente Fiducidrio”, conforme aplicavel};

A Promissdria € urma companhia securitizadora de créditos imobilidnos, constituida nos
termos do artigo 32 da Lei n.? 9.514, de 20 de novembra de 1997, conforme alterada ("Lei
n9 9.514/97"), devidamente registrada perante a WM nos termos da Instrugio CWVM n© 414,
de 30 de dezembro de 2004, conforme alterada ("Instrucio OWM 414", tendo como objeto,
dentre outras atividades, a aquisicdo de recebiveis imobilidrios € consequente securitizacdo
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m}

por meio da emissdo de certificados de recebivels imobiliarios;

A Promissaria pretende vincular os Créditos Imobiliarios, garantidos pela presente alienagac
fiduciaria e representados pelas CCI, aos Certificados de Recebiveis Imobiliarios das 112 e
122 Séries da sua 13 Emissdo ("CRI™, conforme o Termo de Secuntizacdo de Créditos
Imobilidrios das 119 e 122 Séries da 19 Emissdo da Casa de Pedra Securitizadora de Crédito
5.A." ("Termo de Securitizacdo™, celebrado, nesta data, entre a Fiduciaria e o Agente
Fiduciario;

Os CRI serdo objeto de oferta pdklica de distribuigdo, com esforgos restritos de colocacao,
nos termos da Instrugdo CVM n® 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme em vigor ("Oferta
Publica Restrita™, contandg com & intermediagac da TERRA INVESTIMENTOS
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., socciedade
empresaria limitada, inscrita no CNPI/ME sob o n® 03.751.794/0001-13, com sede na Cidade
de 530 Paulo, Eslado de S&a Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n® 100, 59 andar, conforme o
" Comtrato de Distribuicdo Pablica com Esforcos Rastritos, sob o Regime de Malhores Esforges,
de Certificados de Recebivels Imobilidrios das 113 e 122 5aries da 17 Envicsdo dg C3sa de
Fedra Secuntizadora de Crédito SA” ("Contrato de DisLribuicSo™);

Integram a Oferta Restrita os seguintes documentos {quando em conjunto, "Documentos da
Operacia™): {i) a CCB; (i} a Escritura de Emiss3o de CCI; (iii} o Contrato de Cessdo; {iv) o
Caontrato de Cessdo Fiduoaria; (v) o Instrumento de Alienacdo Fiduciana; (vi) o presente
Contrato; (vii} a Alienagdo Fiducidria de Quotas; (viii) o Contrato de Cessdc Fiducidria de
Excedente; (ix) o Termo de Securitizacdo; {x) os boletins de subscrigdo dos CRI, conforme
firmadaos por cada titular dos CRI; e (xi) o Contrato de Distribuicao;

A garantia a ser constituida nos termos deste Contrato, pela Promitente, € parte de uma
operacaa astruturada nos termos da Lei n® 9.514/97, de forma que este Contrato deve ser
interpretado em conjunto com os demais Documentos da Operacac; e

As Partes dispuseram de tempo e condicdes adequadas para a avaliacdo e discussdn de
todas as clausulas deste Contrato, cuja celebracdo, execucdo e extingao sdo pautadas pelos
principios da igualdade, probidade, lealdade e boa-fé.

RESOLVEM as Partes, na melhor forma de direito, firmar o presente Contrato, que se regera pelas
seguintes cldusulas e demais disposicfes, contratuais e legais, aplicaveis.

(Exceto se de autra forma aqui disposto, os termos aqui utilizados iniciados em maidsculo e nao
definidos neste Contrato terdo o significado a eles atribuidos na Cédula e no Contrato de Cessdo.
Todas as referéncias conlidas nesle Conlralo a gquaisquer oulros conlralos ou documenlos deverdo
ser consideradas como referéncias a tais instrumentos conforme  alteracdos, aditados ou
maodificados, na forma como se encontrem em vigor).
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III — CLAUSULAS
CLAUSULA PRIMEIRA — PRINCIPIOS E DEFINICOES

1.1. As palavras e os lermos constanles deste Conlralo ndo expressamenie agqui definidos,
grafados em portugués ou em qualquer lingua estrangeira, bem como, quaisguer outros de
linguagem técnica efou financeira ou ndo, que, eventualmente, durante a vigéncia do presente
Contrato no cumprimento de direitos e obrigagBes assumidos pelas Partes, sejam utilizados para
identificar a pratica de guaisgquer atos, deverag ser compreendidos e interpretados conforme
significado a eles atribuidos nos demais Documentos da Operacdo.

1.2, Salvg qualquer disposigdo expressa em contranio prevista neste Contrato, todos os termos
e condighes dos Documentos da Operacdo aplicam-se total e automaticamente a este Contrato e
deverdo ser considerados como uma parte integrante deste instrumento, como se estivessem aqui
Lranscritos.

CLAUSULA SEGUNDA — PROMESSA DE ALIENAGAO FIDUCIARIA

2.1, Promessa de Alienacdo Fidudiaria: Por forga do presente Contrato, a Promitente se
compromete a alienar fiduciariamente os Imdveis em Dacdc em garantia das Obrigaches
Garantidas ("Promessa de Alienacio Fiducidria™), em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da
efetiva transferéncia da propriedade do respectivo Imadvel em Dagdo para o nome da Promitente.

2.2.  Alienacdo Fiducidria: © advento do evento indicado no item 1.1. acima, resulta na obrigacio
da Promitente adotar todas as providéncias necessarias para constituir a alienacéo fiduciaria sobre
o Imdével em Dacdo em favor da Promissaria (MAlienacso Fiduciaria de Imovel”).

2.2.1. A Alienacdo Fiducidria deverd ser formalizada por meig de instrumento particular,
nos termos da minuta anexa ac presente Contrato como Anexao I ("Contrato de Alienacdo
Fidurigria de Imavel™) e prenctada no Cartéric de Registro de Imoveis competente no prazo
de até 5 (cinco) Dias Uteis a contar de sua celebracio.

2.2.2. Casc a Promitente ndc cumpra com as obrigacfes efou prazos previstos no item
2.2.1. acima, fica a Promissaria autorizada a formalizar os Contratos de Alienacio Fiducidria
& promover os respectivos registros, com base na Procuracdo Poblica (abaixo definida).

2.2.3. Todas as despesas com a formalizagio & o registro da Alienacdo Fiducidria de
Imdvel, tais como amolurmentos do Cartéria de Registro de Imdveis competenta, serao de
exclusiva responsabilidade da Promitente.

2.2.4. Na hipdtese de a escritura de compra e venda de determinado Imdvel em Dacdo

ndo ser lavrada em nome da Promitente, esta se cbriga a incluir os direitos creditdrios
decorrentes da alienacdo do referido imdvel ao nove adquirente ne fluxo de pagamentos
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previsto no Contrato de Cess&o Fiduciaria em até 5 {cinco) Dias Uteis contados da data da
efetiva transferéncia da propriedade do respectivo Imovel em Dagag para © nome do novo

adguirente.
2.3. Entrens de Documentos: Deverd a Promilente providenciar e entragar & Promissaria, dentro

do prazo de vigéncia legal, de toda e gualguer certiddo ou documento porventura solicitado pelo
Oficial de Registro de Imoveis para a realizagdo do registro da Alienacac Fiduciaria de Imovel na
matricula do respectivo Imdvel em Dagio.

2.4, Obrigacdes da Promitente: Além das demais obrigagtes assumidas neste Contrato, a
Promitente obriga-se a outorgar & Promissdria, procuracdo publica com poderes especificos para
que a Promissaria formalize o Contrato de Alicnagao Fiduciaria de Imovel e registre a Alienagao
Fiducidria, nos termos da minuta anexa ac presente na forma do Anaxo II {"Procuracdo Pablica™).

24.1. A Procuragdo Publica terd praso maximo de 5 {(¢inco) angs, sendo cerlo que a
Promitente estd obrigada a entregar a Pramissaria nova Procuracdo Poblica com, no
minima, 30 {trinta) dias de anteced&ncia da sua expiragdo.

2.4.2. Se por qualguer motive a Procuragdo Publica ndo for aceita pelo Cartdrio de Registro
de Imdveis, a Promitente obriga-se a renova-la no prazo de até 20 (vinte) dias contados
do recebimento de solicitacio neste sentido.

CLAUSULA TERCEIRA — PENALIDADES

3.1. Multa Convencional: Caso a Promitente venha a descumprir gualguer das suas obrigaches
previstas no presente Contrato, esta ficara obrigada a pagar multa ndo compensatdria,
correspondents a R$1.000,00 {mil reais) por dia de atraso, limitado a 5% (cinco por cento) do
saldo devedor das Obrigactes Garantidas, sem prejuizo de eventual indenizacdo por perdas e
danos diretos.

3.1.1. As penalidades previstas acima sdo estabelecidas sem prejuize de a Parte
prejudicada poder optar, a seu exclusivo criterio, por pleitear a execucdo especifica da
obrigacdo, nos termos previstos neste Contrato efou nos termos da legislagao vigente.

CLAUSULA QUARTA — DAS DISPOSICOES GERAIS

4.1. Comunicagdes: Todas as comunicacdes entre as Partes serdo consideradas validas a partir
de seu recebimento nos endearecos constantes abaixo, ou em outros que venham a indicar, por
escrito, no curss desta relagdo. As comunicagdes serdo consideradas entregues quando recebidas
sob protocole, com "aviso de recebimenlo” expedido pela Empresa Brasileira de Correios e
Teldqgrafos, por fax ou por telegrama ros enderscos abaixo. Cada Parte deverd comunicar
imediatamente a outra sobre a mudanca de seu endereco.
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Para a Promitente:

ALMIRANTE CONSTRUGCOES E INCORPORAGCOES SPE LTDA.

At.: Pedro Ely

Tel.: (51) 3018 - 1700

E-mail: pedro@rottasly.com.br

Rua Vinte e Quatro de Qutubro, n® 353, Sala 407, Bairro Moinhos de Vento
Cidade de Porto Alegre, Estado do Ria Grande do Sul - CEP: 90510-002

Para a Promissaria:

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

Tel.: {11) 4562-7D80

E-mail: contalo@cpsec.com.br; rarruy @nminvest.com.br
Rua I[guatemi, n® 192, conjunto 152

CEP 01451-010, Cidade de S3o Paulo — SP

4.2, Extensdo das Obrigactes ora Assumidas: As obrigagdes constituidas por este instrumento
530 extensivas e obrigatdrias acs herdeiros e cucessores a gualguer titulo das Partes.

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

4.4, Tolerancia das Partes: A tolerancia por gualguer das Partes quanto a alguma demora,
atraso ou omissdo da outra no cumprimento das abrigagbes ajustadas neste instrumento, ou a ndao
aplicacdo, na ocasido cportuna, das cominacdes agui constantes, ndo acarretara o cancelamento
das penalidades, nem dos poderes ora conferidos, podendo sar aplicadas aquelas e exercidos estes,
a qualquer tempo, £as50 permanegam as causas.

4.5. Alteracdes Contratuais: Nenhuma mudanca, alteracdo ou aditive de qualquer disposicdo
deste Contrato tera efeito, salvo se efetuada por escrito, rubricada e assinada por todas as Partes,
e registrada em Cartdrio(s) de Registro de Titulos e Documentos competente(s).

4.6, Execucdo Especifica: As Partes reservam-se o direito de pleitear execugado especifica das
obrigacBes assumidas pela outra Parte neste Contrato, de acordo com as disposicBes do Cddigo de
Processo Civil Brasileiro. Nesse sentido, as Partes reconhecem € concordam que o pagamento de
perdas e danos diretos ndo constitul compensacao adequada pela violagdo de qualguer obrigacao
assumida pelas Partes neste Contrato e que a execucdo especifica das cbngacdes € um reméadio
legal necessario em complemento ao pagamenlo de perdas e danos.

4.7. Titulo Fxecutivo Extrajudicial: As Partes reconhecem, desde ja, que o presente Contrato
constitui titulo executivo extrajudicial, nclusive para os fins e efeitos dos artigos 784, inciso XIII,
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da Lei n° 13.105, de 16 de margo de 2015, conforme em vigor.

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

CLAUSULA QUINTA — LEGISLAGCAO APLICAVEL E FORO

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

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

E, por estarem assim, juslas e contraladas, as Parles assinam o presenle Conlralo na pressnca
de 02 {duas) testemunhas.

S3o Paulo, 25 de marco de 2021.
O rastanie desta paging fol intencionalmente deixado em branco.

A5 assaturas seguem nas proxenas pagings.
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{Pagina 1,2 de assinaturas do fnstrumernio Particular de Promessa Affenagdo Fiducidria de Imdvedis
em Garantia e Outras Avernicas, celebrade em 25 de margo de 2021, entre a Almivante Construgoes
& Incorporacdes SFPE L id3., na gualidade de promitente, e a £353 de Pedra Securtizadora de Grédito
S.A., na guslidade de promissdria)

ALMIRANTE CONSTRUCE)ES E INCDRPORAC&ES SPE LTDA.
Promitente
Mome: Pedro Rota Ely
Cargo: Socio
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(P3ging 2/2 de assinaturas do Instrumento Particular de Promessa Allenacdo Fidudidnia de imdveris
am Garantia e Outras Avencas, celatvado em 25 de marco de 2021, entre a Almirante Construcdes
e Incorporagdes SPE Lida., no gualidade de promiitente, € & Casa de Pedre Securtizadora de Credito
S$.A., na qualidade de promissdria)

Nome: Rodrigo Gerald Arruy
Cargo: Diretor
CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A.

Fromissaria
TESTEMUNHAS:
. o e
. lgEi=
Nomé:'bloﬁo ‘Robérta Villar Dias Nome: Vimicius Ottone Mastrorosa
RG n®: 29.100.871-9 RG n®: 22.830.983
CPF/ME n®: 298.192.018-96 CPF/ME n2: 230.159.988-46
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ANEXO I — MINUTA DO CONTRATO DE ALIENAGAO FIDUCIARIA

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

I — PARTES

Pelo presente " Instrurmento Particular de Affenscdo Fiducidria de Imdvel em Garantis e Outras
Avencas” ("Contrato™, com efeitos de escritura publica, por forga do artigo 38 da Ler n.¢ 9,514,
de 20 de novembro de 1997, conforme em vigor ("Lei n® 9.514/97™),

ALMIRANTE CONSTRUGCOES E INCORPORACOES SPE LTDA., socicdads empresaria limitada,
inscrita no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica do Ministéric da Economia (*CMP1/ME™) s0b o n°
26.549.670/0001-55, com sede na Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do 5ul, na Rua
Vinle & Qualro de Oulubro, n® 353, Sala 407, Bairro Mginhos de Verlo, CEP: 90.510-002,
devidamente registrada na Junta Comercial do Estado do Riwo Grande do Sul JUCERGS sob MIRE
n% 43208034647, em sessdo de 274122017, neste ato representada na forma de seu contrato
social {"Fiduciante™); &

CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A., sociedade por acbes, com sede na
Cidade de S&o Paulo, Estado de S3o Paulo, na Rua Iguatemi, n® 192, canjunto 152, Bairra [taim
Bibi, inscrita no CNPJ/ME sob o n® 31.468.13%/0001-98, neste ato representada na forma de seu
Estatuto Social {(“Fiduciaria®, doravante denominada, quando em conjunto com a Fiduciante,
"Partes”, e, cada uma, isolada e indistintamente “Parte”}.

II — CONSIDERACOES PRELIMINARES

ay A Fiduciante € Unica e legitima proprigtaria e passuidora do imdvel situado na Rua Almirants
Gongalves, n 0 204, 214 e 228, Bairrc Menino Deus, Cidade de Forto Alegre, Estado do Rio
Grande do Sul, objeto da matricula n® 155.770, do livro n® 2 do Registro de Imoveis da 28
Zona da Comarca de Porto Alegre/RS ("Matricula”™ e “Imdvel”, respactivaments), do qual a
Fiduciante € a Unica = legitima proprietaria e possuidora do Imdvel, onde sera desenvolvido
o empreendimento imobiliario 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 Fiducianta armitiu, nos termos da Lei n® 10,931, de 02 de agosto de 2004, conforme am
vigor, a “Cédula de Crédito Bancario n® 162/2021” (*"CCB" ou “Cédula™), em 25 de margo de
2021, no valor de R$19.620.000,00 (desenove milhdes seiscenlos e vinle mil reais), em favor
da PLANNER SQCIEDADE DE CREDITO AQ MICROEMPREENDEDOR S.A., instituicio
financeira, com sede no Estado de Sao Paulo, Cidade de Sao Paulo, na Av. Brigaderro Faria
Lima, n? 3900, 102 andar, CEP: 04538-132, inscrita no CNPI/ME sob o n® 05.684.234/0001-
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<

d)

e)

19 ("Credora”), sendo certo que a finalidade da CCB € o financiamenta imobiliario destinado
ao desenvolvimento do Empreendimento Alvo € ao pagamento de custos relacionados ao
Empreendimento Alvo, conforme descritos no Anexo VI da CCB;

O Empreendimento Alvo, cujos projetcs foram aprovados pela municipalidade de Porto
Alegre/RS, processo n® 002.336466.00.6, em 21 de janeira de 2017, e memoeorial descrilivo
das especificagbes da obra depositado no Registro de Imoéveis da 22 Zona da Comarca de
Portc Alegre/RS, sera desenvolvido nos termoes da Lei n€ 4,561, de 16 de dezembro de 1964,
conforme alterada (“Lei n® 4.591/64"), composto de D1 {um) bloco arquitetdénico que
totalizara 118 {cento e dezoito) unidades autdnomas, sendo 64 (sessenta € guatra) boxes
de estacionamento e 54 (cinquenta e quatro} apartamentos residenciais, o qual, conforme
R. 3 — 155.770 da Matricula, 29 de setembro de 2017, apresenta 9.298,87 m2 (nove mil,
dusenkos e novenla & oilo metros e oitenla e sele decimetros quadrados) de area tolal
construida, com o objetivo de ser incorporadc e ter suas unidades vendidas e serem
futuramente individualizadas (“Unidades”), estando tal incorporacdo sujeita ao regime do
palrimdnio de afetacda, nos Ltermos do arligo 31-A e seguintes da Lei n® 4.581/64, canforme
Av. 4 — 155,770 da Matricula, datada de 15 de 05 de 2017;

A. Fiduciante, na qualidade de devedora, obrigou-se, entre outras obrigagbes, a pagar a
Credora os direitos creditonos decorrentes da CCB, entendidos como créditas imobiliarios em
razdo de sua destinacdo especifica de financiar as atividades relacionadas a incorporacao
imobilidria do Empreendimento Alvo, que compreendem a cbrigacdo de pagamento pela
Fiduciante do Valor Principal, Atualizacdo Monetdria & dos Juros Remungratdnos, 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 moraldrios, mullas, penalidades, indenisagdes, sequros, cuslas e despesas
canforme definido na CCB, henorarios, garantias € demais encargos contratuais e legais
previstos na CCE (“Créditos Imabiliarios"y;

A Credora pretende ceder, na presente data, a Fiducidria, na qualidade de securitizadora, a
totalidade dos Créditos Imobiliarios, mediante a celebracgo, do " Instrinento Partictiar de
Contrato de Coessio de Créditos Imobilidrios 2 Gutras Avencas™ (" Contrato de Cessio™);

A Fiduciante, no dambito da CCB, obrigou-se a outorgar, em garantia do cumprimento fiel e
integral de todas as obrigacdes assumidas no dmbito da CCB, incluindo, mas ndo se
limitando, ao adimplemento dos Créditas Imabiliarios, conforme previsto na CCB, tais como
os montantes devidos a titulo de Valor Principal ou saldo do Valor Principal, conforme
aplicavel, Juros Remuneratérios, ou encargos de qualquer natureza, bem como quaisquer
outras obrigacBes derivadas da CCB & dos demais documentos dela ariginados ("Chrigacdes
Garantidas™), as seguintes garantias (quando em conjunto, as “"Garantias™):

il Alienacio fiducidria sobre as Unidades do Empreendimento Alvo exceto aquelas
permutadas com os proprietarios anteriores do terreno (“Alienacdo Fiduciaria
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iy

iii}

v}

Unidades™), a ser formalizada, nesta data, por meio da celebracio de “insirumento
Particular de Afienacio Frducidria de Imovers em Garantta e Qutras Avencds”
(“Instrumento Particular de Alienagao Fiducidria™;

Alienacao Fiduciaria da lotalidade das quotas representalivas do capilal social da SPE
MARCILIO DIAS CONSTRUCOES E INCORPORAGCOES 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 Rin Grande do Sul, na Avenida José de Alencar, n®
521, Sala 902, Bairrp Menino Deus, CEP: 20.880-480, devidamente registrada na Junta
Comercial do Estado do Rio Grande do Sul — JUCERGS sob NIRE n® 43208289868, em
sescio de 22/01/2021 (CAlienacdo Fiducidria de Quotas” e “SPE Marcilio Dias”,
respectivamente), as quais sag de titularidade de Rotta Ely ¢ Pedra Rota Ely, abaixo
qualificados, a ser constituida nos termos do “/nstrumento Particular de Alenacso
Fiducidria de Quotas em Garantia e Outras Avengas” (“Contrato de Alienagao Fiduciaria
de Quolas™). A Alienacio Fiduciaria de Quolas da SPE Marcilio Dias poderd vir a ser
substituida pela garanba consistente na alienagdo fiduciaria de todas quotas, de
titularidade da SPE Marcilic Dias, de emiss&o de uma sociedade de proposito especifico
a ser conslituida pela SPE Marcilio Dias em conjunto com oulres empreendedores
("Mewco™, para fins da realizagdo de um empresndimente imobiliario com os imodveis
de titularidade da SPE Marcilio Dias {“Alienacao Fiduciaria de Quotas da Newco”),
conforme o disposto no Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Quotas;

Pramessa de alienacdo fiducidria de eventuais imoéveis a serem recebidos pela
Devedora como parte do pagamento das Unidades vendidas (“Imoveis em Dacdo” e
"Promessa de Alienac8o Fiduciaria®”, respectivamente), a ser formalizada, nesta data,
por meio da celebragio do “Instrumenta de Promessa de Alienagdo Fiduciria de
Imoveis em Garantia” (*Contrato de Pramessa de Alienagdo Fiduciaria™) €, em conjunta
com o Contrato de Cessdo Fiducidria e com o Instrumento Particular de Alienacdo
Fiducidria, doravante denominados simplesmente como “Inslrumentos de Garantia”)
e, quando efetivamente constituidas as alienaces fiduciarias sobre os Imdveis em
Dacao, denominadas “Alienagbes Fiduciarias dos Imoveis em Dacdo”;

Garantia fidejussdria, prestada nos termos do artigo 897 da Lei n? 10,406, de 10 de
janeiro de 2002 (“Codige Civil” e “Aval”, respectivamente), pelos seguintes avalistas
(“Avalistas*): (i) ROTTA ELY CONTRUCOES E INCORPORACOES LTDA.,
sociedade empresaria limitada, com sedea 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 CNPIYME sob o n® 03.614.490/0001-04 (“Rotta Ely™); (i) PEDRO ROTA ELY,
brasilairo, solteiro, emprasario, 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 Rioc Grande do Sul, na Rua Vicente Fontoura n@
2905, Apartamento 205, Bairrd Rio Branco, CEP 90.540-002 {“Pedrg™); (i} MARIA
CRISTINA ROTA ELY, brasileira, casada sob o regime de comunhac universal de
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g}

h}

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 Parto Alegre, Estado do Rio Grande do 5ul, na Rua Dr. Possiddnio Cunha,
n? 72, Casa 4, Bairro Vila Assungio, CEF 91900-140 (“Maria Cristina™); e (iv)
RICARDO ELY, brasileiro, casado sob 0 regime de comunho universal de bens com
Maria Cristina Rota Ely, engenheiro, portador da cédula de identidade RG n®
1030339882, inscrito no CPR/ME sob n® 294.282.700-91, residente e domiciliado na
Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na Rua Dr. Possidénio Cunha n2
72, casa 4, Bairro Vila Assungdo, CEP 91900- 140 ("Ricarde”, doravante denominado,
quandc em conjunto com a Rotta Ely, o Pedro e a Maria Cristina, “Avalistas” e, cada
um, quando isolada e indistintamente “Avalista“); e

v} Cessdo fiduciaria de recebiveis excadentes dqueles necessarios ao adimplemento dos
Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 49 série 12 Emissac da Casa de Pedra
Securilizadora de Crédilos S.A. ("Cessdo Fiducidria do Excedente do CRI Cipd” e "CRI
Cipd”, respectivamente), a ser outorgada pela SPE CIPO CONSTRUGOES E
EMPREENDIMENTOS LTDA., scciedade empresaria limitada com sede na Cidade de
Porlo Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na Rua Avenida José de Alencar, n® 521,
Sala 902, Bairro Menino Deus, CEP: 20.830-480, inscrita no CHNPJ/ME n©
30.080.159/0001-24 (“SPE_Cipd”), em favor da Securitizadora, nos termos do
Instrumento Particular de Cessfo Fiduciaria de Créditos Imobiliarios Excedentes
("Contrato de Cessdo Fiducdiaria de Excedente™); e

i}  Fundo de despesas ng montante correspondente a R$ 1.200.000,00 (um milhdo e
duzentos mil reais), equivalente, na data de emissio da CCB, a 6 (seis) parcelas
mensais subsequentes de pagamento de amorlizagdo 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 Despesag™).

A Fiduciaria, na qualidade de securitizadora, pretende emitir, nesta data, 2 (duas) Cédulas
de Crédito Imoebilidrio fraciondrias, com garantia real, sob a forma escritural (“CCL"), para
representar os Creditos Imobiliarios, nos termos do fastromento Farticelar de Ermissdo de
Caduias de Crédito Imabifidrio Fraciondrias, com Garantia Real e 5of 8 Fovma Escritueal
(“Escritura de Emissdo de CCI™), celebrado entre a Fiducidria e a SIMPLIFIC PAVARINI
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA. sociedads
empresaria limitada, atuando peor sua filial na Cidade de S&o Paulo, Estado de S&c Paulo, na
Rua Joaquim Floriano 466, bloco B, conjunto 1401, Itaim Bibi, CEP 04534-005, inscrita no
CNPI/ME sob o n® 15.227.994/0004-01, neste ato reprasentada na forma de seu contrato
social {“Instituicdo Custodiante” ou *Agente Fiduciario”, conforme aplicavely;

A Fiduciaria é uma companhia securitizadora de créditos imobilidrios, constituida nos termas
do artigo 3° da Lei n.© 9.514, de 20 de novembro de 1897, conforme alterada (“Lei
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3]

3]

m}

nd 9.514/97"), devidamente registrada perante a CVM nos termos da Instrugdo CVM n@ 414,
de 30 de derembro de 2004, conforme alterada (" Instrugao VM 414™), tendo como objeto,
dentre outras atividades, a aquisigdo de racebiveis imobilidrios e consequente securitizagdo
por meio da emissdo de certificades de recebiveis imobiliarios;

A Fiduciaria pretende vincular os Créditos Imobiliarios, garantidos pela presente alienagdo
fiduciaria e representados pelas CCI, aos Certificados de Recebiveis Imokbiliarios da 99 e 109
Séries da sua 12 Emiss8o {"CRI"}, confarme o 7Tenno de Securifzacdo de Créditos
Imobifidrios da 119 e 127 Series da 19 Emissdo da Securitizadora ("Termo de Securitizacdo™),
celebrado, nesta data, entre a Fiduciaria e o Agente Fiduciaric;

Os CRI serdo objeto de oferta poblica de distribuicdo, com esforgos restritos de colocagao,
nos termos da Instrugdo CWM n® 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme em vigor ("Oferta
Publica Restrita™, contando com a intermediagdc da TERRA INVESTIMENTOS
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade
empresaria limitada, inscrita no CNPI/ME sob o n® 03.751.794/0001-13, com sede na Cidade
de 53¢ Paulo, Estado de 530 Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n? 100, 52 andar, conforme o
“Contrato de Distribuicd0 Publica com Esforgos Restritus, sob o Reqgime de Mafhores F5fongos,
ge Certificados de Recebivels Inobilidrios da 112 e 12?2 Scries da 18 Emissdo da Casa de
Pedra Securitizadora de Crédite 5.A.7 (“Contrato de Distribuicdn™);

Integram a Oferta Restrita os sequintes documentos (quando em conjunto, "Documentos da
Operacao™): {i) a CCB; (i} a Escritura de Emissdo de CCI; (iii} o Contrato de Cessdo; (iv) o
presente Contrato; (v} o Contrato de Cessdo Fiduciaria; (vi) a Promessa de Alienagdo
Fiduciaria; {wii} a Alienacdo Fiduciaria de Quotas; (vii) o Contrato de Cessao Fiduciaria de
Excedente; {ix) o Termo de Securitizagdo; {x} os boletins de subscricdo dos CRI, conforme
firmados por cada titular dos CRI; e (xi} o Contrato de Distribuic3o;

A garantia a ser constituida nos termos deste Contrato, pela Fiduciante, € parte de uma
operacao estruturada nos termos da Lei n® 9.514/97, de forma que este Contrato deve ser
interpretada em conjunta com os dermais Docurmentas da Operacgio; &

As Partes dispuseram de tempo e condigBes adequadas para a avaliacao e discussdo de
todas as clausulas deste Contrate, cuja celebracdo, execucdo e extingdo sdo pautadas pelos
principios da igualdade, probidade, lealdade e boa-fé.

RESOLVEM as Partes celebrar ¢ presente Contrato, ¢ qual serd regido pelas seguintes ¢lausulas,
condicBes & caracteristicas.

III — CLAUSULAS
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CLAUSULA PRIMEIRA — PRINCIPIOS E DEFINIGOES

1.1. As palavras e os termos constantes deste Contrate ndc expressamente aqui definidos,
grafados em portugués ou em qualquer lingua estrangeira, bem comao, quasquer outros de
linguagem Lécnica efou financeira au ndo, que, evenlualmente, durante a vigénoa do pressrile
Cantrato no cumprimento de dirgitos e obngagbes assumidos pelas Partes, sejam utilzados para
identificar a pratica de quaisquer atos, deverdo ser compreendidos e interpretados conforme
significado a eles atribuidos nos demais Documentos da Operacdo.

1.2. Salvo qualquer disposicdo expressa em contrario prevista neste Contrato, todos os termaos
e condigBes dos Documentos da Operagdo aplicam-se total e automaticamente a este Contrato e
deverao ser considerades como uma parte integrante deste instrumentn, come se estivessam agui
transcritos.

CLAUSULA SEGUNDA — ALTENAGCAO FIDUCTARIA

2.1. Alienacso Fiducigria: Em garantia do cumprimentao das Obrigac8es Garantidas, a Fiduciante,
neste ato, aliena fiduciariamente, de maneira irrevogavel e irrelratavel, 8 Fiducidria, a propriedade
plena do Imodvel descrito no Anexc B deste Contrato (“Alienacdo Fiduciaria™, o qual respondera
pelo percentual que lhe for atribuido em relacdo & totalidade das ObrigacBes Garantidas,
transferindo & Fiduciaria, por consequéncia, o dominio resollvel e a posse indireta do Imdvel,
incluindo todas as suas acessdes, benfeitorias e melhorias, presentes e futuras, nos termos dos

artigos 22 e seguintes da Lei 9.514/97 e deste Contrato.

2.1.1. Para os fins do artigo 24 da Lei n? 9.514/97, o Imowvel esta perfeitamente descrito
e caracterizado no Anexo B ao presente Contrato e as principais caracteristicas das
Obrigacbes Garantidas est3o descritas na Clausula Terceira abaixo.

2.1.2. A Fiduciante, ao celebrar o presente Contrato, declara conhecer € aceitar, bem
comao ratifica, todos os termas e as condighes dos Documentos da Operagao.

2.1.3. O cumprimento parcial das Obrigacbes Garantidas ndo importa exoneragdo
correspondente da alienagao fiducidria constituida nos termos deste Contrato, exceto se a
presentg garantia for expressamente liberada, nos termos do item 2.4 abaixo.

2.1.4. A Fiduciante ndo poderd transmitir os direitos de que seja titular sobre o Imivel
sem que haja prévia e expréssa anudncia, por escrito, da Fiducidria € que o(s) terceiro(s)
adquirente(s) assuma(m) integralmente as obrigactes previstas nesta Contrato, exceto no
que se refere a celebracdo de contratos preliminares ou promessas de transferéncia dos
direitos aquisilivos sobre o Imdvel, o que fica, desde j&, aulorizado, desde que a Fiduciante
inclua em tais contratos preliminares ou promessas de transferéncia dos direitos aguisitivos
sobre o Imdvel previsdo no sentido de que a propriedade serd transferida apenas mediante
a liberacio da Alienacio Fiducidria, sempre observadas as condicBies previstas neste Contrato
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e no Contrato de CessSo.

2.1.5. A& a guitagdo integral das QObrigagdes Garantidas, a Fiduciante obriga-se a: (i)
manter o Imdvel em perfeito estado de seguranga e utilizac5o; {ii) adotar todas as medidas
e providéncias no senlido de assegurar 05 direilos da Fiduciaria com relagdo ao Imdvel; e
(i) pagar pontualmente todos os tributos, despesas e encargos relativos ao Imdvel,

2.2, Renistra: A transferéncia da propriedade fiducidria do Imdvel pela Fiduciante & Fiduciaria
operar-se-a mediante o registro, as expensas da Fiduciante, deste Contrato no Cartério de Registro
de Imdveis competente e vigorara até o efetivo cumprimento da totalidade das Obrigacbes
Garantidas.

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

2.2.2. O registro previsto no item 2.2, acima, devera ser providenciado pela Fiduciante
em até 45 (quarenla ¢ cinco) dias corridos contados da presente data, podendo ser
prorrogado pela Fiduciaria, duas vezes, por igual periodo, desde que a Fidutiante comprove
ter adotado os melhores esforgos para cumprir eventuais exigéncias realizadas pelo
competente Oficial de Registro de Iméveis.

2.2.3.  Durante o periodo, de que trata o item 2.2.2 acima, @ Fiduciante devera apresentar
& Fiduciaria, com cdpia ao Agente Fiduciario, 8 comprovagdo do registro previsto no item 2.2
deste Contrato. A Fiduciante obriga-se a apresentar este Contrato devidamente registrado a
Fiducidria, em até 5 {cinco) Dias Uteis, contados da data de obtengdo do referido registro.

2.2.4.  Observado o previsto no itern 2.2.2 acima com relacdo ao prazo para obtencio do
registro deste Contrato, a Fiduciante e a Fiducidria ficam, desde ja, autorizadas a celebrar
quaisquer rerratificagBes deste Contrato com o objetive de sanar as eventuais exigéncias
lancadas pele Oficial de Registro de Imdveis para o registro do presente Contrato, bem como
eventuais exigéncias legais ou regulamentares lancadas por gquaisquer autoridades publicas,
incluindo, sem limitagdo, a Comissdc de Valores Mobiliarios — CvM.

2.2.5. Mediante o registro do presente Contratc no competente Cartdrio de Registro de
Imoveis, estara constituida a propriedade fiduciaria sobre o Imdvel em favor da Fiducidria,
efetivando-se o desdobramento da posse e tornando-se a Fidugiante possuidora direta com
direito a utilizagdo do Imdvel, enquanto as QbrigagBes Garantidas ndo tiverem sido
integralmante cumpridas, & a Fiduciaria possuidora indireta dao referido Imovel.

2.26. A posse direta de que ficard investida a Fiduciante, relativamente ao Imdvel,
manter-se-a enquanto as Dbrigaches Garantidas ndo tiverem sido integralmente cumpridas,
exceto se a presente garantia for liberada pela Fiducidria, obrigando a Fiduciante a manter,
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conservar € guardar o Imdvel, pagar pontualmente todos os tributos, taxas e quaisquer
outras contribuigdes ou encargos gue incidam gu venham a incidir sobre o Imovel, ou que
sejam inerentes a alienagao fiduciaria constituida nos termos deste Contrato.

2.2.7. A Fiduciante, neste ate, em carater irrevogavel e irretratavel, nos termos dos artigos
684 e 685 do Cadigo Civil, como condicdo do negdcio, e até a integral quilagio a Obrigacio
Garantida, nomeaia e constitui a Fiduciaria para, {i) caso nao cumpra gualquer das cbrigagdes
a que se refere este item 2.2, representd-la perante qualguer agéncia, autoridade ou
repartico publica federal, estadual e municipal, em todas as suas respectivas divisdes e
departamentos, incluindo, competentes registros do comercio, cartorios de registro de titulos
e documentos, cartdrios de registro de imoveis e cartdrios de protesto, conforme aplicavel,
com poderes especiais para, em seu nome: {i) notificar, comunicar e/ou, de gualquer outra
forma, informar lerceiros sobre a Alienagdo Fiducidna; (i) praticar atos perante o Oficio de
Registro de Imodveis, com amplos poderes para proceder ag registro efou a averbagdc da
Alienagdo Fiduciaria, assinando formularios, pedidos e requerimentos; e (il praticar todos e
quaisquer oulros atos necessarios ao bom e fiel cumprimento deste mandata; e (i) caso
naa cumpra qualguer das obrigagdes gue ensejem a dedlaragao do vencimento antecipado
a QObrigacdo Garantida sem que tenham sido quitadas, representa-la perante qualquer
agéncia, autoridade ou reparticdo publica federal, estadual e municipal, em todas as suas
respectivas divisies € departamentos, incluindo, competentes registros do comercio,
cartorios de registro de titulos e documentos, oficios de registro de imdveis e cartdrios de
protesto, com poderes especiais para, em seu nome, representa-la na assinatura de
eventuais aditamentos a este Contrato que se fagcarm necessdrios para atender a eventuais
exigéncias do Oficic de Registro de Imdveis, bem como para quaisquer procedimentos
necessarios para executar a garantia e manter os direites da Fiduciaria de receber quaisquer
valores decorrenles a Qbrinacdo Garanlida.

2.3, Benfeitorias: Quaisquer acessBes, benfeitarias, melhoramentos, construcdes, instalagbes
inrodusidas no  Imdvel, independenlemente da espécie ou  nalureza, iNCOrPOrar-se-30
automaticameante a estes e aos seus valores, independentemente de qualquer cutra formalidade,
recainde sobre tais acess0es ou benfeitorias o presente énus, ndo podendo a Fiduciante ou,
confarme o caso, qualquer terceiro, invocar direito de indenizagio ou de retengdo, ndo importa a
que titulo ou pretexto.

2.4. Onus: A Fiduciante declara que, nesta data, o Imdvel esta livre de guaisquer énus, gravames,
limitactes ou restricdes judiciais ou extrajudiciais, seja de que natureza for,

CLAUSULA TERCEIRA — CARACTERISTICAS DAS OBRIGACOES GARANTIDAS
3.1. Caracteristicas: As Obrigagdes Garantidas t&m as caracteristicas descritas na CCB, na
Escritura de Emissdo de CCI, no Contrato de Cessdo, no Termo de Securitizacdo e nos demais

Dacumentos da Operacdo que, para 0s fins do artigo 66-B da Lei n.© 4.728, de 14 de julho de 1965
e do artigo 24 da Lei 9.514/97, constituem parte inkegrante e inseparavel deste Contrato, como se
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nele estivessem integralmente transcritos, das quais destacamos as seguintes caracteristicas

ay Valor dz OB R$19.620.000,00 (dezenove milhdes seiscentos € vinte mil reais),
correspondents ao valor dos Créditos Imobiliarios decorrentes da emissdo da CCB {("Valor
Pringipal™);

by Data de emissdo oz CCH: 25 de margo de 2021;

[} Frazz 1.122 (um mil, cento e vinte e dais) dias, a partir da data de emissac da CCB;

d) Datz dgo Vencimento, 20 de abril de 2024, correspondente 3 data de vencimento da CCB
("Data de Vencimento™;

e) Cronograma de Amortizacdo da CCB. A amortizagdo do wvalor de principal sera realizada na
forma do Anexa 1 da OCB;

) Atualizacio Moneldria e Jwros Remuneratdrios: O Valor Principal sera  atualizado
meonelariamente mensalmenke pela variacdo posiliva do indice Nacional de Custo da
Canstrucdo - Disponibilidade Interna, divulgade pela Fundagdo Getdlio Vargas (“INCC-DI” &
“Atualizacdo Monetaria”, respectivamente). Sobre o Valor Principal incidirdo juros
remuneratorios equivalentes a 12,68% (doze inteiros e sessenta e oito por cento) ao ano,
capitalizados diariamente, o rafe fompords, com base em um ano de 360 (trezentos e
sessenta) dias, de acorda com a fdrmula constante no Anexo II da CCB, desde a Data da
Primeira Integralizacdo, inclusive, ou da Data de Aniversario dos Juros Remuneratorios
imedigtamente anterior, inclusive, até a proxima Data de Aniversario, exclusive; {“Juros
Remuneratérios™); e

a) Data de Pagamente de hiros Remuneratdrios, O pagamenta dos Juros Remuneratdrios,
ocorrera confoarme estabelecido no Anexc 1 da CCB.

3.2, Winculagio ao CRI: Sem prejuizo das obrigagdes descritas no item 2.1, deste Contrato, a
Alienacado Fiduciaria, constituida nos termos deste Contrato, garante tambem todas as demais
obrigacBes pecunidrias e ndc pecuniarias assumidas pela Fiduciante, nos termos do Contrato de
Cessdo e dos demais Documentos da Operacdo, bem como a liquidacdo integral do Patrimdnio
Separado da emissdo dos CRIL

CLAUSULA QUARTA — MORA E INADIMPLEMENTO

4.1. Mara e Inadimplemento: A mora no cumprnmenta das Obrigacdes Garantidas acarretard a
Fiduciante a responsabilidade pelo pagamenla do respectivo principal, dos encargos moratdrios,
penalidades e demais acessdrios previstos no presente Cantrato e no Contrata de Cessdo, aldm
das despesas com publicacdo dos editais de leildo extrajudicial e comissao de leiloeiro, confarme
0 caso, que somente serdo devidas caso ndo seja purgada a mora e seja consclidada a propriedade
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fiduciaria em nome da Fiduciaria.

4.2, Possibilidade de Excussdo de Garantia: Na hipdtese da descumprimento, total ou parcial, das
Obrigacdes Garantidas, nos termos da CCB, da CCI, do Contrate de Cess3o, deste Contrato efou
dos dermnais Documentos da Operacdo, & a conlar da respecliva data do descumprimento, a
Fiduciadria podera, observado o prazo de cura de 05 {cinco) Dias Uteis, nos termos do artigo 26,
2% da Lei 9.514/97, a seu critério, iniciar o procedimento de excussac da presente garantia
fiduriaria, a seu critério, através de requerimento ao Oficial de Registro de Imdveis para intimagio
da Fiduciante, nos termos dos artigos 26, §7°, e 27 da Lei 9.514/97.

4.2.1. O simples pagamento das Obrigagfes Garantidas wvencidas, sem o0s demais
acrescimos pactuados, nac exgnerara a Fiduciante da responsabilidade de liquidar tais
obrigacfes, continuando-se em mora para todos os efeitos legais, contratuais e da excussao
iniciada.

4.2.2. Na hipstese de excussdo da presente garantia fiducidria, no todo ou em parte, fica,
desde loge, facultado a Fiduciaria utilizar o produto total apurado com tal excussdo para
pagamenlo, além das Obrigagdes Garanlidas, de eventuais tribulos, despesas € encargos
pendentes, ainda gque houver discussao, judicial ou administrativa, sobre eles, inclusive com
depdsito, restituindo o que sobejar a Fiduciante, no prazo maximo de até 05 (cinco) dias
apds o recebimento pela Fiduciaria do valor apurado com a excussap da presente garantia.

4.3. Configuracdo da Mora: O ndo pagamento, pela Fiduciante, de gualquer valor devido em
virtude das Obrigagfes Garantidas vencidas, depois de devidamente comunicadas nos termos desta
clausula, bastara para a configuracac da maora.

4.3.1. Cenfigurada a mora nos termos do item 4.2 acima, a Fiduciante sera intimada a
purga-la, no prazo de 15 (quinze) dias corridos, a contar da intmacdo, mediants o
pagamentoe das Obrigacdes Garantidas vencidas e ndc pagas, bem como daquelas que se
vencerem até a data do efetive pagamento, gue incluem o principal, a Atualizacio
Manetaria, 0s Juros Remuneratdrios, o5 encargos moratdrios, as multas, os demais
encargos e despesas de intimagaao, inclusive tributos = contribuicées condominiais.

4.4, Procedimento de Intimacdo: O procediments de intimacdo para pagamento ohedecerd aos
sequintes requisitos:

a) A intimac3o serd requerida pela Fiducidria ao Oficial do Cartdrio de Registro de Imdveis
competente, indicando o valor das Qbrigacdes Garantidas vencidas e ndo pagas, as
penalidades cahiveis € demais encargos contratuais e legais;

) A diligéncia de intimacdo serd realizada pelo Oficial do Cartdrio de Registro de Irmdveis da

circunscricdo imobiliaria ande se localizar o Imovel, podendo, a critério desse Oficial, vir a
ser realizada por seu preposto ou através dos Cartdrios de Registro de Titulos e Documentos
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da Comarca da situagdo do Imdvel, ou da sede da Fiduciante, ou, ainda, pelo correio, com
avisg de recebimento, 3 ser firmado pessoalmente pela Fiduciante, ou por  sgus
representantes legais cu prepostos;

(] A nlimagao sera leila a Fiducianie, a seus procuradores regularmenle consliluidos, podendo,
ainda, ser intimados os vizinhos do Imdvel ou o funcicnaric da portaria do Imodvel
responsavel pelo recebimento de correspondéncias caso haja motivada suspeita de que os
eventuais procuradores da Fiduciante esto se ocultando, observado o disposto nas
paragraros 3° A e 3% B do artigo 26 da Lei 9.514/97; e

d) Se o destinatario da intimagdo se encontrar em local ignorado, incerto ou inacessivel,
confogrme certificado pelo Oficial do Cartong de Registro de Imoveis gu pelo serventuario
encarregado da diligéncia, competira ao primeiro promover a sua intimagac por edital,
publicado por 03 (trés) dias, ao menos, em um dos jornais de maior circulagdo do local do
Imdvel.

4.5. Purgacic da Mora: Purgada a mora perante o Cartdrio de Registro de Imoveis competente,
a presenke Alienagao Fiduciaria se restabelecerd, caso ainda existam Obrigagdes Garantidas. Mesta
hipdtese, nos 03 {trés) dias seguintes & purgacdo da mora, o Oficial competente entregara a
Fiducidria as importancias recebidas, deduzidas as despesas de cobranga e intimac3o,
relativamente ao procedimento de excussdo da alienagdo fiduciaria constituida nas termos deste
Cantrato.

4.5.1. Ndo purgada a mera, conforme certificade pelo Oficial do Registro de Imdveis
competente, este promovera a averbacdo da consolidacdo da propriedade do Imavel em
nome da Fiducidria na respectiva matricula, nos termos do pardgrafo 72 do artige 26 da Lei
9.514/97, mediante a apresentagac do comprovante de pagamento do Imposto Sobre
Transmissao de Bens Imdveis (ITBI) & de qualquer outra taxafimposto necessario &
transfer&ncia da propriedade do Imdével.

CLAUSULA QUINTA — LEILAD EXTRAJUDICIAL

5.1. Alienacdo do Imdvel: Uma vez consclidada a propriedade do Imdvel em nome da Fiduciaria,

observado o previsto nas Cldusula Quarta deste Contrato, deverd o Imdval ser alienado pela

Fiduciaria a terceiros, observado o disposto no item II abaixo, os procedimentos previstos neste

Contrato, bem como na Lei 9.514/97, como a seguir se explicita:

an A alienacdo far-se-4 sempre par publico lgildo, extrajudicialmente;

=)} Mo periodo compreendido entre a averbac8o da consolidacaoe da propriedade Niducidria do
Imdvel em nome da Fiduciaria até a data da realizac3o do segundo leildo, conforme alinea

"d”, abaixo, € assegurado a Fiduciante o direito de preferéncia para adguirir o Imovel pelo
preco correspondente ao valor da divida, somado: {i) aos encargos e despesas previstos no
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o)

d)

€)

5.2.

a)

§2° do artigo 27 da Lei 9.514/97; (ii} aos valores correspondentes ac imposto sobre
transmissdo iter vives € ao laudémio, se for o caso, pagos para efeito de consolidacao da
propriedade fiduciana do Imodvel em nome da Fiduciaria, e {iii) as despesas inerentes ao
procedimento de cobranca e leildo, cabendo, ainda, & Fiduciante o pagamento dos encargos
tribuldnos e despesas exigiveis para a nova aquisicao do Imdvel, de que Lrala este item,
inclusive custas e emolumentos;

O primeiro pdblico leildo serd realizado dentro de 30 (trinta) dias, contades da data de
averbacdo da consclidagso da plena propriedade em nome da Fiduciaria (" Primeiro Leildo™),
devendo o Imdvel ser afertade no primeiro leildo pelo Valor Minimo estabelecido no item 6.1
deste Contrato;

Mao havendo oferta em walor igual ou superior ao que as Partes estabeleceram como Valor
Minimo, conforme item 6.1 deste Contrato, o Imavel sera ofertado em segunda leildo, a ser
realizado dentro de 15 (quinse) dias contados da data do primerrg pablico leildo, por valor
igual ou superior ao valor da divida atualizado com todos 05 encargos apurados até entdo,
acrescido da projegdo do valor devido na data do segundo lelldo e, ainda, das despesas, dos
prémios de sequro, dos encargos legais, inclusive tribulos, e das contribuigdes condominiais,
tudo conforme previsto no artigo 27, §829, 20-4, 2¢9-B e 32, da Lei 9.514/97, observado o
previsto na item 5.2, abaixo, deste Contrato;

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

A Fiducidna, j& como titular do dorminio pleno, transmitird o dominio & a posse do Imdvel ao
licitante vencedor,

51.1. Apds a averbacdo da consolidaciio da propriedade fiducidria no patrimdnio da
Fiduciaria, e até a data da realizacdo do segundo leildo, € assegurado a Fiduciante, conforme
o caso, 0 direito de readquirir 0 Imodvel por preco correspondente ac valor da divida,
acrescido: (i) dos encargos € despesas descritos no artigo 27 § 29 da Lei 9.514/1997; {ii)
dos valores correspondentes ao imposto sobre transmissae intervivos e ao laudémio, se for
o caso, pagos para efeito de consclidagdo da propriedade fiduciaria; (iii) das despesas
ingrentes ag procedimento de cobranga e leildg; e (iv) dos encargns tributarios e despesas
exigivais para a nova aguisicdo do Imdvel, inclusive custas e emolumentos.

Conceitos: Para fins do leildo extrajudicial, as Parles adalam os seguintes conceitos:

valor do Imdvel: E o Valor Minimo mencionado no item 6.1 deste Contrats, nele incluido o
valor das benfeitorias, melhorias e acecssdes;
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o)

9

5.3.

Valor da divida: E o equivalente a soma das seguintes quantias, sem prejuiro de outras
despesas que venham a ser autorizadas pela legislagao: (i) valor das Obrigagtes Garantidas
executadas calculado de forma proporcional ao Imdvel objeto de excussdo, considerando o
percentual que o valor do Imédvel representa em relacdo ao saldo devedor das Obrigacdes
Garantias, acrescido das penalidades moratdrias, encargos, prémios de seguro € despesas
abaixo elencadas; (ii) despesas de agua, luz e gas (valores vencides e ndo pagos a data do
leildo}, se for o caso; {iii) Imposta Predial Territorial Urbane (“IPTU™), fore e outros tributos
ou contribuicdes eventualmente incidentes {valores vencidos e nao pagos até a data do
leildo), e reembolsos de tributos e demais encargos e despesas relativas ao Imdvel que a
Fiducidria tenha pago e ndo tenha sido ainda reembolsada pela Fiduciante, se for o caso;
(iv) taxa diaria de ocupagan, fixada em 1% (um par cento) por mes, ou fragaa, sobre o Valor
Minimo, conforme definido no item 6.1 deste Contrato, e devida desde a data da consclidagao
da propriedade fiduciaria em nome da Fiduciante até a data em que a Fiduciaria, ou seus
sucessores (incluindo eventual adquirente do Imdvel em leildo), vier a ser imitida na posse
do Imovel; a desocupacdc do Imovel deverd ser formalizada mediante termo de
desocupacdo; (v) gualguer cutra contribuicdo social ou tributo incidente sobre qualguer
pagamento efetuado pela Fiduciaria em decorréncia da intimacdo e da alienacdo em leildo
extrajudicial & da entrega de gqualguer quantia & Fiduciant=; (vi) custeio dos reparos
necessarios a reposicac do Imdvel em idéntico estado ao existente nesta data, ressalvado o
desgaste natural pelo tempo e 8 menos que a Fiduciante ja o tenha devolvido em tais
condicBes a Fiduciaria ou ao adguirente em leildo extrajudicial; (vii) imposto de transmissdo
ou laudé&mio que eventualmente tenha sido pago pela Fiduciaria, em decorréncia da
consolidagdo da plena propriedade pelo inadimplemento das Obrigag@ies Garantidas; e (viii)
despesas com a consolidacdo da propriedade em nome da Fiduciaria; e

Despesas com a consolidagdo da propriedade em nome da Fiduciaria sdo o eguivalente a
soma dos valores despendidos para a realizacdo da plblico |gildo, neles compreendidos,
entre outros: (i) 0s encargos e custas de intimacao da Fiduciante; {b) os encargos e custas
com a publicagdo de editais; e (c) a comissdo do leiloeiro, limitada aos valores praticados
pelo mearcada.

Segundo Leilldo: Mo segundo leildo, observado o disposto nos subitens “c” e "d” do item 5.1

deste Contrato:

a)

Sera aceito o maior lance oferecido, desde que igual cu superior ao valor das Qbrigaghes
Garantidas que sejam representados pealo valor do Imdvel descrito no item 6.1 deste Contrato
& das despesas previstas nos Incisos *b” e “¢” do item 5.2 acima, bipdtese em que, nos 05
(cinco) dias subsequentes ao integral e efetivo recebimento, a Fiducidria entregara a
Fiduciante a importdncia que sobejar, se aplicavel, como disciplinade no item 5.4 deste
Contrato, ato que importard em guitagdo reciproca para ambas as Partes. As Partes
cancardam que o valor oferecido no segundo leildo podera ser recusado pela Fiduciaria, a
seu exclusive critério, caso o maior lance oferecido para o Imdvel ndo seja igual ou superior
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ao Valor Minimeo, acrescida das despesas previstas nesta Clausula 5, hipotese em gue a
Fiduciaria manter-se-a de forma definitiva na propriedade e posse do Imovel; e

by Caso o maior lance oferecido ndo seja igual ou superior ao valor total da divida, dentro de
05 (cinco) dias a conlar da dala de realiza¢do do segundo eildo, a Fiducidna dispombilizara
a Fiduciante o respectivc termo de quitacice {em relagdc ao valor do Imowvel), ficando
consolidada a propriedade plena do Imdvel em nome da Fiduciaria, sendo guitado perante a
Fiducidria apenas o valor equivalente ao que representa o valor de alienagdo do Imdvel em
relagao saldo devedor das Obrigagbes Garantias. Mao obstante, a Fiduciante e a Devedora
continuardo obrigados a guitar o saldo devedor remanescente das ObrigacBes Garantidas,
conforme previsto no art. 9° da Lei n? 13.476, de 28 de agosto de 2017.

5.4. Destinacdo de Sobejos: Se em primeiro ou segunda leildo sobejar importancia a ser restituida
& Fiduciante, & Fiduciaria colocara a diferenca a sua disposicdo, devendo tal diferenca ser
depositada em conla corrente da Fidugianie no praso previsto no inciso a do item 5.3 deste
Contrato.

5.4.1. Na hipdlese do subitem "a” do item 5.3 desle Contralo, ndo haverd nenhum direilo
de indenizacdo pelas benfeitorias, estando a Fiduciaria exonerada desta obrigacdo, nos
termos do paragrafo 5° do artigo 27 da Lei 9.514/97.

5.5. Rentegracdo Judicial: Em nao ocarrendo a restituigao da posse do Imavel no prazo e forma
ajustados, a Fiducidria, seus cessionarios au sucessores, inclusive os respectivos adquirentes em
leildo ou posteriormente, poderdo requerer a imediata reintegragdo judicial de sua posse,
declarando-se a Fiduciante ciente de que, nos termos do artigo 30 da Lei 9.514/97, a reintegracdo
sera concedida liminarmente, com ordem judicial, para desocupagdo no prazo maximo de 60
(sessenta) dias, desde gue comprovada, mediante certidBes de matricula do Imdvel, a plena
propriedade em name da Fiducidria, ou o registro do contrato celebrado em decorréncia da venda
do Imdvel no leildo ou posteriormente ac leildo, conforme quem seja o autor da agao de
reintegragio de posse, cumulada, se for o caso, com cobranga do valor da taxa diaria de occupagdo
fixada judicialments, nos termos do artigo 37-4 da Lei 9.514/97, & demais despesas previstas neste
Cantrato.

5.6. Operacio Estruturada: O presente Contrato integra um conjunte de documentos que
compdem a estrutura juridica de uma securitizagdo de creditos imabiliarios viabilizada por meio da
emissdo dos CRI, estruturada para concessdo de financiamento a Fiduciante, na qualidade de
devedora, no dmbito do mercado de capitais. Dessa manegira, a excussio da totalidade ou de parte
da presernte alienacdo fiducidria ora constituida, ou de qualquer outra garantia real ou fidejussdria
constituida em garantia das Obrigagies Garantidas, ndc caracteriza necessariaments a quitagdo
inlegral da wlalidade das Obrigacdes Garantidas, uma vez que Lal excussdo limita-se ao percentual
que tais garantias representam da totalidade das Obrigacdes Garantidas, tampouco limita a
prerrogativa da Fiduciaria de exercer quaisquer de seus direitos, incluindo a excussdo de qualguer
outra garantia constituida pela Fiduciante ou qualquer outra parte em favor das Obrigactes
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Garantidas, € a cobranca, concomitantemente, da Devedora, dos valores devidos nos termos da
CCB ¢ da CCILL

CLAUSULA SEXTA — VALOR DE VENDA PARA FINS DE LEILAO

6.1. Valor do Imdvel: neste ato, é atribuido ac Imdvel o valor constante de R$ [=] {[=]) {Valor do
Imovel para fins de primeirc leildo), que serd considerado como wvalor minimo de mercado para
fins de leildo {"valor Minimo™). Este Valor Minimo deverd ser devidamente atualizado pela variagio
positva do IGP-M/FGY, desde a data de assinatura desta Alienagdo Fiduciaria at€ a data de
realizagdo do leildo.

6.1.1. Q Agente Fiduciano podera contratar com base nas expensas em deliberagéo dos
titulares dos CRIs em assembileia geral realizadas para este fim, em conformidade com no
Oficio-Circular CVM/SRE N™ 02/19 (" Oficio™), terceiro especializado para avaliar ou reavaliar
o valor das garanlias presladas, conforme ¢ ¢aso, bem como solicilar quaisquer informagdes
e comprovagbes que entender necessarias, na forma prevista no referido Oficio, custos de
everntual laudo de avaliagdo do valor de venda do Imdwvel sera considerada uma despesa da
emissan do CRI e serd de responsabilidade da Fiducianie.

CLAUSULA SETIMA — CANCELAMENTO DA PROPRIEDADE FIDUCIARIA

7.1. Cancelamento: Liquidado o walor integral das Obrigacdes Garantidas, resolve-se a
propriedade resolivel da Fiduciaria sobre o Imdvel, retornando a Fiduciante & condicdo de plena
proprietaria e possuidora dnica do Imowvel.

7.2. Termo de Quitacdo: A Fiducidria devera emitir o correspondente terma de quitacdo e
liberagdo das garantias ora constituidas, no praze de até 05 (cince) Dias Uteis contados do
pagamento da totalidade das Obrigacdes Garantidas, sob pena de responder pelos danos a que
der causa e pagar a penalidade prevista no paragrafo 1° do arbgo 25 da Lei n® 9.514/97. Para fins
deste item, as Partes reconhecem que a comprovacao da quitacdo dependera de confirmagio, pela
Fiducidria, do recebiments inteégral da quantia correspondeante as Obrigacgdes Garantidas.

7.2.1.  Para o cancelamento do registro da propriedade fiduciaria e a consequente reversao
da propriedade plena do Imdvel em seu favor, a Fiduciante deverd aprasentar ao Oficial de
Registro de Imoveis competente o termo de quitacdo a ser emitido pela Fiduciaria na forma
do disposto na Cldusula 7.2 ou neo inciso b} da Clédusula 5.3 deste Contrato, conforme
aplicdvel, de forma a consolidar na pessoa da Fiduciante a plena propriedade do Imdvel.

CLAUSULA OITAVA — DA CESSAO FIDUCIARIA DO EXCEDENTE
2.1. Cessdo Fiducidria do Excedente: Em garantia do integral @ pontual cumprirmento das

QObngacdes Garantidas, a Fiduciante, neske ato, cede fiduciariamente, em favor da Fiduciaria, a
titularidade resollivel e a posse indireta sobre a totalidade dos direitos de créditos de titularidade
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da Fiduciante decarrentes de eventual sobejo decorrente da excussio da Alienacio Fiduciaria que
nap seja utilizado na quitacdo do Valor da Divida (" Direitos Creditorios™).

B.2. Base Legal: Em garantia das ObrigagBes Garantidas, esta Cessdo Fiduciaria do Excedente
& celebrada nos lermos do arlign 66-B da Lei n? 4.728/69, do Decrelo-Lei n® 211/69 e do Cadigo
Civil,

8.3. Abrangéncia da Cessdo Fiduciaria do Excedente: Os Direitos Creditdrios objeto da presente
cessao fiduciaria: (i) deverdo ser utilizados pela Fiduciaria para a quitacdo, total ou parcial, do
saldo devedor das Obrigactes Garantidas e o excesso, se houver, sera transferido A Fiduciaria; e
(ii} incluem eventuais ganhos e rendimentos oriundos de investimentos realizados com os valores
decorrentes dos Dirgitos Creditorios, os guais passardo a integrar automaticamente a presente
Cessdo Fiducidria do Excedente.

2.4. Registro da Cessao Fiducidria do Excedente: A Fiducianile se obriga, s Suas expensas & em
prazo ndoc superior a8 10 (dez} dias corridos a contar da celebragdo do presente Contrato, a
apresentar o comprovante do protocolo do presente Contrato no competente Cartdrio de Registro
de Tilules e Documenlos da cidade de S3o Paulo, Estado de Sdo Paulo e da Cidade de Porto Alegre,
Estado de Rio Grande do Sul, devendo o registro ser concluido em até 10 (dez) Dias Uteis, contados
da presente data, prazo este que podera ser prorregado pelas Partes em caso de exigéncias por
ale realizadas.

CLAUSULA NONA — DECLARAGOES E GARANTIAS

9.1. Declaracties da Fiduciante: & Fiduciante declara e garante a Fiduciaria que:

a) E uma sociedade devidamente constituida e em funcionamento de acordo com a legislacio
& regulamentacads em vigor;

by Possui plena capacidade e legitimidade para celebrar o presente Contrato, realizar todas as
operacies agqui preavistas e cumprir todas as obrigacfes principais & acessdrias aqui
assumidas, tendo tomado todas as medidas de natureza societaria e outras eventualmente
necessarias para autorizar a sua celebragdo, implementar todas as operagdes nele previstas
& cumprir todas as obrigacéies nele assumidas;

[o) ] Este Contrato & validamente celebrado e constitui obrigagdo legal, valida, vinculante e
axequivel, de acordo com 05 seus termos, @ mediante a obtencdo dos registros previstos no
item 2.2 acima no competente Oficio de Registro de Imodveis estard automaticamente criada
uma garantia real de alienagdo fiduciara sobre o Imdvel;

=] Tomou todas as medidas necessarias para autorizar 3 celebracdo deste Contrato, bem como
para cumprir suas obrigagdes aqui previstas, bem como que a celebracdo deste Contrato e
o cumprimento das Obrigagfes Garantidas n3o viclam nem vialardo: (1) seus documentos
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€)

g}

h)

K}

m}

sacietarios, ou (i) qualquer lei, regulamento ou decisdao a que esteja vinculada ou que seja
aplicdvel a seus bens, inclusive o Imovel, nem constituem ou constituiras inadimplemento
nem importam ocu importarde em vencimento antecipado de guaisguer contrates, acordos,
autorizagdes governamentais ou compromissos aos quais estejam vinculados;

Esta apta a cumprir as obrigagfes previstas neste Contrato € agirda em relacdo a ele com
boa-fé, probidade e lealdade;

N30 se encontra em estado de necessidade ou sob coagdo para celebrar o presente Contrato,
quaisquer outros contratos e/ou documentos a ele relacionados, tampouco tem urgéncia em
celebra-los;

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

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

A celebragdo deste Contrato e a assungdo € o cumprimento das obrigagBes dele decorrentes
ndo acarretam, direta ou indiretamente, o descumprimento, total ou parcial, de: (i} quaisquer
contratos, de gualguer natureza, firmados anteriormente a data da assinatura deste
Contrato, dos quais a Fiduciante seja parte ou aos quais estejam vinculados, a qualquer
titulo, qualquer dos bens de sua propriedade; {ii) qualquer norma legal ou regulamentar a
que a Fiduciante ou qualquer dos bens de sua propriedade estejam sujeitos; e (il qualquer
ordem, decisdo, judicial {ainda que liminar), arbitral ou administrativa que comprovadamente
afete ou possa afetar o cumprimento das obrigacfes previstas no presente Contrato e demais
Cocumentos da Operacdo;

Os representantes legais ou mandatarios que assinam este Contrato t&m poderes
astatutdrios &/ou legitimamente cutorgados para assumir as obrigacdes estabelacidas neste
Cantrato;

0 Imdvel estd e permanecerd, durante a vigéncia deste Contratg, livre & desembaracado de
quaisquer énus, gravames, dividas ou restricdes de natureza pessoal ou real, com excegdo
desta garantia, ndo havendo qualquer fato que impeca ou restrinja o seu direitc de celebrar
o presante Contrato & constituir a presente garantia em favor da Fiduciaria;

Inexistem procedimentos administrativos ou agBes judiciais, pessoais ou reais, de qualquer
nalureza, conlra si em qualquer tribunal, que afetem ou possam vir @ afetar ag Imével, ou,

ainda que indiretarmente, a presente garantia;

Inexistem resctricdes urbanisticas, ambientais, sanitarias, de acesso ou  Seguranca,
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n

o}

s)]

qj)

r

s)

3]

9.2.

al

=h}

relacionadas ao Imével, que afetem ou possam wvir a afetar ao Imdvel, ou, ainda que
indirctamente, a presente garantia;

O Imovel ndo se encontra tombado, em arez objeto de desapropriacdo, ou em area
considerada de risco de contaminac3o;

O Imdwvel ndo se encentra sublocado, € nde houve qualguer sublocagdo ou cessdo de area
do Imavel a terceiras, a qualquer titulo;

O Imdvel esta livre de materiais perigosos, assim entendidos os materiais explosivos ou
radioativos, dejetos perigosos, substancias téxicas e perigosas ou materiais afins, asbestos,
amiantg ou materiais contendo asbestos ou qualquer outra substancia ou material
considerado perigoso pelas leis brasileiras, que possam vir a afetd-lo, ou, ainda que
indiretamente, a presente garantia;

Inexiste, até a presente data, gualguer pendéncia ou exigéncia de adequacio suscitada por
nenhuma autoridade governamental referente ac Imdvel, que afetem ou possam vir a afetar
05 Crédilos Imobiliarios;

Na hipdtese de vir a existir eventuais reclamagBes ambientais ou questBes ambientais
relacionadas aa Imdvel, que comprovadamente venham a diminuir o valor da garantia ora
constituida, responsabiliza-se integralmente a Fiduciante pelos custos de investigacan, custos
de limpeza, honordrios de consultores, custos de resposta, ressarcimento dos danos aos
recurspns naturais {inclusive dreas alagadas, vida selvagem, espécies aquaticas e terrestres e
vegetacao), lesdes pessoais, multas ou penalidades ou guaisquer outros danos decorrentes
de gualguer outra questao ambiental;

Inexistermn processos de desapropriacdo, serviddo ou demarcacio de terras envolvendo,
direta ou indiretamente, o Imdvel, que afetem ou possam vir a afetar o Imdvel, ou, ainda
que indiretamente, a presente garantia; e

O Imadvel ndo viola gualquer |=i de zoneamento, ambiental ou de protecdo de patrimdnio
histérico, artistico, paisagistico e cultural, ou estdo em descumprimento de quaisquer
dirstrizes de plangjamento urbano.

DeclaracBes da Fiduciaria: A Fiduciaria declara e garante & Fiduciante que:

E uma sociedade devidamente constituida e em funcionamento de acordo com a legislagdo
e regulamentagas em wvigor;

Possui plena capacidade e legitimidade para celebrar o presante Contrato, realizar todas as
operacbes agui previstas e cumprir todas as obrigagles principais & acessdrias aqui
assumidas, tendo tomado todas as medidas de natureza societaria e outras eventualmente
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9

d)

e)

g}

)

»

9.3.

necessarias para autorizar a sua celebragao, implementar todas as operac@es nele previstas
e cumprir todas as obrigagdes nele assumidas;

Este Contrato & wvalidamente celebrado e constitui obrigagdo legal, valida, vinculante e
exequivel, de acorda com o5 seus lermos, e medianle a ablencdo dos regislros previslos no
item 2.2 acima no competente Oficio de Registro de Imoveis estara automaticamente criada
uma garantia real de alienagao fiduciaria sobre o Imodvel;

Tomou todas as medidas necessarias para autorizar a celebragdo deste Contrato, para
cumprir suas cbrigagdes aqui previstas, bem como que a celebracdo deste Contrato e o
cumprimento das Obrigactes Garantidas ndo violam nem violardo: (i) seus documentos
societarios, ou (i} gualquer lei, regulamento ou decisdo a gue estgja vinculada, nem
constituem ou constituirdo inadimplemento nem importam ou impertardo em vencimento
antecipado de quaisquer contratos, acordos, autorizaches governamentais ou Compromissos
a0s quais eslejam vinculados;

Esta apta a cumprir as obrigaces previstas neste Contrato e agira em relagdo a ele com
boa-ré, probidade e lealdade;

M3o se encontra em estado de necessidade ou sob coacao para celebrar o presente Contrato,
quaisquer outras contratos efou documentos a ele relacionados, tampouco tem urgéncia em
celebra-los;

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

As discussdes sobre ¢ abjeto deste Contrato foram faitas, conduzidas & implemeantadas por
sua livre iniciativa;

A celabracio deste Contrato & a 355uncio & o cumprimeanto das obrigacdes dele decorrentes
nda acarretam, direta ou indiretamente, o descumprimenta, total ou parcial, de: (i} guaisquer
contratos, de qualquer natureza, firmados anteriormente a data da assinatura deste
Contrato, dos quais a Fiduciaria seja parte; (i) qualquer norma legal ou regulamentar a que
a Fiduciaria esteja sujeita; e (iii} qualquer ardem, decisdo, judicial {ainda gue liminar), arbitral
ou administrativa que comprovadamente afete ou possa afetar o cumprimento das
obrigagbes previstas no presente Contrato e demais Documentos da Operagio; &

Os representantes legais ou mandatarios que assinam este Contrato tém  poderes
eslatuldrias e/ou legitimamenle culorgados para assumir as obrigaches eslabelecidas nestle

Contrato.

Validade das Declaractes: As declaracdes previstas na Clausula Qitava deste Contrato s3o
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validas nesta data, e deverdo permanecer validas até a liquidacdo integral das Obrigagfes
Garantidas.

CLAUSULA DECIMA — OBRIGACOES DA FIDUCIANTE

10.1.

Qbrigacdes da Fiduoiante: Sem prejuizo das demais obrigacdes que |he sao atribuidas nos

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

a)

o)

A

d)

e)

QObservado o previsto no subitem 2.1.4 deste Contrato £ exceto como previsto no Contrato
de Cessdo, nao ceder, vender, alienar, transferir, permutar, ou constituir qualquer 8nus sobre
o Imodvel (exceto pelos previstos neste Contrato), de forma gratuita ou onerpsa, no todo ou
em parte, direta pu indiretamente, ainda que para ou em favor de pessoa do mesmo grupo
econdmico, sem a prévia autorizagdo por escrito da Fiduciaria;

Manler o Imgvel, preservar LWdos os direilos reais de garantia consliluidos nos Lermos desle
Contrato e eventuais aditamentos e notificar prontamente a Fiducidria sobre qualguer
evente, fato ou circunstancia, incluindo, sem limitacdo, gqualquer decisSo, agdo judicial,
procedimento administrativa, procedimentlo arbitral, reivindicagdo, invesligacio ou alleracio
de legislacdo {ou na sua interpretacado) ou, ainda, qualguer evento, fato ou circunstancia gue
vier a ser de seu conhecimento e que possa afetar a validade, legalidade ou eficacia da
garantia real constituida nos termos deste Contrato;

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

Manter o Imdvel em perfeitas condigtes de uso, conservagdo e funcionamento, bem como a
defendé-los de todo e qualquer ato de esbulho ou turbacdo ou de qualquer evento que venha
a provocar as suas desvalorizagdes;

Informar, por escrito, a Fiduciaria, no prazo de 5 (cince) Dias Uteis contado a partir de seu
conhecimentn, em caso das seguintes ocorréncias com relagdo ao Imdvel: (i) esbulha; ou
(ii} qualquer sinistro gque comprometa operagies no Imovel; e

Contratar e manter durante toda a implementagao e desenvolvimento do Empreendimento
Alvo seguro sobre o Imdvel e sobre o Empreendimento Alvo.

CLAUSULA DEZ — DISPOSICOES GERAIS

11.1.

Comunicacdes: Todas as comunicagdes entre as Partes serfo consideradas validas a partir

de seu recebimento conforme os dados de contato abaixo, ou outros que as Fartes venham a
indicar, por escrite, durante a vigéncia deste Contrato.

Para 8 Fiducida
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CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A.

At Rodrigo Arruy e BackOffice

Tel.: 11 4562-7080

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

Rua Igualemi, n® 192, conjunug 152

Cidade de Sdo Paulg — SP

Fara a Fiduciante

ALMIRANTE CONSTRUCﬁES E INCORPORA(;éES SPE LTDA.

At.: Pedro Ely

Tel.: {513 3018 - 1700

E-mail: pedro@rottaely.com.br

Enderego: Rua Vinte e Quatro de Outubro, n® 353, Sala 407, Bairro Moinhos de Vento
{idade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul - CEF: 30510-002

11.1.1. As comunicacles serdo consideradas entregues quando recebidas sob prolocolo,
com “aviso de recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios e Telégrafos,
nos enderegos acima ou por correspond@ncia eletrénica a qual sera considerada entreque
guando do envie desta. Os griginais dos documentos enviados por e-mail deverdo ser
encaminhados para os enderegos acima em ate 5 (cinco) Dias Uteis apds o envio da
mensagem. Cada Parte devera comunicar imediatamente as outras sobre a mudanca de
seu enderego, sob pena de validade das comunicacdes enviadas aos enderecos acima
mencionadas.

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

11.3. Sucessdo: Este Contrato & celebrado em cardter irrevogavel & irmetratdvel, vinculando as
respectivas Partes, seus {promissanos) cessionarios auterizados efou sucessores a qualquer titulo,
respondendo a Parte que descumprir qualquer de suas clausulas, termos ou condigbes, pelos
prejuizos, perdas e danos a que der causa, na forma da legislacio aplicavel.

11.4. Registro: A Fiduciante responde por todas as despesas decorrentes deste Contrato,
compreandendo aquelas relativas a emolumentos € despachantes para obtengdo das certiddes dos
distnbuidores forenses, da municipalidade e de propriedade, as necessarias a sua efetivacdo e
registra, bem como as demais que se Ihe seguirem, inclusive as relativas a emolumentes e custas
de servicn de notas, de servigo de registro de imdveis & de servico de titulos e docurmentos,
conforme necessario, de guitacdes fiscais & qualquer tributo devido sobre este Contrato.

11.4.1. As Partes aulorizam e delerminam, desde ji, que os oficiais dos Oficios de
Registra de Imdveis competentes procedarm, total ou parciaiments, a todos os

assentamentos, registros e averbagties necessarios decorrentes do presente Contrato,
isentando-os de qualquer responsabilidade pelo devido cumprimento do disposto neste
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Contrato.

11.5. Securitizacdo: As Partes declaram gue este Contrato integra um conjunto de documentos
que compdem a estrutura juridica de uma securitizagdo de créditos imobiliarios viabilizada por meio
da emissdo dos CRL Nesle senlido, qualkquer conflito em relagia & interprelacdo das obrigages
das Partes neste documento devera ser solucionado levando em consideragac uma analise
sistematica de todos os documentos envolvendo a emissac dos CRI.

11.6. Alteracdes: Qualguer alteragao a este Contrato somente sera considerada valida e eficag
se feita por escrito, assinada pelas Partes, e registrada em oficio{s} de registro de imdveis
competentefs). M3o obstante, apds a emissdo, subscricio e integralizagio dos CRI, o presente
Contrato somente podera ser alterado mediante anuencia dos Titulares de CRI, observados gs
qudruns estabelecidos no Termo de Securitizacdo.

11.6.1. Por forga da vinculagdo do presente Conlrato aos Documentas da Operacio, fica
desde jd estabelecido que 3 Fiducigria deverd manifestar-se conforme orientagao
deliberada pelos titulares dos CRI, apés a realizacio de uma assemblela geral de titulares
dos CRI, nos lermaos da Termao de Securilizacao.

11.7. Toleréncia: Qs direitos de cada Parte previstos neste Contrato: (i} sac cumulativos com
outros direitos previstos em lei, a menos que expressamente excluidos; e (i) sé admitem rendncia
por escrito e especifica. A tolerancia e as concesstes reciprocas terdo carater eventual e transitrio
e nao configurardc, em gualquer hipdtese, renlincia, transigéncia, remicdo, perda, modificacdo,
redugdo ou ampliagdo de qualquer direito, Faculdade, privilégio, prerrogativa ou poderes conferidos
a qualguer das Partes nos termos deste Contrato, assim como, quando havidas, o serdo,
expressamenteg, sem o intuito de novar as obrigagfes pravistas neste Contrato. A ccarréncia de
uma ou mais hipdteses referidas acima ndo implicara novagdo ou modificacdo de guaisquer
disposicties deste Contrato, as quais peErmangceraa integras e em pleno vigor, como se nanhum
favor houvesse ocorrido.

11.8. Desapropriacdo: Na hipdtese de desapropriacdo total ou parcial do Imdvel, a Fiduciaria,
como proprietaria do Imovel, ainda que em carater resoliivel, sera a Unica e exclusiva beneficidria
da justa e prévia indenizagdo paga pelo poder expropriante, até o montante correspondente ao
saldo devedor das ObrigacBes Garantidas.

11.9. Proporcdo: Se, no dia de seu recebimente pela Fiducidria, a proporcio das indenizaghes
conforme a item 11.8, acima, deste Contrato, for: (i) superior a0 saldo devedor das Obrigacdes
Garantidas, a Fiducidria deverd restituir a Fiduciante o saldo gue sobejar em ate 05 (cinco) dias do
seu recebimente pela Fiducidria da indenizagdo do poder expropriante; ou (ii) inferior ao saldo
devedar das Obrigaches Garanlidas, a Fiducidria licard exonerada da obrigac&o de restiluicdo de
qualquer quantia, a que titulo for, para a Fiduciante, continuando, neste caso, a Fiduciante
responsavel pela integral liquidacdo das Obrigacbes Garantidas.
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11.10. Entendimentos Anteriores: Fica desde logo estipulado que este Contrato revoga e substitui
todo € qualguer entendimento contrario havido entre as Partes, anterniormente a esta data e sobre
o mesmo chieto.

11.11. Execucho Especilica: A Fiduciaria poderd, a seu crilério exclusivo, requerer a execucdo
especifica das cbnigagdes agu assumidas pela Fiduciante, conforme estabelecem os artigos 497,
BO6 e 815 da Lei n” 13.105, de 16 de marge de 2015, conforme alterada (“Codigo de Processo
Civil”).

11.12. Dias Uteis: Para fins deste Contrato, “Dia Util” significa (i) com relagdo a qualguer obrigacio
pecuniaria, qualguer dia que ndo seja sabada, domingo ou dia declarado como feriado nacional na
Repulblica Federativa do Brasil; e {iT) com relacBo a qualguer cbrigacdo ndo pecuniaria, qualquer
dia no qual n&o haja expedienle nos bancos comerciais nas comarcadas das Parles, e que ndo seja
sabado ou domingo.

CLAUSULA DOZE — LEGISLACAO APLICAVEL E FORO

12.1. Legislagio Aplicavel: Este Contrato serd regido e interpretado de acorde com as leis da
Repdblica Federativa do Brasil.

12.2. Foro: Fica eleito o foro da Comarca de S3o Paulo, Estado de S30 Paulo, como o Onico
competente para dirimir quaisquer guestbes ou litigios oriundos ou fundados neste Contrato, com

renuncia de qualguer outro, par mais privilegiado que saja.

E, por estarem assim, justas e contratadas, as Fartes assinam este Contrato em 03 (trés) vias, de
igual leor e forma, na presenca de 2 {duas) tesiemunhas.

530 Paulo, [+] de [+] de 2021.
O restanie dasia paging fof itencionalmente doivado em branco.

AS BSSINAELIES SOGLET NAs ProXimas paginas.
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{P3ging 1,2 de assinaturas do Instrumento Particidar de Alienacdo Fiducidria de Imovef em Gararntia
£ Outras Avencas, celebrado em f»§ de ] de 2021, enire 3 Aimirante Consirugdes e fncorporacoes
Lida., na qualidade de fidudiante, e 8 Casa de Padra Securitizadora de Creédito 5.A., na qualidade
de fiducidria)

Morme: Nome:
Cargo: Cargo:

ALMIRANTE CONSTRUCOES E INCORPORACOES SPE LTDA.
Fiducianie
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{P3ging 2,7 de assinaturas do Instrumento Particidar de Allenacio Fiducidria de Imdvel e Garantia
£ Outras Avencas, celebrado em f»§ de ] de 2021, enire 3 Almirante Consirucdes e fncorporacoes
Lida., na quatidade de fiduciante, e 8 Casa de Padra Securitizadora de Crédite 5.4., na qualidads
de fiducidria)

Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A.
Fiducidria

Festerminias:
Nome: Nome:
RG no: RG n“:
CPF/ME n@: CFF/ME no:
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ANEXDO I — MINUTA DO CONTRATO DE ALIENACKO FIDUCIARIA
MINUTA DA PROCURACAO PUBLICA

SAIBAM quanilos esle plalico instrumenkg virem que ng ang de dais mil e [=] (20[=1) aos [=]
([=1) dias do més de [=] nesta cidade de Parto Alegre-RS, na [enderego], onde eu, escrevente, a
chamado vim, compareceu como  outorgante ALMIRANTE CONSTRUGOES E
INCORPDRA(;ﬁES SPE LTDA., sociedade empresaria limitada, inscrita no Cadastro Nacional de
Fessoa Juridica do Ministério da Economia ("CNF)/ME™ sob o n® 26.549.670/0001-55, com sede
na Cidade de Porto Alegre, Estado do Ric Grande do 5Sul, na Rua Vinte e Quatro de Outubro, n®
353, Sala 407, Bairro Moinhos de Vente, CEP: 90.510-D02, devidamente registrada na Junta
Comercial do Estado do Rio Grande do Sul — JUCERGS sob NIRE n® 432080234647, em sessag de
27/12/2017, neste ato representada na forma de seu contrato sccial, doravante designada como
"Outorgante”; reconhecido como o préprio por meio dos documentos exibidos em seu original, do
que dou €. Pela Qulorganle, na forma como vem representada, fai-me dito que por este puablico
instrumento e na melhor forma de direite, nomeia e constitui sua bastante procuradora: CASA DE
PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITOS S.A., sociedade por agdes, com sede na Cidade de
Sa0 Paulo, Estado de S50 Paulo, na Rua Igualemi, n? 192, conjunto 152, Bairro Ilaim Bibi, inscrita
no CNPJ/ME sob o n® 31.468.139/0001-98 (“Cutorgada™); a qual confere poderes para a finahdade
especial de representar a Outorgante, na constituigdo da alienagdo fiduciaria prevista na Lei n®
9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme alterada ("Alienacio Fiducigria™) sobre o imdvel
objeto da matricula n?® [=] do [=] Cartdrio de Registro de Imdveis da Comarca de [=], Estado do
[=], localizado na [=] (“Imével”), em garantia do cumprimento fiel e integral de todas as
obrigacfes assumidas pela Outorgante no ambito da Cédula de Crédito Bancario n® 1622021,
emitida pela Outorgante em 25 de margo de 2021 ("Cédula™, incluindo, mas ndo se limitando, ao
adimplemento dos Créditos Imaebilidrios, canforme previsto na Cédula, tais como os montantes
devidos a titulo de Valor Principal ou saldo de Valor Principal, conforme aplicavel, Atualizagao
Marnetdria, Juros Rermunaraténas ou encargos de gualquer natureza, com poderes para: (i) assinar
e rubricar os contratos de alienagdo fiduciaria, com a finalidade Onica e especifica de celebrar o
Contrato de Allenacio Fiduciaria sobre o Imdvel Recebido, seus eventuais aditamentos e aqueles
necessirios para as demais finalidades previstas neste mandato, assim como praticar todo &
qualquer atoc necessario ao bom e fiel cumpnmento do presente mandato; e {ii) representar a
Qutorgante perante o [=]? Cartdrio de Registro de Imdveis da Comarca de [=), Estado do [=], a
fim de requerer, declarar, promaver, avarbar, régistrar &/ou assinar ¢ que for necessaric para a
obtencdo do registro da Alienagdo Fiduciaria. Esta procurachao € celebrada em carater
irrevogavel e irretratavel, e vigarara pelo prazo de 5 (cinco) anos, a contar desta data,
vencendo-se, portanto, no dia [=].- De como assim o disse, dou fé me pediram que Ihes
lavrasse este instrumeanto o qual foi feita, Ihes | em voz alta, acaitaram & assinam, -
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Era o que constava no documento. O referido é verdade e dou fé.

Porto Alegre, 5 de abril de 2021.
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