CEDULA DE CREDITO BANCARIO

Cédula de Crédito Local: I
.. . Data de Emissao:
Bancario n° Sao Paulo-SP 08 de outubro de 2021
215/2021

I — PREAMBULO

Em conformidade com as clausulas, termos e condicdes contidas nesta “Cédula de Crédito Bancario
n° 215/2021" (“Cédula” ou “"CCB"), emitida nos termos da Lei n® 10.931, de 02 de agosto de 2004,
conforme em vigor (“Lei n°® 10.931/04"), na qualidade de emitente da presente Cédula, a JARDIM
DOS PARQUES I EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA., sociedade limitada devidamente
registrada na Junta Comercial de Sdo Paulo/SP sob NIRE n° 3523112637-8, com sede na Avenida
Cauaxi, n°® 293, Sala 1816, Alphaville, Cidade de Barueri Estado de Sao Paulo, CEP 06454-020,
devidamente inscrita no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica do Ministério da Economia
("CNPJ/ME") sob 0 n®30.912.031/0001-80, neste ato representada na forma de seu contrato social
(“Emitente”), compromete-se a pagar a PLANNER SOCIEDADE DE CREDITO AO
MICROEMPREENDEDOR S.A., instituicao financeira, com sede no Estado de Sao Paulo, Cidade
de Sao Paulo, na Av. Brigadeiro Faria Lima, n°® 3900, 10° andar, CEP: 04538-132, inscrita no
CNPJ/ME sob o n° 05.684.234/0001-19, neste ato representada na forma de seu estatuto social
(“Credora”, doravante denominada, quando em conjunto com a Emitente, “Partes”), ou a sua
ordem, na praca de pagamento indicada neste instrumento, a divida liquida, certa e exigivel,
correspondente ao valor constante neste instrumento, acrescida dos juros e demais encargos, na
forma prevista nesta Cédula, com o aval das seguintes pessoas (“Avalistas”): (i) CAMILLA REIS
PINELLI, brasileira, empresaria, solteira, portadora da Cédula de Identidade RG n° 52.774.835-3
SSP SP, inscrita no CPF/ME sob o n° 407.518.968-61, residente e domiciliada na Avenida Cauaxi
n° 329, apartamento 502, na Cidade de Barueri, Estado de Sao Paulo, CEP: 06454-020; (ii)
CAROLINE SOARES DE OLIVEIRA PINELLI, brasileira, empresaria, solteira, portadora da
Cédula de Identidade RG n° 52.740.428 SSP/SP, inscrita no CPF/ME sob o n° 407.333.308-94,
residente e domiciliada na Avenida Cauaxi, n°® 329, apartamento 802, na Cidade de Barueri, Estado
de Sdo Paulo, CEP: 06454-020; (iii) EMANUEL SOARES DE OLIVEIRA PINELLI, brasileiro,
empresario, solteiro, portador da Cédula de Identidade RG n°® 52.740.429 SSP/SP, inscrito no
CPF/ME sob o0 n° 407.333.298-88, residente e domiciliado na Avenida Cauaxi, n°® 329, apartamento
802, na Cidade de Barueri, Estado de Sao Paulo, CEP: 06454-020; (iv) MATHEUS REIS PINELLI,
brasileiro, empresario, solteiro, portador da Cédula de Identidade RG n°® 52.498.041 SSP/SP,
inscrito no CPF/ME sob o n° 407.518.978-33, residente e domiciliado na Avenida Cauaxi n°® 329,
apartamento 502, na Cidade de Barueri, Estado de Sao Paulo, CEP: 06454-020; (v) EBEN 10
EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA ., sociedade empresaria limitada inscrita no
CNPJ/ME sob o0 n° 12.319.275/0001-71, com sede na Avenida Cauaxi, n°® 293, Sala 1817, Alphaville
Centro Industrial, Barueri - SP, CEP: 06454-020, cujo ato constitutivo esta registrado na Junta
Comercial do Estado de Sao Paulo sob o NIRE 35.224.524.673, neste ato representado por
CAMILLA REIS PINELLI e por CAROLINE SOARES DE OLIVEIRA PINELLI; (vi) TERRA
PROMETIDA EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA., sociedade empresaria limitada

Este documento foi assinado digitalmente por Lucimeire Souza De Oliveira, Lucimeire Souza De Oliveira, Caroline Soares De Oliveira
Pinelli, matheus reis pinelli, matheus reis pinelli, Emanuel Soares de Oliveira Pinelli, camilla reis pinelli, Diogo Roberto Villar Dias,
Romeu Romero Junior, Romeu Romero Junior e Mara Cristjna Lima

Para verificar as assinaturas va ao site https://www.portald a@QiMLJag%&}br:MS e utilize o codigo D6B6-921F-71B5-FC8C.

Este documento foi assinado digitalmente por Lucimeire Souza De Oliveira, Lucimeire Souza De Oliveira, Caroline Soares De Oliveira Pinelli, matheus reis pinelli, matheus reis pinelli, Emanuel Soares de Oliveira

Pinelli, camilla reis pinelli, Diogo Roberto Villar Dias, Romeu Romero Junior, Romeu Romero Junior e Mara Cristina Lima.
Para verificar as assinaturas va ao site https://www.portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o cédigo D6B6-921F-71B5-FC8C.



inscrita no CNPJ/ME sob o n© 42.547.169/0001-06, com sede na Avenida Cauaxi, n® 293, 30°
andar, Sala 3002, Alphaville Centro Industrial, Barueri - SP, CEP: 06454-020, cujo ato constitutivo
esta registrado na Junta Comercial do Estado de Sao Paulo sob o NIRE 35.237.401.826, neste ato
representado por EMANUEL SOARES DE OLIVEIRA PINELLI e por MATHEUS REIS PINELLI; (vii)
JARDIM DAS CASTANHEIRAS EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA., sociedade
empresaria limitada inscrita no CNPJ/ME sob o n° 38.138.267/0001-12, com sede na Avenida
Cauaxi, n°® 293, Sala 1816, Alphaville Centro Industrial, Barueri - SP, CEP: 06454-020, cujo ato
constitutivo esta registrado na Junta Comercial do Estado de Sao Paulo sob o NIRE 35.236.258.655,
neste ato representado por EMANUEL SOARES DE OLIVEIRA PINELLI e por MATHEUS REIS
PINELLI; e (viii) JARDIM DAS PITANGUEIRAS EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE
LTDA., sociedade empresaria limitada inscrita no CNPJ/ME sob o n° 36.291.584/0001-49, com
sede na Avenida Cauaxi, n® 293, Sala 1816, Alphaville Centro Industrial, Barueri - SP, CEP: 06454-
020, cujo ato constitutivo esta registrado na Junta Comercial do Estado de Sao Paulo sob o NIRE
35.231.923.391, neste ato representado por EMANUEL SOARES DE OLIVEIRA PINELLI e por
MATHEUS REIS PINELLI.

II — CONSIDERACOES PRELIMINARES

a) A Emitente tem como objeto social a execu¢do de empreendimentos imobilidrios em terrenos
proprios ou a serem prospectados pela Emitente, para incorporacdao, loteamento,
comercializacao e/ou locagao, construgao, bem como a participacao em outras sociedades,
como sdcia quotista ou acionista, no Brasil e/ou no exterior;

b) A Emitente é proprietaria do imdvel objeto da matricula n® 126.207, do Cartdrio de Registro
de Imdveis de Taubaté, Estado de Sao Paulo (“Cartdrio de Registro de Imdveis”) (“Matricula
Amendoeiras” e “Imdvel Amendoeiras”, respectivamente), onde esta sendo desenvolvido o
empreendimento imobilidrio residencial denominado “Condominio Residencial Jardim das
Amendoeiras”, situado na Avenida Virgilio Cardoso Pinna — Area B01-C, no Bairro de
Piracangagua, no Municipio de Taubaté, Estado de Sao Paulo (“Condominio Amendoeiras”
ou “Empreendimento Amendoeiras”);

c¢) O Condominio Amendoeiras, cujos projetos foram aprovados pela municipalidade de
Taubaté, Estado de Sdo Paulo, processo n® 18.185/2018, em 23/10/2018, e memorial
descritivo das especificagbes da obra encontra-se depositado no Registro de Imdveis de
Taubaté, esta sendo desenvolvido nos termos da Lei n© 4.591, de 16 de dezembro de 1964,
conforme alterada (“Lei n° 4.591/64"), composto por 128 (cento e vinte e oito) unidades
assobradadas, exclusivamente residenciais, o qual, conforme R.4 da Matricula, datado de
27/11/2018, apresenta 11.926,96 m2 (onze mil, novecentos e vinte e seis virgula noventa e
seis metros quadrados) de area total construida e 16.118,39m2 (dezesseis mil, cento e
dezoito virgula trinta e nove metros quadrados) de area privativa, com o objetivo de ser
incorporado e ter suas unidades vendidas e serem futuramente individualizadas (“Unidades
Amendoeiras”);
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d) A PARQUE DAS MACIEIRAS EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA., sociedade
limitada devidamente registrada na Junta Comercial de S3ao Paulo/SP sob NIRE n©°
3523175387-9, com sede na Alameda Cauaxi, n°® 293, Sala 1815, Alphaville, Cidade de
Barueri Estado de Sdo Paulo, CEP 06454-020, devidamente inscrita no CNPJ/ME sob o n°
34.549.091/0001-30 (“SPE Macieiras”) € proprietaria do imovel objeto da matricula n°
126.206, do Cartdrio de Registro de Imdveis (“Matricula Macieiras/Castanheiras” e “Imdvel
Macieiras/Castanheiras”, respectivamente), onde estd sendo desenvolvido o
empreendimento imobilidrio residencial denominado “Condominio Residencial Jardim das
Macieiras”, situado na Avenida Virgilio Cardoso Pinna — Area BO1-B, no Municipio de Taubaté
(“Condominio Macieiras/Castanheiras” ou “Empreendimento Macieiras/Castanheiras”), sendo
que, para o financiamento da construcdo do referido Condominio Macieiras/Castanheiras, a
Emitente emitiu nesta data a Cédula de Crédito Bancario n° [#]/2021, nos termos da Lei n°
10.931/04, em favor da Credora (“CCB Macieiras/Castanheiras”), no valor de R$
40.000.000,00 (quarenta milhdes de reais);

e) A Avalista TERRA PROMETIDA EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA., acima qualificada,
pretende adquirir os seguintes terrenos (“Terrenos”): (i) Imdvel Rural denominado “Granja
Piloto Ltda — Gleba C”, melhor descrito na matricula n® 139.475, ficha 1, Livro n° 2 do
Registro Geral do Oficial de Registro de Imdveis da Comarca de Taubaté, Estado de Sdo
Paulo, este doravante denominado “Terreno 1° Loteamento”; (ii) Imével Rural denominado
“Granja Piloto Ltda — Gleba A”, melhor descrito na matricula n® 139.473, ficha 1, Livro n° 2
do Registro Geral do Oficial de Registro de Imdveis da Comarca de Taubaté, Estado de Sao
Paulo, este doravante denominado “Terreno 2° Loteamento”; e (iii) Imdvel Rural
denominado “Granja Piloto Ltda — Gleba B”, melhor descrito na matricula n® 139.474, ficha
1, Livro n° 2 do Registro Geral do Oficial de Registro de Iméveis da Comarca de Taubaté,
Estado de Sao Paulo, este doravante denominado “Terreno 3° Loteamento”;

f) A aquisicao dos Terrenos, cujo, proprietario é a BNY Mellon Servicos Financeiros Distribuidora
de Titulos e Valores Mobilidrios S.A., inscrita no CNPJ/ME sob n° 02.201.501/0001-61, na
qualidade de administradora do JGP Canvas Distressed Fundo de Investimento em Direitos
Creditorios ndo Padronizados, inscrito no CNPJ/ME sob n® 13.504.046/0001-90, sera
realizada com recursos desta CCB e da CCB Macieiras/Castanheiras, mediante celebracao de
Escritura Publica de Compra e Venda (“Escritura dos Terrenos”);

g) A Avalista TERRA PROMETIDA EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA. pretende
desenvolver loteamento no Terreno 1° Loteamento (“Condominio 1© Loteamento” ou
“"Empreendimento 19 loteamento” que, em conjunto com Empreendimento
Macieiras/Castanheiras e Empreendimento Amendoeiras, serao doravante designados como
“Empreendimentos Alvo");

h) A MVA Construcoes e Participacoes EIRELI., com sede na Rua das Fiandeiras, 306.
99Andar, Conjunto 93/94, Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, CEP 04545-001, sera
a gerenciadora das obras dos Empreendimentos Alvo (“Gerenciadora” ou “MV");
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)] Para fins do financiamento relacionado a incorporacao/loteamento imobilidrio e construcao
dos Empreendimentos Alvo e aquisicao dos Terrenos, a Emitente emite, em favor da Credora,
esta Cédula, nos termos da Lei n°® 10.931/04;

j) Em decorréncia da emissdo desta Cédula, a Emitente se obrigara, entre outras obrigagoes,
a pagar a Credora os direitos creditdrios decorrentes desta Cédula, entendidos como créditos
imobilidrios em razdo de sua destinagao especifica mencionada no item logo acima, que
compreendem a obrigagdo de pagamento pela Emitente do Valor Principal e dos Juros
Remuneratdrios (conforme definidos abaixo), bem como todos e quaisquer outros direitos
creditérios a serem devidos pela Emitente por forca desta Cédula, e a totalidade dos
respectivos acessorios, tais como encargos moratorios, multas, penalidades, indenizagdes,
seguros, custas desta Cédula, honorarios, garantias e demais encargos contratuais e legais
previstos nesta Cédula (“Créditos Imobilidrios”);

k) Em garantia do cumprimento fiel e integral de todas as obrigacdes assumidas pela Emitente
no ambito desta Cédula, incluindo, mas nao se limitando, ao adimplemento dos Créditos
Imobilidrios, conforme previsto nesta Cédula, tais como os montantes devidos a titulo de Valor
Principal ou saldo de Valor Principal, conforme aplicavel, Juros Remuneratorios ou encargos de
qualquer natureza (“QObrigacbes Garantidas”), serdao outorgadas as garantias descritas no
item 8, “Garantias”, do Quadro Resumo abaixo (em conjunto, “Garantias”);

)i Os Créditos Imobiliarios, bem como todos os direitos, acoes e obrigacdes decorrentes desta
Cédula e aqueles decorrentes da CCB Macieiras/Castanheiras serdo cedidos pela Credora,
nesta data, para a CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A., sociedade
por agoes, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Iguatemi, n°
192, conjunto 152, Bairro Itaim Bibi, inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 31.468.139/0001-98
(“Securitizadora”), por meio do “Instrumento Particular de Contrato de Cessao de Créditos e
Outras Avencas”, a ser celebrado entre a Credora, na qualidade de cedente, a Securitizadora,
na qualidade de cessionaria, a Emitente, na qualidade de devedora dos Créditos Imobiliarios,
e os Avalistas, conforme definidos abaixo, na qualidade de intervenientes anuentes
("Contrato de Cessdo™);

m) A Securitizadora pretende emitir 2 (duas) Cédulas de Crédito Imobiliario integral (*CCI") para
representar os Créditos Imobiliarios, nos termos do “Instrumento Particular de Emissdo de
Cédula de Crédito Imobilidrio com Garantia Real Imobilidria Sob Forma Escritural”, nesta
data, tendo como instituicdo custodiante a SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade empresaria limitada, atuando por
sua filial na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Joaquim Floriano, bloco B,
n® 466, conj. 1401, Itaim Bibi, CEP 04534-002, inscrita no CNPJ/ME sob o n©
15.227.994/0004-01 (“Instituicdo Custodiante” ou “Agente Fiduciario™);

n)  As CCI serao vinculadas aos Certificados de Recebiveis Imobiliarios ("CRI") a serem emitidos
pela Securitizadora, nos termos do “Termo de Securitizacdo de Créditos Imobilidrios”, a ser
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celebrado entre a Securitizadora e o Agente Fiducidrio ("Termo de Securitizacdo”), nos
termos da Lei n® 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme em vigor (“Lei n® 9.514/97"),
e normativos da Comissao de Valores Mobiliarios ("CVM");

0) As CCI sdo emitidas com garantia real imobilidria e sera averbada nas matriculas dos
Empreendimentos Alvo, nos termos do art. 18 da Lei 10.931/04; e

p)  Os CRI serdo objeto de oferta publica de distribuicao, com esforgos restritos de colocagao,
nos termos da Instrucdo da CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme em vigor
(“Oferta Publica Restrita”), contando com a intermediacdo da TERRA INVESTIMENTOS
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade
empresaria limitada, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 03.751.794/0001-13, com sede na Cidade
de S3o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n® 100, 5° andar
(“Coordenador Lider”), conforme o “Contrato de Distribuicao Publica com Esforcos Restritos,
sob o Regime de Melhores Esforcos, de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 132 Série
da 1@ Emissao da Casa de Pedra Securitizadora de Crédito S.A.” (“Contrato de Distribuicdo”).

IITI — QUADRO RESUMO

EMITENTE

Razdo Social: JARDIM DOS PARQUES I EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA.
CNPJ/ME: 30.912.031/0001-80

Endereco: Alameda Cauaxi, n® 293, Sala 1816, Alphaville

CEP: 06454-020 ‘ Cidade: Barueri ‘ UF: SP

DADOS DA OPERACAO DE CREDITO
1. Valor da Cédula (“Valor Principal”)
R$60.000.000,00 (sessenta milhdes de reais).

2. Imposto sobre Operacoes Financeiras (“IOF")

Isento, nos termos do artigo 99, inciso I, do Decreto n° 6.306, de 14 de dezembro de 2007
(“Decreto n® 6.306/07"), observado que, caso os recursos liquidos captados pela Emitente sejam
utilizados para o desenvolvimento de projetos ndo habitacionais, fica desde ja autorizado a
Credora o recolhimento do IOF devido, obrigando-se a Emitente a reembolsa-la de todos os
custos, despesas e penalidades eventualmente incorridos pela Credora nesta hipdtese.

3. Custo de Estruturacao da Operacao (*CEQ")
R$ 10.000,00 (Dez mil reais).

4. Valores Desembolsados

Sera desembolsado a Emitente o montante de R$ 59.828.513,44 (cinquenta e nove milhdes,
oitocentos e vinte oito mil, quinhentos e treze reais e quarenta e quatro centavos), descontados
os valores indicados no Anexo V e o CEO (Item 3 acima), a ser liberado no tempo e forma
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previstos na Clausula Quarta, abaixo.

5. Atualizacdao Monetaria e Juros Remuneratorios

O Valor Principal sera atualizado monetariamente mensalmente pela variacao positiva do fndice
Nacional de Custo da Construcdo — Disponibilidade Interna, divulgado pela Fundacdo Getulio
Vargas ("INCC-DI"” e “Atualizacdo Monetaria”, respectivamente). Sobre o Valor Principal incidirao
juros remuneratdrios equivalentes a 14,71% (quatorze inteiros e setenta e um centésimos por
cento) ao ano, capitalizados diariamente, pro rata temporis, com base em um ano de 360
(trezentos e sessenta) dias, de acordo com a formula constante no Anexo II desta Cédula, desde
a data de desembolso, inclusive, ou da data de pagamento dos juros remuneratdrios
imediatamente anterior, inclusive, até a data do efetivo pagamento, exclusive (“Juros
Remuneratérios”).

6. Prazo
Esta Cédula tera seu vencimento em 20/01/2026 (“Data de Vencimento”).

7. Local de Pagamento da Divida
Cidade de S3ao Paulo, Estado de Sdo Paulo.

8. Garantias
a) Cessdo fiduciaria da totalidade dos recebiveis vincendos de titularidade da Emitente,
oriundos das Unidades Amendoeiras ja comercializadas, nesta data, pela Emitente a
terceiros (“Unidades Vendidas” e “Direitos Creditérios Unidades Vendidas”), e promessa
de cessao fiduciaria da totalidade dos recebiveis de titularidade da Emitente, oriundos da
eventual comercializagao das Unidades Amendoeiras ainda nao comercializadas pela
Emitente até a presente data ("Unidades em Estogue” e “Direitos Creditérios Unidades
em Estoque”), a ser formalizada, nesta data, por meio do “Instrumento Particular de
Cessao Fiduciaria e Promessa de Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditérios e Outras
Avengas” (“Contrato de Cessao Fiduciaria” ou “Cessao Fiduciaria”). Para fins desta Cédula,
as Unidades em Estoque que forem efetivamente vendidas pela Emitente passarao a
integrar o conceito de “Unidades Vendidas” e, consequentemente, seus respectivos
direitos creditdrios passardo a integrar o conceito de “Direitos Creditérios Unidades
Vendidas”. A Cessdo Fiduciaria também englobara os direitos creditérios decorrentes da
comercializagdo das unidades do Empreendimento Macieiras/Castanheiras e da
comercializagao das unidades residenciais do loteamento a ser desenvolvido no Terreno
10 Loteamento (em conjunto, as unidades dos Empreendimentos Alvo serao doravante
denominadas simplesmente “Unidades”, sendo que os recebiveis advindos das vendas das
Unidades serdo denominados simplesmente como “Direitos Creditérios”). Fica
estabelecido ainda que os Direitos Creditorios deverdo ser depositados nas contas
arrecadadoras de cada Condominio, a serem definidas no Contrato de Cessao Fiduciaria;

b)  Alienacao fiduciaria sobre o Imével e as Unidades Amendoeiras (“Alienacdo Fiduciaria 1”),
a ser formalizada, nesta data, por meio da celebracdo do “Instrumento Particular de
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Alienacao Fiduciaria de Imdveis em Garantia e Outras Avencas” (“Instrumento Particular
de Alienacao Fiduciaria 1”);

c) Alienacdo fiduciaria sobre o Imovel e as Unidades Macieiras/Castanheiras (“Alienacao
Fiduciaria 2"), a ser formalizada, nesta data, por meio da celebracao do “Instrumento
Particular de Alienacao Fiduciaria de Imdveis em Garantia e Outras Avencas”
(“Instrumento Particular de Alienacdo Fiduciaria 2");

d) Alienacao fiduciaria sobre os seguintes imdveis (i) de propriedade da Avalista JARDIM DAS
CASTANHEIRAS EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA., acima qualificada, o
TERRENO designado AREA BO1-E, correspondente a parte da area B01, que é parte da area
04, que é parte da area B do imdvel situado no bairro do Piracangagua, melhor descrito na
matricula n® 126.209, ficha 1, Livro n° 2 do Registro Geral do Oficial de Registro de Imdveis
da Comarca de Taubaté, Estado de Sado Paulo; e (ii) de propriedade da Avalista JARDIM
DAS PITANGUEIRAS EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA., acima qualificada, o
TERRENO designado AREA BO1-A, correspondente a parte da area B01, que é parte da area
04, que é parte da area B do imdvel situado no bairro do Piracangagua, melhor descrito na
matricula n® 126.205, ficha 1, Livro n° 2 do Registro Geral do Oficial de Registro de Imdveis
da Comarca de Taubaté, Estado de S3o Paulo (“Alienacao Fiduciaria 3”), a ser formalizada,
nesta data, por meio da celebracdo do “Instrumento Particular de Alienacdo Fiduciaria de
Imoveis em Garantia e Outras Avengas” (“Instrumento Particular de Alienacdo Fiduciaria

3");

e) Alienacdo fiduciaria sobre o Terreno 2° Loteamento e sobre o Terreno 3° Loteamento
(“Alienacdo Fiduciaria 4”), a ser formalizada, nesta data, por meio da celebracdo do
“Instrumento Particular de Alienacdo Fiduciaria de Imdveis em Garantia com Condigdo
Suspensiva e Outras Avencas” (“Instrumento Particular de Alienacdo Fiduciaria 4”). A
Emitente obriga-se a apresentar a Securitizadora as matriculas do Terreno 2° Loteamento
e do Terreno 3° Loteamento com o registro da Alienagdo Fiduciaria 4 no prazo de até 45
(quarenta e cinco) dias contados da data da Escritura dos Terrenos;

f) Alienacdo fiducidria sobre o Terreno 1° Loteamento (“Alienacdo Fiducidria 5” que, em
conjunto com Alienacdo Fiduciaria 1, Alienagdo Fiduciaria 2, Alienagdo Fiduciaria 3 e
Alienacdo Fiduciaria 4 serdo denominadas simplesmente “Alienacdo Fiduciaria”), a ser
constituida por meio da celebragdo do “Instrumento Particular de Alienacao Fiduciaria de
Imoveis em Garantia e Outras Avencas”, cuja minuta, rubricada pelas Partes, faz parte
integrante desta CCB como Anexo VI, a qual devera ser formalizada apds o registro do
empreendimento imobilidrio a ser realizado no Terreno 1° Loteamento (“Instrumento
Particular de Alienacdo Fiduciaria 5", que, em conjunto com o Instrumento Particular de
Alienacao Fiducidria 1, Instrumento Particular de Alienagdo Fiducidria 2, Instrumento
Particular de Alienagdo Fiduciaria 3 e Instrumento Particular de Alienacdo Fiduciaria 4
serao denominados simplesmente “Instrumentos Particulares de Alienacdo Fiducidria”). A
Alienacao Fiduciaria 5 recaira sobre unidades equivalentes a 10.000 m2 (dez mil metros
quadrados) dos lotes comerciais do empreendimento a ser desenvolvido no Terreno 1°

Este documento foi assinado digitalmente por Lucimeire Souza De Oliveira, Lucimeire Souza De Oliveira, Caroline Soares De Oliveira
Pinelli, matheus reis pinelli, matheus reis pinelli, Emanuel Soares de Oliveira Pinelli, camilla reis pinelli, Diogo Roberto Villar Dias,
Romeu Romero Junior, Romeu Romero Junior € Mara Cristjna Lim

Para verificar as assinaturas va ao site https://www.portald a@gimaag%&}brml?) e utilize o codigo D6B6-921F-71B5-FC8C.

Este documento foi assinado digitalmente por Lucimeire Souza De Oliveira, Lucimeire Souza De Oliveira, Caroline Soares De Oliveira Pinelli, matheus reis pinelli, matheus reis pinelli, Emanuel Soares de Oliveira

Pinelli, camilla reis pinelli, Diogo Roberto Villar Dias, Romeu Romero Junior, Romeu Romero Junior e Mara Cristina Lima.
Para verificar as assinaturas va ao site https://www.portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o cédigo D6B6-921F-71B5-FC8C.



Loteamento. A Emitente obriga-se a apresentar a Securitizadora a matricula do Terreno
10 Loteamento com o registro da Alienacdo Fiduciaria 5 no prazo de até 45 (quarenta e
cinco) dias contados da data do registro do empreendimento imobilidrio que sera
desenvolvido no Terreno 1° Loteamento;

g) Alienacao fiduciaria sobre as quotas da Avalista TERRA PROMETIDA EMPREENDIMENTO
IMOBILIARIO LTDA., acima qualificada (“Alienacao Fiducidria de Quotas”), a ser
formalizada, nesta data, por meio da celebracao do “Instrumento Particular de
Constituicdo de Alienacao Fiduciaria de Participacdo Societaria em Garantia” (“Contrato de
Alienacdo Fiducidria de Quotas”);

h)  Garantia fidejusséria (“Aval”), prestada nos termos do artigo 897 da Lei n° 10.406, de 10
de janeiro de 2002 (“Cddigo Civil"), pelos seguintes Avalistas qualificados acima;

i) Carta de Fianga outorgada em 08/10/2021 (“Carta de Fianca”).

j) O Fundo de Despesas e o Fundo de Obras integrardo o patrimonio separado da
Securitizadora, nos termos do Termo de Securitizacdao, e seus recursos serao utilizados
nos termos dos Documentos da Operagao.

9. Destinagao dos Recursos e Fundos de Obra

O montante correspondente a R$ 30.000.000,00 (trinta milhdes de reais) do Valor Principal
desta CCB, a ser inicialmente integralizado pelos titulares dos CRI, podendo ser admitido agio
ou desagio no momento da subscricdo, devera ser utilizado da seguinte forma:

0] O montante de R$ 18.000.000,00 (dezoito milhdes de reais) para aquisicdo dos
Terrenos;

(i) O montante de R$ 2.400.000,00 (dois milhdes e quatrocentos mil reais) para o Fundo
de Obra Amendoeiras;

(iii) O montante de R$ 1.800.000,00 (um milhdo e oitocentos mil reais) para o Fundo de
Obra Castanheiras;

(iv) O montante de R$ 2.400.000,00 (dois milhdes e quatrocentos mil reais) para o
desenvolvimento do empreendimento imobilidrio a ser realizado no Terreno 1°
Loteamento, com a composigao do Fundo de Obra 1° Loteamento;

v) O montante de R$ 171.486,56 (cento e setenta e um mil, quatrocentos e oitenta e
seis reais e cinquenta seis centavos) para o Custo Flat desta CCB;

(vi) O montante de R$ 3.128.513,44 (trés milhdes, cento e vinte oito mil, quinhentos e
treze reais e quarenta e quatro centavos) sera destinado a compor o Fundo de
Despesas;e

(vii) O montante de R$ 2.100.000,00 (dois milhdes e cem mil reais) para a estruturacao
da Operacao.

Fica estabelecido que as demais integralizagdes futuras (“Integralizacao”) se dardao em
periodicidade no minimo trimestral para o compor o Fundo de Obra Macieiras/Castanheiras e/ou
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o Fundo de Obra 1° Loteamento e/ou o Fundo de Despesas, caso necessario. Todos os itens
acima representam 60% (sessenta por cento) da integralizacdo inicial total dos CRI e os
montantes previstos nos itens de (i) a (vi) do item 9 do Quadro de Resumo da CCB do
Macieiras/Castanheiras representam os outros 40% (quarenta por cento), perfazendo um total
de R$ 50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais) (“Integralizacdo Inicial Total”).

Todo e qualquer valor somente sera desembolsado apds a comprovacado, pela Emitente, do
cumprimento da totalidade das Condigcdes Precedentes (conforme definidas abaixo), na forma
descrita nos itens 4.1 e 4.4, abaixo, e no Contrato de Cessao.

Para fins de aquisigao dos Terrenos e composicao do Fundo de Obra 1° Loteamento, a Emitente
juntamente com a SPE Macieiras, integralizardo e/ou aumentardo o capital social da Avalista
TERRA PROMETIDA EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA., acima qualificada, valendo o
contrato social da sociedade demonstrando o aporte da Emitente na sociedade e a Escritura dos
Terrenos como comprovantes da destinacao dos recursos. Fica estabelecido que o valor pela
aquisicdo dos Terrenos devera ser desembolsado pela Securitizadora diretamente a vendedora
dos Terrenos na data da Escritura dos Terrenos.

Todos os valores integralizados ficarao retidos na Conta Centralizadora do patrimonio separado
dos CRI, conforme descrita no Contrato de Cessdo, e serdo liberados, liquido dos Custos Flat e
Fundo de Despesas, para fins de pagamento da aquisicao dos Terrenos na data da Escritura dos
Terrenos. O saldo sera transferido para as Contas Arrecadadoras, para constituicao dos Fundos
de Obra, por onde acontecerao os pagamentos dos respectivos prestadores de servicos das
obras, devendo, entretanto, cada um destes pagamentos, ser previamente avaliado e aprovado
pela Gerenciadora, quando aplicavel, conforme definido no subitem 4.6 abaixo, bem como no
Anexo III desta CCB.

A comprovagao da destinacao dos recursos sera feita pela Emitente e pela Gerenciadora
mensalmente a partir da Data de Emissdo desta Cédula, com descrigdo detalhada e exaustiva
da destinacdo dos recursos nos termos do Anexo IV desta Cédula, descrevendo os valores
destinados ao Condominio Amendoeiras, ao Condominio Macieiras/Castanheiras e ao
Condominio 1° Loteamento (em conjunto simplesmente “Condominios”), respeitado o prazo
limite da Data de Vencimento desta Cédula (“Relatério de Comprovacao”), acompanhado dos
comprovantes de destinagao dos recursos da Cédula, conforme definido na Clausula 4.4, abaixo.
Mencionados relatdrios deverao ser enviados mensalmente ao Agente Fiduciario, com copia para
a Securitizadora.

Exclusivamente mediante o recebimento do Relatério de Comprovacao, o Agente Fiduciario sera
responsavel por verificar contratos, notas fiscais, faturas e/ou documentos relacionados ao
presente financiamento imobilidrio, o cumprimento da destinacao dos recursos assumido pela
Emitente, sendo que referida obrigacdo se extinguira quando da comprovacao, pela Emitente,
da utilizacdo da totalidade dos recursos obtidos com a emissao desta Cédula.
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Sempre que solicitado pela Credora, pela Securitizadora, ou pelo Agente Fiduciario, conforme o
caso, ou por forca de uma solicitacdo a estes expedida por 6rgaos publicos, incluindo, sem
limitacdo, a Receita Federal, a Emitente se obriga a comprovar a aplicacdo dos recursos desta
Cédula, em até 10 (dez) Dias Uteis, ou em menor prazo, caso assim solicitado pelo érgdo publico
solicitante, por meio da apresentacdo de contratos, notas fiscais, faturas e/ou documentos
relacionados ao presente financiamento imobiliario de acordo com os termos desta Cédula.

10. Fundo de Despesas

Sera constituido, na data da Integralizacao, um Fundo de Despesas no montante correspondente
a R$ 3.128.513,44 (trés milhdes, cento e vinte oito mil, quinhentos e treze reais e quarenta e
quatro centavos), nesta data. Fica estabelecido que respeitado o prazo limite até a Data de
Vencimento desta Cédula, o montante minimo do Fundo de Despesas devera ser de 1 (uma)
parcela mensal subsequente de pagamento de amortizacdo e juros da CCB (“PMT(s)
Subsequente(s)”), devidamente descrito e regrado nos termos na Clausula 5.2.6 e seguintes
abaixo.

Fica estabelecido, quando as parcelas vincendas dos 3 (trés) meses subsequentes dos Direitos
Creditérios dos Empreendimentos Alvos nao tiverem um superavit das 3 PMTs Subsequentes, a
Securitizadora tera a prerrogativa de reservar o direito creditério no Fundo de Despesas no limite
de até 3 PMTs subsequentes, ndo sendo tal montante revertido para o Fundo de Obra.

11. Ordem da Destinagao dos Direitos Creditorios

A Securitizadora devera utilizar a totalidade dos recursos oriundos dos Direitos Creditdrios,
depositados na Conta Arrecadadora Amendoeira, na Conta Arrecadadora Castanheira/Macieira e
na Conta Arrecadadora Condominio 1° Loteamento, conforme definidas no Contrato de Cessao
Fiducidria, até o ultimo dia do més imediatamente anterior a Data de Aniversario, conforme
Ordem de Destinacao de Recurso prevista no item 5.1, abaixo.

12. Datas de Amortizagao de Principal e Juros Remuneratorios
Data de Pagamento de
Juros Remuneratoérios e

Juros Remuneratorios e
Atualizacao Monetaria,

Amortizacao do Valor Valor Principal .
. " conforme descrito no Anexo
Principal ("Data de I
Aniversario”)

R$ 60.000.000,00 .
Conforme o Cronograma de . Juros Remuneratorios e
(sessenta milhdes de

Pagamentos estabelecido no reais) Atualizacdo Monetaria, conforme
Anexo I desta Cédula descrito no Anexo II

IV — CLAUSULAS
CLAUSULA PRIMEIRA — PAGAMENTO DO SALDO DEVEDOR

1.1. Pagamento do Saldo Devedor: A Emitente obriga-se a pagar a Credora, e, uma vez celebrado
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o Contrato de Cessao, diretamente a Securitizadora, a divida representada por esta Cédula em
cada Data de Aniversario, informada no Cronograma de Pagamentos constante do Anexo I desta
Cédula (sem prejuizo do pagamento das obrigacdes devidas e das exigibilidades previstas nos
demais termos e condicOes desta Cédula), por meio de Transferéncia Eletronica Disponivel (“TED")
ou de qualquer outra forma de transferéncia permitida pela legislacao vigente, para a Conta
Centralizadora. Caso na Data de Vencimento desta Cédula ainda exista saldo devedor do Valor
Principal, a Emitente pagara o referido saldo devedor atualizado em parcela Unica, de acordo com
0 anexo II, por meio de TED para Conta Centralizadora.

1.1.1.  Qualquer recebimento das prestagoes fora dos prazos avengados constituird mera
tolerancia, que ndo afetara de forma alguma a data original de vencimento de cada parcela
ou as demais clausulas e condicdes desta Cédula, nem importard novacao ou modificagao
do ajustado, inclusive quanto aos encargos resultantes da mora.

CLAUSULA SEGUNDA — JUROS REMUNERATORIOS
2.1. Pagamento dos Juros Remuneratorios: Os Juros Remuneratdrios serdo calculados de acordo

com o disposto no item 5 do Quadro Resumo, acima, e pagos mensalmente nas datas previstas no
Anexo I e na forma do item 1.1 desta Cédula.

2.2. Férmula de Calculo de Juros Remuneratérios e Atualizacdo Monetdria: Os Juros
Remuneratdrios e a Atualizacdo Monetaria serao calculados conforme descrito no Anexo II.

2.3. IOF: Os recursos obtidos pela Emitente por meio desta Cédula serao utilizados para o
financiamento dos Condominios e aquisicdo dos Terrenos, conforme previsto no item 9 do Quadro
Resumo acima, de modo que a operacdo de crédito objeto desta Cédula esta isenta do IOF,
conforme previsto no artigo 99, inciso I, do Decreto n° 6.306/07.

2.3.1. A Emitente obriga-se, em carater irrevogavel e irretratavel, a indenizar, defender,
eximir, manter indene e reembolsar a Credora e a Securitizadora, conforme o0 caso, em
relacdo ao pagamento de IOF, com os devidos acréscimos legais, incluindo, mas nao se
limitando, a multas e/ou demais encargos, caso: (i) a utilizagao do Valor Principal ndao seja
destinada ao financiamento dos Condominios e aquisicdo dos Terrenos, conforme previsto
no item 9 do Quadro Resumo acima, nos termos desta Cédula; ou (ii) as autoridades
competentes entendam que o financiamento dos Condominios e aquisicao dos Terrenos,
conforme previsto no item 9 do Quadro Resumo acima, ndao se enquadra, por qualquer
motivo, nas hipdteses previstas no Decreto n° 6.306/07. Sem prejuizo do disposto neste
subitem 2.3.1, a Emitente se responsabiliza, de forma irrevogavel e irretratavel, por todos
os custos efetivamente incorridos pela Credora e pela Securitizadora em fungao de eventual
questionamento das autoridades fiscais, administrativas e/ou judiciais, o qual devera ser
informado a Emitente em até 2 (dois) dias Uteis, a contar do seu recebimento pela Credora
ou Securitizadora.
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2.3.2. A Emitente, desde ja, autoriza a Credora e a Securitizadora, conforme o caso, a
seus exclusivos critérios, a fiscalizar a aplicacdo dos recursos obtidos pela Emitente por meio
desta Cédula, diretamente ou por meio de empresas contratadas, a qualquer tempo, mesmo
apds a quitacao integral desta Cédula, até o exaurimento do prazo prescricional para
cobranca e recolhimento do IOF, nos termos das leis tributarias aplicaveis.

CLAUSULA TERCEIRA — ENCARGOS DE INADIMPLENCIA

3.1. Encargos Moratérios: No caso de inadimplemento de qualquer das obrigacbes pecuniarias
assumidas nesta Cédula, ou atraso, por parte da Emitente, no pagamento de parte ou da totalidade
do saldo devedor desta Cédula, seja pelos vencimentos constantes no Anexo I desta Cédula ou na
ocorréncia de qualquer um dos Eventos de Vencimento Antecipado, conforme definidos na Clausula
Sexta abaixo, sera devido pela Emitente, de forma imediata e independente de qualquer notificagdo,
o saldo devedor, do montante inadimplido, incluindo Valor Principal acrescido dos Juros
Remuneratdrios, Atualizacdo Monetaria e demais encargos, na forma prevista nesta Cédula, e
acarretard, a partir do inadimplemento:

a)  Aplicacdo de multa moratdria de 2% (dois por cento) incidente sobre o montante inadimplido;
e

b)  Aplicacdo, sobre o montante inadimplido, de juros moratdrios de 1% (um por cento) linear
a0 més, pro rata die, com base em um més de 30 (trinta) dias, desde a data de vencimento
até a data do efetivo pagamento das obrigacdes em mora.

3.1.1.  No caso de inadimplemento de qualquer das obrigacdes nao pecuniarias assumidas
nesta Cédula, a Emitente, ultrapassado o prazo de purga da mora de 15 (quinze) dias
corridos, a contar da data de recebimento da notificacdao da Credora ou da Securitizadora,
conforme o caso, neste sentido, a Emitente estara sujeita a aplicacdo de multa diaria de
R$1.000,00 (mil reais), limitado a 3% (trés por cento) do saldo devedor atualizado da divida.

CLAUSULA QUARTA — LIBERACAO DO VALOR PRINCIPAL E CONDICOES PRECEDENTES
4.1. Integralizacdo e Desembolso a Emitente: A integralizacdo dos CRI e seu posterior

desembolso a Emitente estao condicionados ao cumprimento integral das condigbes listadas a
seguir (quando em conjunto “Condicoes Precedentes”):

a) Assinatura de todos os Documentos da Operagao (definidos no Termo de Securitizacao),
incluindo, mas nao se limitando a emissao desta Cédula e da CCB Macieiras/Castanheiras
por todas as Partes, devidamente representadas por seus representantes legais autorizados;

b) Admissao dos CRI para distribuicdo e negociacao junto a B3 — Bolsa, Brasil, Balcdo -
Segmento CETIP UTVM ("B3");
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c¢)  Conclusao do processo de diligéncia juridica, abrangendo o Imével do Empreendimento Alvo,
0s antecessores, a Emitente, os Avalistas, bem como eventual terceiro que venha a integrar
0 quadro social da Emitente, de forma satisfatoria a Credora, a Securitizadora e ao
Coordenador Lider; com a consequente emissdo de relatério de diligéncia;

d) recebimento, em tempo habil, antes da data de integralizacao dos CRI da opinido legal da
Oferta, em termos satisfatérios ao Coordenador Lider e da Securitizadora, realizada pelos
assessores legais contratados assinada com reconhecimento de firma ou eletronicamente
com processo de certificagao disponibilizado pela Infraestrutura de Chaves Publicas Brasileira
— ICP-Brasil;

e)  Protocolo para registro do Instrumento Particular de Alienacdo Fiduciaria 1, Instrumento
Particular de Alienagao Fiducidria 2 e Instrumento Particular de Alienagdo Fiducidria 3 junto
ao competente Cartdrio de Registro de Imdveis de Taubaté, Estado de Sao Paulo;

f) Protocolo para registro do Instrumento Particular de Alienacdo de Participacdes Societarias
junto aos Cartérios de Registro de Titulos e Documentos de Barueri, Estado de Sao Paulo -
SP e da Capital do Estado de Sao Paulo — SP, bem como protocolo perante a Junta Comercial
do Estado de S3o Paulo da alteragdo ao contrato social da TERRA PROMETIDA
EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA que aprovar a alienacgdo fiducidria de suas quotas
em favor da Securitizadora;

g) Protocolo para registro do Contrato de Cessao, do Contrato de Cessdo Fiduciaria e da Carta
de Fianca junto aos Cartorios de Registro de Titulos e Documentos de Barueri, Estado de
Sao Paulo — SP e da Capital do Estado de Sao Paulo — SP;

h)  Conclusao satisfatoria da auditoria em relacao aos Custos de Obra dos Empreendimentos
Alvos e ao Cronograma de Obra, a ser realizado pela Gerenciadora;

i) Conclusdo pelo Servicer do processo de diligéncia financeira da carteira dos Direitos
Creditérios dos Empreendimentos Alvos de forma satisfatoria a Securitizadora;

j) O LTV, seja de, no maximo, 70% (setenta por cento), conforme clausula 4.6 abaixo;

k)  Para o desembolso do montante destinado a aquisicdo dos Terrenos, devera ser apresentada
a Escritura dos Terrenos assinada pelas Partes.

4.2. Comprovacdo do Cumprimento das Condicdes Precedentes: As Partes acordam que sera
admitida a comprovagcao do cumprimento das CondigGes Precedentes pela Emitente, mediante a
apresentacdo a Credora de cdpia dos comprovantes por e-mail, seguido de cdpia digitalizada dos
documentos que forem assinados digitalmente e protocolados nos cartdérios competentes,
reservando-se a Credora o direito de requerer a apresentacdo das vias fisicas originais, o que
devera ocorrer no prazo de até 60 (sessenta) dias contados da presente data.

4.2.1. Na hipotese do exercicio da faculdade decorrente do item 4.2, por parte da Credora,
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a Emitente compromete-se a encaminhar a Credora, a Securitizadora e ao Agente Fiduciario
as vias originais devidamente registradas em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data de
registro.

4.2.2. O prazo de superacao das Condicdes Precedentes podera ser prorrogado pela
Securitizadora por igual periodo, desde que a Emitente comprove que tem adotado os
melhores esforcos para cumprir exigéncias realizadas pelos competentes Cartorio de Registro
de Titulos e Documentos de Taubaté e Sdo Paulo e/ou do Cartdrio do Registro de Imodveis,
enviando a Securitizadora, para estes fins, a respectiva nota de exigéncia.

4.2.3. Na hipotese de ndo superacao das Condicdes Precedentes, a Securitizadora
rescindira a operagdo estruturada de emissao desta Cédula e da CCB Macieiras/Castanheiras,
sendo devido o pagamento pela Emitente dos Custos Flat incorridos, nos termos do Anexo
V, no prazo de 5 (cinco) dias corridos contados do recebimento da notificagdo da
Securitizadora.

4.3. Constituicao dos Fundos de Obra: Uma vez superadas todas as Condigdes Precedentes, os
recursos serao integralizados liquidos do Custo Flat, Fundo de Despesas e o pagamento da
aquisicao dos Terrenos, conforme o caso.

4.4. Procedimento de Desembolso dos Fundos de Obra: As liberacdes do Fundo de Obra
Amendoeiras, do Fundo de Obra Macieiras/Castanheiras e do Fundo de Obra 1° Loteamento,
conforme o caso, (em conjunto “Fundos de Obra”) serao destinadas para a conta da MV, a ser
informada oportunamente. Os valores dos Fundos de Obra serao destinados exclusivamente para
0 pagamento dos Custos de Obra de cada um dos Condominios, conforme a necessidade de caixa
de cada um deles para conclusao das respectivas obras (em conjunto, o custo de obra de cada um
dos referidos Condominios, serdao denominados “Custos de Obra”), sendo certo que, para fins de
sua liberacao, além da superacao das Condicoes Precedentes, deverao ser obedecidas as seguintes
regras:

a)  Mensalmente, até o Ultimo Dia Util de cada més, a MV junto com a Emitente, informara o
montante equivalente a evolugdo mensal do més subsequente da obra de cada um dos
Condominios (“Chamada de Capital”). Recebida a Chamada de Capital no prazo determinado
pela MV, a Securitizadora devera transferir, para conta bancaria de titularidade da MV, o
respectivo valor solicitado na Chamada de Capital.

b)  Até o 10° (décimo) dia de cada més, a MV enviara o respectivo relatério de medigao de obras
de cada um dos Condominios, bem como a evolugdo e o cronograma fisico e financeiro de
obra, que sera utilizado para a composicdo do LTV (“Relatdrio Mensal”).

c) A MV enviard a Securitizadora, até o dia 10 (dez) de cada més, o Relatério de Comprovagao
detalhado, contendo o valor total compreendido por todas as notas e medicdes anteriormente
verificadas, aprovadas e pagas pela Gerenciadora, com copia das respectivas notas e
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comprovantes de pagamento, referente ao més imediatamente anterior ao da emissao do
relatorio (ressalvado o disposto no item 4.4.1 abaixo).

d)  Trimestralmente, a Securitizadora avaliard o saldo de cada um dos Fundos de Obra retido no
Patrimbnio Separado e, analisara o cronograma fisico-financeiro apresentado no Relatério
Mensal pela MV, para verificar a necessidade de aporte dos titulares dos CRI para os meses
subsequentes de avanco das obras. Constatando a necessidade do aporte, a programacao
financeira sera com base nos 3 (trés) meses subsequente do cronograma financeiro atualizado
apresentado no Relatdrio Mensal, sendo certo que o aporte devera ser no minimo
trimestralmente.

e) A Gerenciadora prestara seus servicos da Data de emissdo desta cédula até a conclusdo de
100% do cronograma de obra, ou, das vistorias com os terceiros adquirentes, o que por Ultimo
acontecer.

4.4.1. A Securitizadora devera providenciar a integralizagao dos CRI por parte dos titulares
dos CRI, de acordo com o valor apurado no subitem “d”, acima.

4.5. Custos de Obra e Procedimento de Pagamento: A Securitizadora, utilizando-se dos recursos
decorrentes, exclusivamente, de cada um dos Fundos de Obra dos Empreendimentos Alvo,
procedera ao pagamento dos Custos de Obra, de acordo com a Chamada de Capital.

4.6. O desembolso pela Securitizadora a MV dos valores dos Custos de Obra esta condicionado a
constatacao, pela Securitizadora, de que resultado da razao de garantia (“LTV"), apurada
mensalmente pela Securitizadora conforme formula abaixo indicada, seja de, no maximo, 70%
(setenta por cento). Como exemplo, caso o resultado do LTV seja de 69% (sessenta e nove por
cento), a Securitizadora liberara a utilizagao dos respectivos Fundos de Obra para fazer frente aos
Custos de Obra, conforme o procedimento previsto nesta Cédula. Por outro lado, caso o LTV seja
de 71%, (setenta e um por cento), caberd a Emitente, nos termos do item 4.6.1 abaixo,
providenciar a complementacdo dos valores necessarios a recomposicao do limite maximo do LTV
de 70% (setenta por cento):

V= Saldo Devedor Atualizado do CRI + Obra a incorrer — Caixa Fundos de Obra 70%
- VPL dos Direitos Créditérios + 70% * VGV do Estoque < 0

+50% * Terrenos (—)Impostos

Onde:

Saldo Devedor Atualizado do CRI = Saldo Devedor Atualizado do CRI, na data do calculo.
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Obra a incorrer = Valor total de obra dos Empreendimentos Alvo atualizado a ser indicado
no Relatdério Mensal;

Caixa Fundos de Obra = Somatorio do saldo dos Fundos de Obra retido no Patrimonio
Separado dos CRI.

VPL dos Direitos Creditorios = Receita a receber das Unidades Vendidas nos
Empreendimentos Alvo, considerando a soma das parcelas vincendas sem considerar
previsdo de inflacdo, trazida a valor presente pela taxa da operacdao, para os periodos
seguintes a data de realizacao do relatério elaborado pelo Servicer, o qual contemplara,
dentre outras informacgdes, o total das Unidades em Estoque dos Empreendimentos Alvo,
quantidade de Unidades Vendidas nos Empreendimentos Alvo e seus respectivos fluxos de
pagamento, e que devera ser encaminhado para a Securitizadora;

VGV do Estogue = Valor total das Unidades em Estoque dos Empreendimentos Alvo,
calculadas com o valor do metro quadrado nominal médio das 10 (dez) ultimas Unidades
Vendidas (com status de ativa, quitada ou distratada, na data do calculo), liquido de
corretagem e prémio sobre vendas, conforme indicado no relatério elaborado pelo Servicer
e conforme tipologia das Unidades (exemplificativamente, tipo com vaga, tipo sem vaga e
servico de moradia), sendo certo que para a precificacao do estoque do Loteamento 1, os
5% (cinco por cento) das primeiras vendas ndo serdo consideradas no célculo do preco
médio nominal das unidades, sendo considerada, portanto a tabela lancamento. Inclui-se no
somatdrio do VGV do estoque a area equivalente aos 10.000m2 do Terreno 1° Loteamento,
referente aos futuros lotes comerciais, no preco de R$ 500,00 (quinhentos reais) por metro
quadrado.

Terreno = Valor dos Terrenos:

20 Loteamento = R$ 6.500.000,00 (seis milhdes e quinhentos mil reais);

39 Loteamento = R$ 6.500.000,00 (seis milhdes e quinhentos mil reais)

JARDIM DAS CASTANHEIRAS EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA. = R$
6.000.000,00 (seis milhdes de reais); e

JARDIM DAS PITANGUEIRAS EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA.= R$
6.000.000,00 (seis milhdes de reais).

Impostos = RET (4%) ou Lucro Presumido (0,65% de PIS, 3% de COFINS, 1,08% de CSLL
e 1,20% de IRP] com adicional de 0,10%, a depender da receita da companhia). A opcao
pelo regime tributario sera aplicavel a critério da Emitente conforme caracteristicas de cada
empreendimento, aplicado somente sobre os Direitos Creditdrios e o VGV do estoque.

4.6.1. Caso, por qualguer motivo, o LTV deixe de observar o limite maximo de 70%
(setenta por cento), a Emitente e/ou os Avalistas deverao ser notificados pela Securitizadora
a aportar recursos proprios na Conta Centralizadora, para o restabelecimento do referido
limite, em até 05 (cinco) dias corridos contados da notificagdo da Securitizadora neste
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sentido, sob pena de aplicacdo do disposto no item 6.1, alinea “c”, desta Cédula.

4.6.1.1. Caso o aporte descrito no item 4.6.1 acima nao ocorra nos 5 (cinco) dias
corridos contados do recebimento da referida notificacao, a Emitente e/ou os Avalistas
se obrigam a pagar ao titular da CCB um prémio no valor equivalente 2,5% a.a. (dois
e meio por cento ao ano) sobre o Saldo Devedor Atualizado da CCB na data da
notificacdo, calculado pro rata temporis, com base em um ano de 360 (trezentos e
sessenta) dias, desde a data da notificacdo ou Ultima data de Aniversario até a data
do efetivo aporte total por parte Emitente e/ou dos Avalistas, sob pena de aplicacao
do previsto na Clausula 6.1 (e) desta Cédula.

4.6.1.2. Tendo em vista a apuracao mensal do LTV, a notificacao que trata o item
4.6.1. acima podera ser recorrente, até que se restabeleca o LTV da Operagdo.

4.6.1.3.  Os Direitos Creditdrios poderao ser utilizados para o pagamento nas Datas
de Aniversario, do prémio acima estabelecido até que o LTV seja cumprido.

4.6.1.4. O limite maximo do LTV indicado na Clausula 4.6.1 acima podera ser de até
75% pelo periodo de 6 (seis) meses, a contar da primeira data de apuragdo, sem que
haja a obrigatoriedade do restabelecimento. Apds o referido periodo, deverdo ser
observados os procedimentos estabelecidos na Clausula 4.6.1. e seguintes, ou seja, 0
LTV maximo retorna para 70%.

4.7. A Securitizadora se compromete a liberar a garantia de Alienacao Fiduciaria sobre os
seguintes imdveis, desde que (i) tenha ocorrido o lancamento do Terreno 1° Loteamento, e (ii) o
LTV seja de no maximo 60% (sessenta por cento), apds a referida liberacdo de garantia, nao
havendo necessidade, para tal liberacao, de Assembleia Geral dos Titulares dos CRI, na seguinte
ordem: (a) matricula n® 126.209, ficha 1, Livro n° 2 do Registro Geral do Oficial de Registro de
Imoéveis da Comarca de Taubaté, Estado de Sao Paulo, objeto da Alienagdo Fiduciaria 3; (b)
matricula n® 126.205, ficha 1, Livro n® 2 do Registro Geral do Oficial de Registro de Imdveis da
Comarca de Taubaté, Estado de S3ao Paulo126.209, objeto da Alienacao Fiduciaria 3; (c) matricula
n° 139.473, ficha 1, Livro n° 2 do Registro Geral do Oficial de Registro de Imdveis da Comarca de
Taubaté, Estado de S3o Paulo - Terreno 2° Loteamento, objeto da Alienagdo Fiduciaria 4; e (d)
matricula n® 139.474, ficha 1, Livro n® 2 do Registro Geral do Oficial de Registro de Imdveis da
Comarca de Taubaté, Estado de Sao Paulo - Terreno 3° Loteamento, objeto da Alienacao Fiducidria
4.

4.7.1 A Alienacdo Fiduciaria 4 foi celebrada nesta data com condigdo suspensiva em razdo
de somente se concretizar apos a aquisicdo dos Terrenos.

4.7.2 Direito de preferéncia sobre o desenvolvimento dos empreendimentos: A Securitizadora
terd o direito de preferéncia, mas ndo a obrigacdao, de estruturar a operacao, nas
condicOes apresentadas e comprovadas pelo Emitente, para o desenvolvimento dos
empreendimentos a serem construidos nas matriculas que forem liberadas da alienacao
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fiducidria, nos termos da clausula 4.7 acima.

CLAUSULA QUINTA — DESTINAGAO DE RECURSO E GARANTIAS

5.1. Ordem de Destinacdo de Recurso: Da Data de Emissao desta Cédula até a quitagdo integral
das Obrigacdes Garantidas, em cada Data de Aniversario, a Securitizadora, nos termos do
paragrafo 1° do Artigo 19, da Lei n°® 9.514/97, utilizara a totalidade dos recursos depositados na
Conta Arrecadadora Amendoeiras, na Conta Arrecadadora Macieiras/Castanheiras e na Conta
Arrecadadora Condominio 1° Loteamento (quando em conjunto, “Contas Arrecadadoras” e,
individualmente, “Conta Arrecadadora”) e/ou na Conta Centralizadora, quando aplicavel, até o
ultimo dia do més imediatamente anterior a Data de Aniversario, oriundos dos Direitos Creditdrios
dos Empreendimentos Alvo (conforme procedimentos descritos abaixo), na seguinte ordem:

i Liberacao na Conta de Livre Movimentacao, conforme especificada no Contrato de
Cessao Fiduciaria, em favor da Emitente, do montante suficiente para pagamento,
diretamente pela Emitente ou a quem ela indicar, dos tributos federais incidentes sobre os
Direitos Creditorios, calculados de acordo com as regras do Regime Especial de Tributacdo
("RET") ou do Lucro Presumido, conforme opgao pelo regime tributario aplicavel a critério
da Emitente conforme caracteristicas de cada empreendimento;

ii. Liberacao na Conta de Livre Movimentagao, em favor da Emitente, do montante
suficiente para pagamento, diretamente pela Emitente ou a quem ela indicar, da comissao
de venda em que constar expressamente na Promessa, conforme definicao adiante, desde
que o valor tenha transitado na respectiva Conta Arrecadadora (“Comissao”);

iii. Pagamento das despesas do Patrimbnio Separado, bem como das despesas para
manutencao da Conta Centralizadora e das Contas Arrecadadoras, conforme definido no
Contrato de Cessao (“Despesas”);

iv.  Pagamento dos Juros Remuneratorios na Data de Aniversario, conforme previstos no
Anexo I e Anexo II;

V. Pagamento de prémio conforme itens 4.6.1.1 e 4.6.1.2, se for o caso;

vi.  Liberacdo para a Conta de Livre Movimentagao da Emitente do montante referente a
distrato ou rescisao de qualquer um dos contratos ou instrumentos de promessa de compra
e venda das Unidades (“Promessa”), bem como do montante relativo ao IPTU das unidades
em estoque do Empreendimento Amendoeiras, quando o LTV for de no maximo 70%
(setenta por cento). Para tanto, a Emitente devera apresentar o instrumento do distrato
formalizado e qualquer documento da Prefeitura demonstrando o valor do referido IPTU;

vii.  Recomposicao do Montante Minimo do Fundo de Despesas, abaixo definido;

viii. Recomposicao do LTV, conforme definido acima, se for o caso;
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ix. Liberacdo para a Conta de Livre Movimentacdao da Emitente de até R$ 198.000,00
(cento e noventa e oito mil reais), quando: (i) o LTV for de no maximo 60% (sessenta por
cento); e (ii) tenha ocorrido o lancamento e a venda de 30% (trinta por cento) do 1°
Loteamento. Caso esses dois requisitos ndo sejam atendidos, os recursos nao serao aplicados
para a finalidade prevista neste item (ix), passando automaticamente para o cumprimento
da destinacdo do préximo item;

X. Composicao dos Fundos de Obra;

xi.  Amortizacdo obrigatédria do Valor Principal (“Amortizacdo Antecipada Compulséria”)
desta Cédula no montante de 60% (sessenta por cento) do valor a amortizar; e

xii.  Liberacdo do saldo remanescente para a Conta de Livre Movimentagdo da Emitente.

5.1.1. Cada Amortizacdo Antecipada Compulsdria ocorrerda somente nas Datas de
Aniversario, conforme descritas no Anexo I desta Cédula.

5.1.2. A Emitente devera encaminhar a Securitizadora e ao Agente Fiduciario,
mensalmente até o dia 25 (vinte e cinco) de cada més, comprovacdao de pagamento dos
tributos incidentes sobre os Direitos Creditdrios, calculados de acordo com as regras do
regime tributario escolhido pela Emitente.

5.1.3. Caso em uma determinada Data de Aniversario ou data prevista para pagamento
de Despesas e ou Juros Remuneratdrios ndao haja recursos suficientes decorrentes dos
Direitos Creditérios depositados nas Contas Arrecadadoras, a Securitizadora utilizara os
recursos do Fundo de Despesas constituido no desembolso desta Cédula.

5.1.3.1. Na insuficiéncia do Fundo de Despesas e dos Direitos Creditorios e desde
que obedecidos os procedimentos previstos no item 11 do Quadro Resumo acima, a
Emitente devera aportar recursos proprios na Conta Centralizadora para fazer frente
ao pagamento dos Juros Remuneratérios e/ou Despesas, conforme o caso, em até 01
(um) Dia Util contados da notificacdo da Securitizadora neste sentido, sob pena de
aplicagdo do previsto na Clausula 6.1 (c) desta Cédula.

5.1.3.2. Caso o LTV seja de no maximo 60% (sessenta por cento) e o 1°
Loteamento tenha no minimo 30% (trinta por cento) de venda, a Securitizadora
poder3, a seu critério, chamar o aporte dos titulares dos CRI para compor o Fundo de
Despesas.

5.1.4. Em caso de distrato ou rescisdo de qualquer Promessa, a seguinte regra sera
observada: (i) quando o LTV for de no maximo ou igual a 70% (setenta por cento), sera
liberado o montante necessario ao pagamento do distrato ou rescisao para a Conta de Livre
Movimentagcdo da Emitente, nos termos da Ordem de Destinagao de Recurso prevista na
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cladusula 5.1 acima; e (ii) quando o LTV for superior ao maximo de 70% (setenta por cento),
cabera a Emitente a responsabilidade pela devolucao de valores pagos pelos adquirentes nos
termos de cada Promessa.

5.1.4.1.  Ainda, caso no periodo compreendido entre a Data de Emissao desta
Cédula e a Data de Vencimento sejam realizadas vendas de Unidades em Estoque, a
totalidade dos referidos recursos serao utilizados pela Securitizadora igualmente para
os fins dos incisos de “i” a “xi” da Clausula 5.1. acima.

5.1.5. Venda das Unidades: Fica desde ja certo e ajustado de que a Emitente podera
realizar a venda das Unidades para terceiros, uma vez que tais Unidades integram o ativo
circulante da Emitente e se destinam a comercializacdo a terceiros, sendo certo que os
recursos oriundos dessas vendas serdo pagos diretamente, pelos respectivos compradores,
nas respectivas Contas Arrecadadoras.

5.1.5.1. De forma que a Credora e a Securitizadora possam acompanhar as vendas
das Unidades, apds a constituicdo da Cessao Fiduciaria a Emitente obriga-se a enviar,
mensalmente, a Credora e a Securitizadora, sempre até o dia 10 (dez) de cada més o
relatério de fechamento da carteira de recebiveis, contendo todas as vendas de
Unidades realizadas no més imediatamente anterior (“Periodo de Verificacdo da Cessao
Fiduciaria”) e estoque.

5.1.5.2. Os Relatérios deverao ser elaborados por empresa especializada
(“"Servicer) a ser indicada pela Emitente e aprovada pela Credora e/ou a
Securitizadora, conforme o caso, as custas da Emitente. O Servicer também sera
responsavel pela emissdo dos boletos referentes ao pagamento do prego de aquisicao
das Unidades.

5.1.6.  Apds a instituicdo de cada condominio, a Emitente tem obrigacao de apresentar,
mensalmente, o pagamento das cotas condominiais e IPTU das Unidades em Estoque, até o
dia 25 (vinte e cinco) de cada més.

5.2. Garantias: Em garantia ao adimplemento das Obrigacoes Garantidas, essa Cédula conta com
as seguintes garantias: (i) a Cessao Fiduciaria; (ii) a Alienacdo Fiduciaria; (iii) a Alienacao Fiduciaria
de Quotas; (iv) o Aval, (v) a Carta de Fianga; e (vi) Fundo de Despesas.

5.2.1.  Cessao Fiduciaria: Por meio da celebracdo do Contrato de Cessao Fiduciaria sera
constituida a cessao fiduciaria sobre todos os Direitos Creditérios Unidades Vendidas e a
promessa de cessao fiduciaria sobre todos os Direitos Creditdrios Unidades em Estoque,
relativos aos Empreendimentos Alvo, os quais sdo tratados, em conjunto, na presente Cédula
como “Direitos Creditdrios”.
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5.2.1.1. Nos termos previstos no Contrato de Cessao Fiduciaria, este devera ser
aditado de tempos em tempos de forma a contemplar todos os Direitos Creditdrios
cedidos a Securitizadora em razdo da venda das Unidades em Estoque.

5.2.1.2.  Conforme previsto no Contrato de Cessao Fiduciaria, os recursos oriundos
dos Direitos Creditorios serdo depositados diretamente nas respectivas Contas
Arrecadadoras.

5.2.2.  Alienacdo Fiduciaria: Por meio da celebracdo de cada Instrumento Particular de
Alienacao Fiducidria sera constituida a Alienacao Fiduciaria 1, Alienacao Fiducidria 2,
Alienacao Fiduciaria 3, Alienacao Fiduciaria 4 e Alienacao Fiduciaria 5.

5.2.2.1. As Devedoras declaram e reconhecem que as Unidades em Estoque
integram o ativo circulante das respectivas outorgantes das Garantias e que se
destinam a comercializagao a terceiros. Em vista disso, quando da quitagao integral do
preco de quaisquer dos instrumentos de comercializacdao das Unidades em Estoque,
diretamente pelo respectivo adquirente ou mediante interveniente quitante, e
recebimento pela Securitizadora dos recursos nas respectivas Contas Arrecadadoras,
para que esta proceda conforme o previsto no item 5.1, acima, a Securitizadora
providenciara a liberacdo da respectiva Alienagdo Fiduciaria, sendo certo que a
Securitizadora obrigar-se-4 a apresentar a Emitente, em até 3 (trés) Dias Uteis
contados da data em que a Emitente solicitar tal liberacdo e apresentar os documentos
comprobatdrios da quitacao da referida Unidade pelo respectivo adquirente, o termo
de liberacao da referida garantia, bem como quaisquer outros documentos requeridos
pelos cartérios competentes e praticar todos os atos necessarios a liberacao da
respectiva Alienagao Fiduciaria.

5.2.2.2.  Caso, apds a emissdo do habite-se de cada um dos Empreendimentos Alvo,
0 adquirente de determinada Unidade, para realizar o pagamento do prego de venda
da respectiva Unidade, obtenha financiamento com uma instituicdo financeira
(“Repasse”), e a referida instituicao financeira exija a liberacdo prévia da Alienacao
Fiduciaria constituida sobre esta Unidade, as seguintes providéncias poderdao ser
tomadas:

(i)  aSecuritizadora se obriga, neste ato, a comparecer como parte interveniente no
respectivo instrumento que formalize o financiamento entre o adquirente e a
instituicao financeira, com a finalidade de liberar a Alienacao Fiduciaria
constituida sobre a Unidade objeto do financiamento, sendo certo, no entanto,
que tal liberacao estara condicionada a previsdo no referido contrato de
financiamento de que a liberagdao de 100% (cem por cento) do valor total
financiado pela instituigdo financeira sera realizada na respectiva Conta
Arrecadadora para fins do cumprimento do previsto na Clausula 5.1, sem
prejuizo do disposto acima; ou
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(i) caso, por determinacdo da instituicdo financeira financiadora, a Securitizadora
nao possa figurar como interveniente anuente no respectivo contrato de
financiamento, a Emitente se obriga a aportar recursos préprios na respectiva
Conta Arrecadadora no montante a ser financiado pela instituicao financeira,
sem prejuizo do disposto acima. Em até 5 (cinco) Dias Uteis, contados do
referido aporte na respectiva Conta Arrecadadora a Securitizadora liberara a
Alienacao Fiduciaria constituida sobre a Unidade objeto do financiamento.

5.2.3.  Alienacdo Fiduciaria de Quotas: Por meio da celebragdo do Contrato de Alienacao
Fiduciaria de Quotas sera constituida a alienacao fiduciaria sobre 100% (cem por cento) das
quotas do capital social da Avalista TERRA PROMETIDA EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO
LTDA., acima qualificada.

5.2.4.  Aval: Adicionalmente, para garantir o adimplemento das Obrigacdes Garantidas, os
Avalistas comparecem nessa Cédula, na condicdo de avalistas, e declaram-se responsaveis pelo
fiel, pontual e integral cumprimento de todas as obrigacdes constantes desta Cédula, os quais
poderdo, a qualquer tempo, vir a serem chamados para honrar as obrigacdes ora assumidas,
na eventualidade da Emitente deixar, por qualquer motivo, de efetuar pontualmente os
pagamentos devidos.

5.2.4.1. Os Avalistas se declaram, neste ato, em carater irrevogavel e irretratavel,
serem coobrigados, solidariamente responsaveis com a Emitente, e principais
pagadores das obrigacOes constantes desta Cédula.

5.2.4.2. Os Avalistas, pessoas fisicas, declaram ser solteiros e ndo viver sob o
regime de unido estavel, estando esta formalizada ou ndo.

5.2.4.3. O valor relativo as obrigacdes constantes desta Cédula sera pago pelos
Avalistas no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis, contados a partir de comunicacao por
escrito enviada para os Avalistas informando a falta de pagamento de qualquer valor
devido pela Emitente na data de pagamento respectiva, nos termos desta Cédula. Os
pagamentos serdo realizados pelos Avalistas de acordo com os procedimentos
estabelecidos nesta Cédula.

5.2.4.4. Os Avalistas, desde ja, concordam e se obrigam a: (i) somente apds a
integral quitacdo das Obrigagdes Garantidas, exigir e/ou demandar a Emitente em
decorréncia de qualquer valor que tiver honrado nos termos desta CCB; e (ii) caso
receba qualquer valor da Emitente em decorréncia de qualquer valor que tiver honrado
antes da integral quitacdo das Obrigacdes Garantidas, repassar, no prazo de 1 (um)
Dia Util contado da data de seu recebimento, tal valor & Securitizadora para pagamento
das Obrigacdes Garantidas.
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5.2.4.5. Os Avalistas expressamente renunciam aos beneficios de ordem, novagdo,
direitos e faculdades de exoneracao de qualquer natureza previstos nos artigos 333,
paragrafo unico, 364, 366, 368, 821, 824, 827, 834, 835, 836, 837, 838 e 839, todos
do Cddigo Civil e artigos 130 e 794, da Lei n° 13.105, de 16 de margo de 2015,
conforme em vigor (“Cddigo de Processo Civil”).

5.2.4.6. Nenhuma objecao ou oposicdo da Emitente podera ser admitida ou
invocada pelos Avalistas com o objetivo de escusarem-se do cumprimento de suas
obrigacOes perante a Credora.

5.2.4.7. Os Avalistas sub-rogar-se-do nos direitos do titular desta Cédula caso
venham a honrar, total ou parcialmente, o Aval objeto desta Clausula, até o limite da
parcela da divida efetivamente honrada. Os Avalistas concordam em somente cobrar
e exercer seus direitos contra a Emitente em razdo da sub-rogacao, apds a quitacao e
pagamento integral dos CRI.

5.2.4.8. Todo e qualquer pagamento realizado pelos Avalistas em relacao ao Aval
ora prestado sera efetuado de modo que o titular desta Cédula receba dos Avalistas
os valores que seriam pagos caso o pagamento fosse efetuado pela propria Emitente.

5.2.4.9. Fica desde ja certo e ajustado que a inobservancia, pelo titular desta Cédula
(i) dos requisitos legais requeridos para validade da outorga do Aval; e (ii) dos prazos
para execucao do Aval, ndo ensejara, sob hipdtese nenhuma, perda de qualquer direito
ou faculdade aqui previsto, podendo o Aval ser excutido e exigido pela Credora ou pela
Securitizadora, judicial ou extrajudicialmente, quantas vezes forem necessarias até a
integral quitagdo das obrigagOes constantes desta Cédula.

5.2.5. Carta de Fianca: Por meio da celebracao da Carta de Fianga, € apresentada garantia
adicional no ambito da Operagdo, a fim de garantir o adimplemento das Obrigagdes
Garantidas, declarando-se os celebrantes como responsaveis solidarios com a Emitente, em
carater irrevogavel e irretratavel, pelo pagamento pontual dos valores devidos.

5.2.6. Fundo de Despesas: Sera constituido, na data da Integralizacdo, um Fundo de
Despesas no montante disposto no item 10 do Quadro Resumo, destinado a custear os Juros
Remuneratdrios, as Despesas da Operagao, custo e despesas para aquisicao dos Terrenos,
e quaisquer outros valores devidos no ambito desta CCB, em caso de insuficiéncia dos
Direitos Creditdrios (“Fundo de Despesas”).

(i) Fica desde ja estipulado entre as Partes que o montante minimo do Fundo de Despesas
sera equivalente a 1 (uma) PMT(s) Subsequente(s) (“Montante Minimo do Fundo de
Despesas”). A Emitente estara obrigada a recompor o Fundo de Despesas, caso nao
haja Direito Creditdrios suficientes, mediante transferéncia dos valores necessarios a
sua recomposicao, depositados diretamente para a Conta Centralizadora;
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(i) Toda vez que, por qualguer motivo, incluindo, mas nao se limitando as hipdteses de
inadimplemento das ObrigacOes Garantidas, os recursos do Fundo de Despesas
venham a ser inferiores ao valor equivalente a 1 (uma) PMT(s) Subsequente(s),
observado o disposto do subitem 4.5.1 desta Cédula, o Fundo de Despesas devera ser
recomposto com os montantes decorrentes do recebimento dos Direitos Creditorios,
observada a ordem de pagamentos das Obrigacdes Garantidas, até que se atinja o
valor equivalente a 1 (uma) PMT(s) Subsequente(s); e

(iii) Fica estabelecido que, quando as parcelas vincendas dos 3 (trés) meses subsequentes
dos Direitos Creditdrios dos Empreendimentos Alvos ndo tiverem um superavit das 3
PMTs Subsequentes, a Securitizadora tem prerrogativa de reservar o direito creditorio
no Fundo de Despesas no limite de até 3 PMTs subsequentes, nao sendo revertido para
o Fundo de Obra.

5.2.6.1. A recomposicao do Fundo de Despesas podera ser decorrente dos Direitos
Creditérios desta CCB. Caso ndo sejam suficientes, a Emitente é obrigada a recompor
0 Montante Minimo do Fundo de Despesas devendo aportar recursos proprios na Conta
Centralizadora, em até 05 (cinco) dias corridos contados da comunicacao da
Securitizadora neste sentido, podendo, ainda, a Securitizadora chamar aporte dos
titulares dos CRI, nos termos da Clausula 5.1.3.2.

5.2.6.2. Caso o aporte descrito acima nao ocorra nos 5 (cinco) dias corridos, a
Emitente e/ou os Avalistas se obrigam a pagar a Securitizadora um prémio no valor
equivalente 2,5% a.a. (dois e meio por cento ao ano) sobre o valor a ser aportado para
recomposicao do Fundo de Despesas, calculado pro rata temporis, com base em um
ano de 360 (trezentos e sessenta) dias, desde da data da notificagdo até a data do
efetivo aporte por parte da Emitente e/ou dos Avalistas, sob pena de aplicacao do
previsto na Clausula 6.1 (e) desta Cédula.

5.2.6.3. A Credora e a Securitizadora se comprometem, desde ja, a permitir que a
Emitente tenha acesso a Conta Centralizadora, para fins de consulta e
acompanhamento dos recursos depositados.

CLAUSULA SEXTA — EVENTOS DE VENCIMENTO ANTECIPADO

6.1. Eventos de Vencimento Antecipado: Esta Cédula podera ser declarada vencida
antecipadamente, tornando-se imediatamente exigivel a totalidade das Obrigacdes Garantidas,
incluindo o Valor Principal atualizado pelos Juros Remuneratdrios, Atualizagdo Monetaria e demais
encargos nao amortizados, sempre de forma ndo automatica, ou seja, mediante deliberacdo dos
titulares dos CRI reunidos em assembleia geral, na ocorréncia das seguintes hipoteses (“Eventos
de Vencimento Antecipado”):

a) Caso os registros do Instrumento Particular de Alienacdo Fiducidria 1, do Instrumento
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b)

d)

g)

h)

Particular de Alienacdo Fiduciaria 2 e do Instrumento Particular de Alienacao Fiduciaria 3 ndao
sejam comprovados a Securitizadora em até 45 (quarenta e cinco) dias contados da data de
assinatura desta CCB, podendo ser prorrogado pela Securitizadora por igual periodo, desde
que a Emitente comprove ter adotado os melhores esforcos para cumprir eventuais exigéncias
realizadas pelo competente Cartdrio de Registro de Imdveis;

Caso os registros do Contrato de Alienacao Fiduciaria de Quotas, do Contrato de Cessao, do
Contrato de Cessao Fiduciaria e da Carta de Fianca nao sejam comprovados a Securitizadora
em até 45 (quarenta e cinco) dias contados da data de assinatura desta CCB, podendo ser
prorrogado pela Securitizadora por igual periodo, desde que a Emitente comprove ter adotado
os melhores esforcos para cumprir eventuais exigéncias realizadas pelos cartdrios
competentes;

Ocorréncia de qualquer uma das causas previstas nos artigos 333, incisos I a III, e do artigo
1.425 do Cddigo Civil, observado, no caso das obrigacOes pecuniarias, o quanto previsto na
alinea “c” abaixo;

Nao pagamento por parte da Emitente ou de quaisquer um dos Avalistas, no prazo de até 5
(dias) dias corridos, contados da data do respectivo vencimento, de qualquer obrigacdao
pecuniaria prevista nesta Cédula, na CCB Macieiras/Castanheiras, no Contrato de Cessdo e/ou
em quaisquer um dos instrumentos de constituicao das Garantias;

O vencimento antecipado de qualquer obrigacao pecuniaria assumida pela Emitente ou pelos
Avalistas no ambito do mercado de capitais e/ou mercado financeiro, em montante, individual
ou agregado, igual ou superior a R$ 1.000.000,00 (um milhdo reais) para cada pessoa, nao
sanado em 5 (dias) dias corridos, contados da data da declaragao do respectivo vencimento
antecipado;

Descumprimento, pela Emitente, de qualquer obrigagdao ndo pecuniaria estabelecida nesta
Cédula, na CCB Macieiras/Castanheiras, no Contrato de Cessao e/ou em quaisquer
Instrumentos de Garantia (incluindo no caso de nao fornecimento dos relatérios necessarios
para acompanhamento das Garantias), cuja mora ndo tenha sido sanada em até 15 (quinze)
dias corridos, contados da data em que a Emitente receber notificacdo dando conta do
descumprimento da obrigacao;

Redugao do capital social da Emitente, exceto nos casos de redugao de capital realizada para
fins de absorcdo de prejuizos, conforme artigo 173 da Lei n°® 6.404 de 15 de dezembro de

1976, conforme em vigor (“Lei das S.A.”);

Alteracdo do quadro social da Emitente e/ou dos Avalistas, sem prévia aprovacao da Credora
ou da Securitizadora, conforme o caso;

Pagamento pela Emitente de dividendos e/ou juros sobre o capital proprio ou a realizacao de
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quaisquer outros pagamentos a seus sdcios, exceto os dividendos obrigatdrios por lei e os
juros sobre capital préprio imputados aos dividendos obrigatdrios, caso esta esteja em mora
relativamente ao cumprimento de suas obrigacdes pecuniarias previstas nesta Cédula e na
CCB Macieiras/Castanheiras, sendo vedada em qualquer hipétese, até a quitacdo desta Cédula
e da CCB Macieiras/Castanheiras, o pagamento pela Emitente de dividendos e/ou juros sobre
o capital préprio ou a realizacao de quaisquer outros pagamentos a seus sdcios, referente aos
Empreendimentos Alvo;

j) Alienacao, cessao, doacao ou qualquer transferéncia das Unidades, objeto da Alienacao
Fiduciaria, enquanto tais Unidades estiverem sujeitas a Alienacao Fiducidria, ressalvadas as
hipdteses de venda das Unidades ou dos referidos imdveis a terceiros adquirentes, conforme
previsto nesta Cédula, ou dos Direitos Creditérios, cedidos fiduciariamente nos termos do
Contrato de Cessao Fiduciaria;

k)  Cisao, fusao, incorporagao (incluindo incorporacao de quotas) da Emitente;

) Ocorréncia de qualquer protesto de titulos da Emitente e/ou de qualquer um dos Avalistas,
cujo valor unitario ou agregado nos ultimos 12 (doze) meses seja igual ou superior a R$
1.000.000,00 (um milhd@o de reais) para cada pessoa, desde que no prazo de 30 (trinta) dias
corridos a contar da data de recebimento da notificacao do protesto, nao sejam adotadas as
medidas legalmente cabiveis, tais como a concessao de liminar para sustacdo do protesto,
pagamento do titulo perante o tabelionato competente, ou ainda cancelamento do registro do
protesto;

m) Caso a Emitente e/ou qualquer um dos Avalistas seja negativado em quaisquer cadastros dos
orgdos de protecdo ao crédito, como SPC e SERASA, Cadastro de Emitentes de Cheques sem
Fundo - CCF ou Sistema de Informacdes de Crédito do Banco Central em valores iguais ou
superiores a R$ 1.000.000,00 (um milhdo reais) para cada pessoa, desde que no prazo de 30
(trinta) dias corridos, a contar da data em que tomar ciéncia do cadastro, ndo sejam adotadas
as medidas legalmente cabiveis, tais como concessdo de liminar para sustacdo do protesto,
pagamento do titulo, ou ainda cancelamento do registro do protesto;

n)  No caso de dissolucao e/ou liquidagao da Emitente e/ou de qualquer dos Avalistas;

0) No caso de a Emitente e/ou de qualquer Avalista ajuizarem pedido de recuperagao judicial ou
extrajudicial, pedido de faléncia ndo elidido no periodo legal, ou insolvéncia decretada, ou, por
qualquer motivo, encerrarem suas atividades, promoverem a alteracao de seus objetos sociais
ou, bem como na hipdtese de falecimento ou decretacdo de insolvéncia civil dos Avalistas
pessoas fisicas;

p) Nao cumprimento pela Emitente e/ou pelos Avalistas de decisao judicial (transitada em julgado
ou cujos efeitos nao estejam suspensos) ou arbitral final, que, individualmente ou em conjunto,
resulte ou possa resultar em obrigacao de pagamento de valor unitario ou agregado igual ou
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Q)

£)

superior a R$1.000.000,00 (um milhdo de reais) para cada pessoa;

No caso de a Emitente comprovadamente prestar informacGes incompletas, falsas ou
alteradas, inclusive através de documento publico ou particular de qualquer natureza e que
possam razoavelmente levar ao descumprimento de obrigacdes previstas nesta Cédula, a
constituicao de qualquer uma das Garantias de que tratam essa Cédula e/ou quaisquer
Instrumentos de Garantia;

Caso a Emitente ndo apresente, em até 15 (quinze) dias corridos, contados da solicitacdo por
escrito da Securitizadora, ou do Agente Fiducidrio, conforme o caso, as informacodes financeiras
e contabeis solicitadas e eventuais esclarecimentos;

Caso a Emitente nao apresente a Securitizadora, no prazo de até 45 (quarenta e cinco) dias
contados da data da Escritura dos Terrenos, as matriculas do Terreno 2° Loteamento e do
Terreno 3° Loteamento com o registro do Instrumento Particular de Alienagao Fiduciaria 4; e

Caso a Emitente nao apresente a Securitizadora, no prazo de até 45 (quarenta e cinco) dias
contados da data do registro do empreendimento imobilidrio que sera desenvolvido no Terreno
10 Loteamento, a matricula do Terreno 1° Loteamento com o registro da Alienagdo Fiduciria
5.

6.1.1. Na ocorréncia de quaisquer uns dos Eventos de Vencimento Antecipado ndo
sanados nos respectivos prazos de cura, a Securitizadora devera convocar assembleia geral
de titulares dos CRI para deliberar sobre a declaracao do vencimento antecipado ou nao,
observados o quérum e os procedimentos previstos no Termo de Securitizacdo. Na hipdtese
de ndo instalacdo da referida assembleia geral de titulares dos CRI por falta de quérum, a
Securitizadora ndo declarara o vencimento antecipado. Declarado o vencimento antecipado,
a Emitente devera pagar, em até 02 (dois) Dias Uteis contados do recebimento de notificagao
neste sentido, todo e qualquer montante pendente de pagamento, ainda que nao tenha
ocorrido sua Data de Vencimento, incluindo o Valor Principal, Juros Remuneratérios e
encargos conforme descrito nesta Cédula, independentemente de interpelacao judicial ou
extrajudicial, sob pena de ser considerado em mora.

6.1.2.  Na ocorréncia de quaisquer uns dos Eventos de Vencimento Antecipado, a Emitente
obriga-se a comunicar a Credora e, uma vez celebrado o Contrato de Cessdo, a
Securitizadora, assim como se obriga a prestar declaracdao, sempre que solicitada, sobre o
cumprimento dos itens previstos acima.

CLAUSULA SETIMA — COBRANGA JUDICIAL OU EXTRAJUDICIAL

7.1

Cobranca Judicial ou Extrajudicial: Se, para recebimento de seu crédito, a Credora tiver que

recorrer a meios de cobranca judicial e/ou extrajudicial, a Emitente pagara as taxas e custas
judiciais, honorarios advocaticios, e quaisquer outras despesas relacionadas a cobranca, que serao
devidamente incorporadas ao saldo devedor atualizado.
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7.1.1. Fica desde ja acordado que o valor dos honorarios advocaticios, em caso de cobranga
judicial, serd arbitrado judicialmente.

7.1.2. A Emitente reconhece que esta Cédula é titulo executivo extrajudicial e representa
divida certa, liquida e exigivel, nos termos do artigo 28 da Lei n® 10.931/04 e do artigo 784
do Cddigo de Processo Civil.

CLAUSULA OITAVA — PAGAMENTO ANTECIPADO

8.1.  Pagamento Antecipado: Sem prejuizo da Amortizacdo Antecipada Compulsodria, a Emitente
podera realizar antecipadamente, até a conclusao de 100% (cem por cento) das obras dos
Empreendimentos Alvos, qualquer amortizacao extraordinaria dessa Cédula, total ou parcial,
mediante aviso de 10 (dez) dias de antecedéncia, desde que a Emitente amortize essa Cédula pelo
Saldo Devedor Atualizado acrescido do pagamento de prémio no montante equivalente a
1,65%a.m. (um virgula sessenta e cinco por cento ao més), calculado sobre o valor a ser
amortizado e, pro rata temporis, considerando o prazo que compreende a data da amortizagao
facultativa até a data prevista para a conclusdo de 100% (cem por cento) das obras dos
Empreendimentos Alvos (“Amortizacao Extraordinaria Facultativa”).

8.1.1. Apds a conclusao das obras dos Empreendimentos Alvos, a Emitente podera realizar
Amortizacao Extraordindria Facultativa dessa Cédula, total ou parcial, desde que a Emitente
amortize essa Cédula pelo Saldo Devedor Atualizado acrescido do pagamento de prémio no
montante equivalente a 3% (trés por cento), incidente sobre o valor atualizado a ser amortizado.

8.1.2. Caso a Emitente opte por utilizar os Direitos Creditdrios referentes ao Terreno 1°
Loteamento exclusivamente para realizacdo de nova operacao de mercado de capitais com a
Securitizadora, exercendo esse seu direito de preferéncia, conforme previsto na clausula 4.7.2
acima, e desde que a Emitente amortize essa Cédula pelo saldo devedor atualizado, ndo havera o
pagamento de prémio. Fica estabelecido que, se a nova operagdo for estruturada por uma outra
Securitizadora, a amortizacao se enquadra no item 8.1.1 acima.

8.1.3. Nao havera a incidéncia de prémio nas hipéteses de Amortizagdo Antecipada Compulsoria.
CLAUSULA NONA — COMUNICACOES

9.1. Comunicagdes: As comunicagdes a serem enviadas por qualquer das partes nos termos desta
Escritura deverao ser encaminhadas para os seguintes enderegos:

Se para a Emitente:

JARDIM DOS PARQUES I EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA.
Avenida Cauaxi, n® 293, Sala 1816, Alphaville — Barueri/SP- 06454-020
At.: Marcos Aurélio Pinelli
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Tel.: (11) 99900-8280
E-mail: marcos@eben.com.br

Se para a Credora:

PLANNER SOCIEDADE DE CREDITO AO MICROEMPREENDEDOR S.A.
Av. Brigadeiro Faria Lima, 3.900 - 10° andar

Itaim Bibi - S3o Paulo, SP - CEP: 04538-132

At.: Reinaldo Zakalski da Silva

Tel.: (55) 11 2172 — 2690

E-mail: rzakalski@planner.com.br

Se para a Securitizadora:

CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A.
Rua Iguatemi n® 192, conjunto 152

Cidade de Sao Paulo — SP

At.: Rodrigo Arruy e BackOffice

Tel.: (11) 4562-7080

E-mail: rarruy@nmcapital.com.br; contato@cpsec.com.br

Se para os Avalistas:

CAMILLA REIS PINELLI

Avenida Cauaxi n® 329, apartamento 502, Barueri, Estado de Sao Paulo, CEP: 06454-020
Tel.: (11) 98100-6989

E-mail: camilla@eben.com.br

CAROLINE SOARES DE OLIVEIRA PINELLI

Avenida Cauaxi, n® 329, apartamento 802, Barueri, Estado de Sao Paulo, CEP: 06454-020
Tel.: (11) 99923-5631

E-mail: caroline@eben.com.br

EMANUEL SOARES DE OLIVEIRA PINELLI

Avenida Cauaxi, n® 329, apartamento 802, Barueri, Estado de Sao Paulo, CEP: 06454-020
Tel.: (11) 97095-9232

E-mail: emanuel@eben.com.br

MATHEUS REIS PINELLI

Avenida Cauaxi n® 329, apartamento 502, Barueri, Estado de Sao Paulo, CEP: 06454-020
Tel.: (11) 99884-0902

E-mail: matheus@eben.com.br

EBEN 10 EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA.
Avenida Cauaxi, n® 293, Sala 1817, Alphaville Centro Industrial, Barueri - SP, CEP: 06454-020
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mailto:rarruy@nmcapital.com.br

At.: Marcos Aurélio Pinelli
Tel.: (11) 99900-8280
E-mail: marcos@eben.com.br

TERRA PROMETIDA EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA.

Avenida Cauaxi, n® 293, 30° andar, Sala 3002, Alphaville Centro Industrial, Barueri - SP, CEP:
06454-020

At.: Marcos Aurélio Pinelli

Tel.: (11) 99900-8280

E-mail: marcos@eben.com.br

JARDIM DAS CASTANHEIRAS EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA.

Avenida Cauaxi, n® 293, Sala 1816, Alphaville Centro Industrial, Barueri - SP, CEP: 06454-020
At.: Marcos Aurélio Pinelli

Tel.: (11) 99900-8280

E-mail: marcos@eben.com.br

JARDIM DAS PITANGUEIRAS EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA.

Avenida Cauaxi, n® 293, Sala 1816, Alphaville Centro Industrial, Barueri - SP, CEP: 06454-020
At.: Marcos Aurélio Pinelli

Tel.: (11) 99900-8280

E-mail: marcos@eben.com.br

9.2.  As Partes obrigam-se a informar uma a outra, por escrito, toda e qualquer modificagdo em
seus dados cadastrais, sob pena de serem consideradas como efetuadas 2 (dois) dias corridos apds
a respectiva expedigao, as comunicagoes, notificagdes ou interpelagdes enviadas aos enderegos
constantes nesta Cédula, ou nas comunicagOes anteriores que alteraram os dados cadastrais,
desde que nao haja comprovante de protocolo demonstrando prazo anterior.

9.3.  As comunicacoes serao consideradas entregues: (i) quando enviadas aos enderecos acima
sob protocolo ou com "aviso de recebimento"; ou (ii) por correio eletrénico serao consideradas
recebidas na data de seu envio com confirmacao de recebimento, sendo certo que a confirmacao
de entrega, nos termos desta Clausula, pela Emitente e por um Avalista, implicara na confirmacao
da entrega de todos os demais Avalistas.

9.4. As comunicacdes enviadas nas formas previstas neste Contrato serdo consideradas
plenamente eficazes se entregues a empregado, preposto ou representante das Partes.

9.5. A Emitente e os Avalistas neste ato concordam que qualquer comunicagao enviada nos
termos desta Clausula, e quaisquer outras comunicagdes, notificacdes e intimagdes a Emitente
e/ou a um dos Avalistas serao consideradas devidamente realizada para todas, mesmo que referida
comunicacdo tenha sido recebida apenas por uma delas, valendo esta Clausula como mandato
reciproco, na forma do artigo 653 e seguintes do Cddigo Civil.
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CLAUSULA DEZ — CESSAO DE CREDITO

10.1. Cessao: Os Créditos Imobilidrios decorrentes desta Cédula serdo cedidos, nesta data, para a
Securitizadora, conforme o disposto no Contrato de Cessao, para que tais créditos, representados
pelas CCI, sejam vinculados aos CRI de sua emissdo. Dessa forma, a Emitente desde ja concorda
com a referida cessao para a Securitizadora. Com a celebracao do Contrato de Cessao, a
Securitizadora ficara sub-rogada em todos os direitos, agdes e obrigacdes da Credora decorrentes
direta ou indiretamente desta Cédula, podendo, inclusive, cobrar o Valor Principal, os Juros
Remuneratdrios e demais encargos na forma aqui pactuada. Sem prejuizo do disposto acima a
Securitizadora podera posteriormente ceder os Créditos Imobilidrios para terceiros.

CLAUSULA ONZE — REGISTRO
11.1. Registro na B3: Esta Cédula ndo sera registrada na B3.
CLAUSULA DOZE - OBRIGACﬁES E DECLARAC()ES DA EMITENTE E AVALISTAS

12.1. Obrigacbes da Emitente e dos Avalistas: Sem prejuizo das demais obrigacdes previstas nesta
CCB, a Emitente e os Avalistas se obrigam a:

a)  Manter constantemente atualizado e por escrito, junto a Credora o seu endereco. Para efeito
de comunicacao/conhecimento sobre qualquer ato ou fato decorrente desta CCB, estas serao
automaticamente consideradas intimadas nos termos da Clausula Nona, acima;

b)  Responsabilizar-se pela veracidade e exatiddo dos dados e informacOes ora prestados e/ou
enviados a Credora;

c) Entregar a Credora, mediante solicitacdo da Credora neste sentido e em data razoavelmente
requerida pelo Credora, os documentos solicitados para atualizagdo daqueles ja entregues,
ou que venham a ser exigidos pelas normas vigentes ou em razao de determinacdao ou
orientacdo de autoridades competentes;

d) Dar ciéncia desta CCB e de seus termos e condicoes aos seus administradores e fardo com
que estes cumpram e fagam cumprir todos os seus termos e condigdes;

e) Informar a Credora qualquer descumprimento de qualquer de suas respectivas obrigacoes
nos termos desta Cédula, bem como a ocorréncia de qualquer Evento de Vencimento
Antecipado;

f) Comunicar imediatamente a Credora e ao titular dos Créditos Imobilidrios representados por
esta Cédula a ocorréncia de quaisquer eventos ou situagdes que sejam de seu conhecimento
e que possam comprometer, de maneira relevante, o pontual cumprimento das obrigagdes
assumidas nesta Cédula;
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g) Utilizar os recursos recebidos, em virtude desta CCB, exclusivamente nos Condominios e/ou
nos Terrenos;

h)  Nao transferir ou ceder as suas obrigagdes, descritas nesta CCB, para terceiros sem o prévio
e expresso consentimento, por escrito, da Credora;

)] Arcar com todas as despesas, tributos, taxas e emolumentos devidos aos cartdrios de notas,
B3, registros de titulos e documentos e demais despesas necessarias para a formalizacdo
desta CCB e para a perfeita formalizacdo dos demais documentos da Oferta Publica Restrita;

j) Comprovar mensalmente a Credora e ao Agente Fiduciario dos CRI as despesas incorridas e
investimentos efetuados nos Condominios, até o montante desta Cédula, nos termos e
prazos estabelecidos nesta CCB;

k)  Enviar, com até 02 (dois) Dias Uteis de antecedéncia do prazo final estabelecido pela
autoridade fiscal, a contar de solicitacao nesse sentido, quaisquer documentos
eventualmente solicitados pela Credora necessarios para comprovacao de que 0s recursos
desta CCB estdo sendo ou foram aplicados exclusivamente nos Condominios;

) Cumprir rigorosamente a legislagdo ambiental e trabalhista em vigor, adotando as medidas
e acOes preventivas e/ou reparatorias, destinadas a evitar e corrigir eventuais danos ao meio
ambiente e a seus trabalhadores decorrentes das atividades descritas em seus respectivos
objetos sociais, especialmente as elencadas na Lei n® 10.165, de 27 de dezembro de 2000,
estando comprometida com as melhores praticas socioambientais em sua gestdo;

m)  Proceder todas as diligéncias exigidas para suas atividades economicas, preservando o meio
ambiente e atendendo as determinacoes dos 6rgdos municipais, estaduais e federais venham
a legislar ou regulamentar as normas ambientais em vigor;

n)  Nao realizar operagOes fora de seu objeto social, observadas as disposicOes estatutarias,
legais e regulamentares em vigor;

0) Manter durante a vigéncia desta CCB, todas as declaracdes prestadas vigentes e eficazes;

p)  Disponibilizar seu balango patrimonial, as demonstragdes financeiras do exercicio e as demais
demonstracdes contdbeis exigidas em leis, e conforme as praticas contabeis adotadas no
Brasil, em até 02 (dois) Uteis, a contar da solicitagdo da Credora; e

q) Formalizar e constituir nos termos da lei a Alienacdo Fiduciaria 5.

12.2. Declaracbes da Emitente e dos Avalistas: A Emitente e os Avalistas declaram, conforme
aplicavel, que:
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b)

c)

d)

g)

h)

)

k)

Este documento foi assinado digitalmente por Lucimeire Souza De Oliveira, Lucimeire Souza De Oliveira, Caroline Soares De Oliveira

Todas as autorizagOes legais, regulamentares e societarias necessarias a celebracdao desta
Cédula e cumprimento das obrigacdes aqui previstas foram obtidas e encontram-se validas
na data da assinatura deste instrumento;

Possuem plena capacidade e legitimidade para celebrar esta Cédula, realizar todos os
negocios juridicos aqui previstos e cumprir todas as obrigacOes aqui assumidas, tendo
tomado todas as medidas de natureza societaria e outras eventualmente necessarias para
autorizar a sua celebracao, implementar todas as operagdes nele previstas e cumprir todas
as obrigacOes nele assumidas;

Tomaram todas as medidas necessarias para autorizar a celebragdo desta Cédula, bem como
envidara seus melhores esforgos para cumprir suas obrigacoes previstas nesta CCB;

Esta Cédula é validamente celebrada e constitui obrigagdo legal, valida, vinculante e
exequivel, de acordo com os seus termos;

A celebragdo desta Cédula e o cumprimento de suas obrigacoes: (e.1) ndo violam qualquer
disposicao contida em seus documentos societarios, conforme aplicavel; (e.2) ndo violam
qualquer lei, regulamento, decisao judicial, administrativa ou arbitral, aos quais esteja
vinculada; (e.3) nao exigem qualquer outro consentimento, acdo ou autorizacao de qualquer
natureza; (e.4) nao infringem qualquer contrato, compromisso ou instrumento publico ou
particular que sejam parte; e (e.5) nao exigem consentimento, aprovagao ou autorizacao de
qualquer natureza ou todas as autorizacoes ja foram devidamente obtidas;

Estdo aptos a cumprir as obrigagdes previstas nesta Cédula e agirdo em relagao as Partes
de boa-fé e com lealdade;

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

Os representantes legais ou mandatarios que assinam esta Cédula tém poderes estatutarios
e/ou legitimamente outorgados para assumir as obrigacoes estabelecidas nesta Cédula;

Todos os mandatos outorgados nos termos desta Cédula o foram como condigao do negdcio
ora contratado, em carater irrevogavel e irretratavel nos termos dos artigos 683 e 684 do

Cddigo Civil;

As discussGes sobre o objeto contratual desta Cédula foram feitas, conduzidas e
implementadas por sua livre iniciativa;

Foram informados e avisados de todas as condicOes e circunstancias envolvidas na
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negociacao objeto desta Cédula e que poderiam influenciar sua capacidade de expressar sua
vontade e foi assistida por assessores legais na sua negociacao;

) Esta Cédula constitui-se uma obrigacdo valida e legal para as Partes, exequivel de acordo
com 0s seus respectivos termos, e ndao ha qualquer fato impeditivo a celebracdo deste
instrumento;

m) N3ao omitiram qualquer fato, de qualquer natureza, que seja de seu conhecimento e que
possa resultar em alteracao substancial na situagdo econdmico-financeira, reputacional ou
juridica da Emitente e/ou dos Avalistas em prejuizo da Credora, ou cuja omissdo, no contexto
da Oferta Plblica Restrita, facga com que alguma declaracdo desta Cédula ou dos
Instrumentos de Garantia seja enganosa, incorreta ou inveridica;

n)  As declaragOes e garantias prestadas nesta Cédula sdao verdadeiras, suficientes, corretas e
precisas em todos os seus aspectos relevantes na data de emissao desta Cédula e nenhuma
delas omite qualquer fato relacionado ao seu objeto, omissao essa que resultaria na falsidade
de tal declaracao ou garantia;

0) Foram assessorados por consultorias legais e tem conhecimento e experiéncia em financas
e negocios, bem como em operacoes semelhantes a esta, suficientes para avaliar os riscos
e o contelido deste negdcio e é capaz de assumir tais obrigacoOes, riscos e encargos;

p) Atuam em conformidade com a Lei n°® 12.846, de 1° de agosto de 2013, conforme alterada,
o Decreto n° 8.420, de 18 de marco de 2015 e, desde que aplicavel, a U.S. Foreign Corrupt
Practices Act of 1977, da OECD Convention on Combating Bribery of Foreign Public Officials
in International Business Transactions e do UK Bribery Act (UKBA) (“Leis Anticorrupcao”), na
medida em que (p.1) mantem politicas e procedimentos internos que assegurem integral
cumprimento das Leis Anticorrupgao; (p.2) abstém-se de praticar atos de corrupgdo e de
agir de forma lesiva a administragdo publica, nacional ou estrangeira, conforme aplicavel, no
interesse ou para beneficio, exclusivo ou ndo, da Emitente e/ou sua controladora; e (p.3)
cumprem as Leis Anticorrupcao na realizagdo de suas atividades; assim como se obriga a
informar, imediatamente, por escrito, a Securitizadora e ao Agente Fiduciario, detalhes de
qualquer violacdo as Leis Anticorrupcao; e

q) Encontram-se adimplentes com o cumprimento das obrigagdes constantes desta Cédula e
das Garantias e ndao ocorreu, nem esta em curso, na presente data, qualquer Evento de
Vencimento Antecipado ou qualquer evento ou ato que possa configurar um Evento de
Vencimento Antecipado.

12.3. Consulta ao SCR: A Emitente e os Avalistas declaram-se cientes e de acordo com os termos
da Resolucao do Conselho Monetario Nacional n® 4.571, de 26 de maio de 2017, conforme alterada,
e, desde a presente data, autorizam a Credora e as demais empresas a ela ligadas ou por ela
controladas, bem como seus sucessores, a consultar e registrar os débitos e responsabilidades
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decorrentes de operacoes de crédito que constem ou venham a constar em nome da Emitente e dos
Avalistas no Sistema de Informagdes de Crédito ("SCR") gerido pelo Banco Central do Brasil ou nos
sistemas que venham a complementar ou a substituir o SCR.

CLAUSULA TREZE — DISPOSICOES GERAIS

13.1. Novacdo: O ndo exercicio pela Credora de qualquer faculdade ou direito que Ihe assista ndo
importara em novacao ou em qualquer alteracao das condigdes estatuidas nesta Cédula.

13.2. AlteracOes: A presente Célula somente podera ser alterada mediante aditivo proprio
devidamente assinado pelas Partes.

13.2.1. Sem prejuizo do disposto acima, uma vez realizada a cessao dos Créditos
Imobilidrios oriundos desta Cédula, a assinatura da Credora, ndo sera exigida para realizacao
de alteracOes aos termos e condicdes deste instrumento, de forma que serao considerados
como validos os aditamentos celebrados apenas pela Emitente e pela Securitizadora no
momento do aditamento, desde que tais alteracoes nao afetem ou venham a afetar a atual
Credora, principalmente se acarretar incidéncia ou aumento do IOF.

13.3. Prorrogagao dos Prazos: Caso qualquer das datas estipuladas no Cronograma de
Pagamentos constante do Anexo I desta Cédula recaia em sabados, domingos ou feriados, o
pagamento estipulado devera ser realizado, pela Emitente, no primeiro Dia Util subsequente.

13.4. Dados e Informacoes da Emitente: A Emitente, neste ato, autoriza a Credora a acessar
dados e informacgdes financeiras, a seu respeito, junto ao Banco Central do Brasil, Sistema de
Informagao de Crédito do Banco Central e SERASA — Centralizagao de Servigos dos Bancos S.A.
Para quaisquer outros 6rgaos, entidades ou empresas, julgados pertinentes pela Credora, este
devera buscar autorizacdo expressa da Emitente.

13.5. Dias Uteis: Para fins deste Contrato, “Dia Util” significa de segunda a sexta-feira, exceto
feriados declarados nacionais.

13.6. Titulo Executivo Extrajudicial: A presente Cédula constitui um titulo executivo extrajudicial
nos termos do Cddigo de Processo Civil. A Emitente reconhece a certeza e a liquidez do total da
divida ora contraida, nos termos da Lei n°® 10.931/04, compreendendo o Valor Principal atualizado
conforme Atualizacao Monetaria e Juros Remuneratérios, taxas, comissoes, impostos e quaisquer
outros encargos, conforme aplicaveis.

13.7. As Partes concordam que sera permitida a assinatura eletronica do presente instrumento e
de quaisquer aditivos ao presente, mediante na folha de assinaturas eletronicas, com 2 (duas)
testemunhas instrumentdrias, para que esses documentos produzam os seus juridicos e legais
efeitos. Nesse caso, a data de assinatura deste instrumento (ou de seus aditivos, conforme aplicavel),
sera considerada a mais recente das dispostas na folha de assinaturas eletronicas, devendo, em
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qualquer hipdtese, ser emitido com certificado digital nos padrdes ICP-BRASIL, conforme disposto
pelo art. 10 da Medida Proviséria n® 2.200/2001 em vigor no Brasil. As Partes reconhecem que,
independentemente da forma de assinatura, esse instrumento (e seus respectivos aditivos) tem
natureza de titulo executivo judicial, nos termos do art. 784 do Cddigo de Processo Civil.

13.8. Foro: Fica eleito o Foro da Comarca de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, como o Unico
competente para dirimir todas e quaisquer questoes ou litigios oriundos desta Cédula e de suas
Garantias, com exclusdo de qualquer outro, por mais privilegiado que seja.

E por estarem assim justas e contratadas, as Partes firmam a presente Cédula, de forma eletronica,
na presenca de 2 (duas) testemunhas, sendo apenas a via da Credora denominada de “via
negociavel”.

Sao Paulo, 08 de outubro de 2021.

(O restante da pagina foi intencionalmente deixado em branco.)
(Paginas de assinaturas abaixo.)
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Cargo: Diretor Cargo: Procuradora
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Avalistas:
CAROLINE SOARES DE OLIVEIRA PINELLI CAMILLA REIS PINELLI
EMANUEL SOARES DE OLIVEIRA PINELLI MATHEUS REIS PINELLI
Nome: Caroline Soares de Oliveira Pinelli Nome: Camilla Reis Pinelli
Cargo: Administradora Cargo: Administradora
EBEN 10 EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA.
Nome: Emanuel Soares de Oliveira Pinelli Nome: Matheus Reis Pinelli
Cargo: Administrador Cargo: Administrador
TERRA PROMETIDA EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA.
Nome: Emanuel Soares de Oliveira Pinelli Nome: Matheus Reis Pinelli
Cargo: Administrador Cargo: Administrador

JARDIM DAS CASTANHEIRAS EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA.

Nome: Emanuel Soares de Oliveira Pinelli Nome: Matheus Reis Pinelli
Cargo: Administrador Cargo: Administrador
JARDIM DAS PITANGUEIRAS EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA.

Testemunhas:
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ANEXO I —-CRONOGRAMA DE PAGAMENTOS

Data de Paga

Periodo Aniversario Juros? % Tai
Emissao 08/10/2021

0 20/10/2021 S 0,0000%
1 20/11/2021 S 0,0000%
2 20/12/2021 S 0,0000%
3 20/01/2022 S 0,0000%
4 20/02/2022 S 0,0000%
5 20/03/2022 S 0,0000%
6 20/04/2022 S 0,0000%
7 20/05/2022 S 0,0000%
8 20/06/2022 S 0,0000%
9 20/07/2022 S 0,0000%
10 20/08/2022 S 0,0000%
11 20/09/2022 S 0,0000%
12 20/10/2022 S 0,0000%
13 20/11/2022 S 0,0000%
14 20/12/2022 S 0,0000%
15 20/01/2023 S 0,0000%
16 20/02/2023 S 0,0000%
17 20/03/2023 S 0,0000%
18 20/04/2023 S 0,0000%
19 20/05/2023 S 0,0000%
20 20/06/2023 S 0,0000%
21 20/07/2023 S 0,0000%
22 20/08/2023 S 0,0000%
23 20/09/2023 S 0,0000%
24 20/10/2023 S 0,0000%
25 20/11/2023 S 0,0000%
26 20/12/2023 S 0,0000%
27 20/01/2024 S 0,0000%
28 20/02/2024 S 0,0000%
29 20/03/2024 S 0,0000%
30 20/04/2024 S 0,0000%
31 20/05/2024 S 0,0000%
32 20/06/2024 S 0,0000%
33 20/07/2024 S 0,0000%
34 20/08/2024 S 0,0000%
35 20/09/2024 S 0,0000%
36 20/10/2024 S 0,0000%
37 20/11/2024 S 0,0000%
38 20/12/2024 S 0,0000%
39 20/01/2025 S 0,0000%
40 20/02/2025 S 0,0000%
41 20/03/2025 S 0,0000%
42 20/04/2025 S 0,0000%

Este documento foi assinado digitalmente por Lucimeire Souza De Oliveira, Lucimeire Souza De Oliveira, Caroline Soares De Oliveira
Pinelli, matheus reis pinelli, matheus reis pinelli, Emanuel Soares de Oliveira Pinelli, camilla reis pinelli, Diogo Roberto Villar Dias,
Romeu Romero Junior, Romeu Romero Junior e Mara Crisfjna.Lima,.

Para verificar as assinaturas va ao site https:/www.portald ?&4!&%&9&'&3%%443 e utilize o cédigo D6B6-921F-71B5-FC8C.

Este documento foi assinado digitalmente por Lucimeire Souza De Oliveira, Lucimeire Souza De Oliveira, Caroline Soares De Oliveira Pinelli, matheus reis pinelli, matheus reis pinelli, Emanuel Soares de Oliveira

Pinelli, camilla reis pinelli, Diogo Roberto Villar Dias, Romeu Romero Junior, Romeu Romero Junior e Mara Cristina Lima.
Para verificar as assinaturas va ao site https://www.portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o cédigo D6B6-921F-71B5-FC8C.



43 20/05/2025
44 20/06/2025
45 20/07/2025 0,0000%
46 20/08/2025 0,0000%

S 0,0000%
S
S
S
47 20/09/2025 S 0,0000%
S
S
S
S

0,0000%

48 20/10/2025 0,0000%
49 20/11/2025 0,0000%
50 20/12/2025 0,0000%
51 20/01/2026 100,0000%
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ANEXO II — CALCULO DOS JUROS REMUNERATORIOS E DA ATUALIZAGCAO

MONETARIA

A Atualizacdo Monetaria e os Juros Remuneratdrios serdo calculados da seguinte forma:

1.1.  Atualizacdo Monetaria: O valor nominal ou o saldo do valor nominal da Cédula sera objeto

de Atualizacao Monetaria mensal, de acordo com a variacao positiva do INCC-DI, até a Data de
Vencimento conforme descrito abaixo:

Onde:
SDA =

SDB =

Onde:
NIm—2=

NIm-3=

decp =

dct =

Este documento foi assinado digitalmente por Lucimeire Souza De Oliveira, Lucimeire Souza De Oliveira, Caroline Soares De Oliveira

SDA=SDB X C

Saldo Devedor Atualizado, calculado com 08 (oito) casas decimais, sem
arredondamento;

saldo devedor na data do desembolso da Cédula ou saldo devedor apds
cada amortizacdao Ultima amortizagdo da Cédula, pagamento ou
incorporacao dos Juros Remuneratorios, se houver, o que ocorrer por
ultimo, calculado com 08 (oito) casas decimais, sem arredondamento;
Fator da variagao mensal positiva do INCC-DI, calculado com 08 (oito)
casas decimais, sem arredondamento, apurado conforme abaixo:

dep

o (Nlm_z)dct
Nlm—3

Numero Indice do INCC-DI do segundo més imediatamente anterior ao
més de emissdo da Cédula, ou data de cdlculo. Para fins da primeira
atualizacao monetaria, que ocorrera em 20 de outubro de 2021, sera
utilizado o nimero indice do més de Agosto de 2021;

NUmero Indice do INCC-DI do terceiro més imediatamente anterior ao
més de emissdo da Cédula, ou data de célculo. Para fins da primeira
atualizacao monetaria, que ocorrera em 20 de outubro de 2021, sera
utilizado o nimero indice do més de Julho de 2021;

Numero de dias corridos entre a Data de Aniversario imediatamente
anterior, conforme descrita no Anexo I desta Cédula, e a data de
calculo, sendo dcp um numero inteiro. Para fins da primeira atualizacdo
monetaria, que ocorrera em 20 de outubro de 2021, o dcp sera o
numero de dias corridos entre a Data da Primeira Integralizacdo do CRI
e a primeira Data de Aniversario.

Numero de dias corridos entre a Data de Aniversario imediatamente
anterior, conforme descrita no Anexo I desta Cédula, e a proxima Data
de Aniversario, conforme descrita no Anexo I desta Cédula, sendo dcp
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um numero inteiro. Para fins da primeira atualizacdo monetaria, que
ocorrera em 20 de outubro de 2021, o dct sera igual a 30.

Na hipdtese de nao divulgacdo do NIm-2 até qualquer uma das Datas de Aniversario, conforme
descritas no Anexo I desta Cédula por qualquer razao, impossibilitando, portanto, o calculo final
do valor entdo devido pela aplicacao do fator da variagdo positiva do INCC-DI, sera aplicada a
ultima variagao positiva do indice conhecida.

A aplicacdo do INCC-DI, ocorrera na menor periodicidade permitida por lei, prescindindo eventual
modificacdo da periodicidade de aplicacdo da correcao monetaria de aditamento a presente Cédula
ou qualquer outra formalidade.

1.2. Juros Remuneratoérios: serao pagos mensalmente, em cada Data de Aniversario, conforme
descritas no Anexo I desta Cédula, com base na seguinte formula:

] = SDA x (Fator de Juros — 1)

Onde:
J= Valor unitario dos juros acumulados no periodo, calculado com 08
(oito) casas decimais, sem arredondamento;
SDA = Conforme definido acima
Fator de Juros =  Fator calculado com 09 (nove) casas decimais, com arredondamento,
calculado da seguinte forma:
dep
. 30 Jdct
l 360
Fator de Juros = (1#00 + 1)
Onde:
i = 14,71 (quatorze inteiros e setenta e um centésimo);
dcp = conforme definido acima.
dct = conforme definido acima.

1.3.  Cdlculo da Amortizacdo: O Saldo Devedor Atualizado serd pago em parcela Unica na Data
de Vencimento, de acordo com a aplicagdo da seguinte féormula:

AMI = SDA X TAI

Onde:
AMI= Valor nominal unitario da i-ésima parcela de amortizacao, em reais,
calculado com 08 (oito) casas decimais, sem arredondamento;
SDA = Conforme definido acima;
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TAI = Taxa de amortizagdo, expressa em percentual, com 04 (quatro) casas
decimais de acordo com o Anexo II desta Cédula.

1.4. Calculo da Parcela: sera calculado da seguinte forma:

SDR = SDA — AM1I

SDR = Saldo devedor remanescente apds a i-ésima amortizagdo, calculado
com 08 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

SDA Conforme definido acima;

AMI = Valor nominal unitario da i-ésima parcela de amortizacdo, em reais,
calculado com 08 (oito) casas decimais, sem arredondamento.

Apods o pagamento da i-ésima parcela de amortizagdo, "SDR” assume o lugar de “SDB” para efeito
de continuidade de calculo da atualizagdo.
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ANEXO III — DESTINAGAO DOS RECURSOS

uel Soares de Oliveira

Empreendimento
Amendoeiras

Registro de

. matriculal Trimestral
Imoveis

Cronograma Estimado

Montante de recursos
destinados ao Empreendimento

Amendoeiras

Condominio Residencial Reqistro de *
) ) Imoveis de  [126.207 1 2,94% R$ 1.800.000,00 2
Jardim das Amendoeiras Taubaté S
. . . Registro de %
Condominio Residencial g 2
. . Imoveis de |126.207 2 0,98% R$ 600.000,00 £
Jardim das Amendoeiras i g
Taubate —

Empreendimento

Registro de

matriculal Trimestral

Cronograma Estimado

Castanheira Imoveis
Montante de recursos 2
% e
destinados ao Empreendimentc: [
Lastro . Q
Castanheira 25
Condominio Residencial Reg’istr.o de c_% §§
_ - Imoéveis de  [126.206 1 1,63% R$ 995.694,00 Cleg
Jardim das Macieiras Taubaté SER
—1% o
. . . Registro de St
Condominio Residencial . 058
_ - Iméveis de  |126.206 2 1,43% R$ 873.360,00 ol
Jardim das Macieiras , NS o
Taubate 2=
, Registro de oF o
Condominio Residencial . gl
_ o Imodveis de [126.206 3 2,62% R$ 1.600.332,00 63
Jardim das Macieiras , 3F<
Taubaté gls §
| . Registro de 2B
Condominio Residencial . Ole 5
i . Imoveis de 126.206 4 4,44% R$ 2.714.130,00 slee
Jardim das Macieiras i <lc @
Taubate NE S
Registro de i
Condominio Residencial A =B%s
_ . Imdveis de [126.206 5 5,52% R$ 3.376.038,00 £ f, g
Jardim das Macieiras . Sle =
Taubate ElsE
. _ _ Registro de 8E 2
Condominio Residencial . L E
_ - Iméveisde |126.206] 6  |3,04% R$ 1.858.446,00 5[ e
Jardim das Macieiras i ElR%
Taubate g i o
8%
g2
528
gfo
§5%
GES
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Empreendimento Terreno 1°
Loteamento

Registro de
Imoveis

matricula Trimestral

E Oliveira

Cronograma Estimado

Este documento foi assinado digitalmente por Lucimeire Souza De Oliveira, Lucimeire Souza De Oliveira, Caroline Soares De Oliveira

Montante de recursos
destinados ao Empreendimentc
Terreno 1° Loteamento
Registro de a
Loteamento Solar do Vale | Imoveis de |139.475 1 3,24% R$ 1.978.980,00 E
Taubaté 5
Registro de g
Loteamento Solar do Vale | Imdveis de |139.475 2 3,15% R$ 1.924.530,00 §
Taubaté >
Registro de z
Loteamento Solar do Vale | Imdveis de |139.475 3 5,87% R$ 3.587.250,00 %
Taubaté S
Registro de §
Loteamento Solar do Vale Imoveis de |139.475 4 5,72% R$ 3.497.250,00 %
Taubaté 5
Registro de g
Loteamento Solar do Vale Imoveis de |139.475 5 5,19% R$ 3.173.250,00 ;)E
Taubaté o
Registro de E
Loteamento Solar do Vale Imoveis de |139.475 6 4,89% R$ 2.990.250,00 g
Taubaté é
Registro de A
Loteamento Solar do Vale | Imdveis de [139.475 7 4,68% R$ 2.860.248,00 §
Taubaté N
Registro de §
Loteamento Solar do Vale Imdveis de |139.475 8 4,68% R$ 2.860.242,00 3
Taubaté 5
9
%
s
2
3
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ANEXO IV — RELATORIO DE COMPROVAGAO DE DESTINACAO DOS RECURSOS

Empresa
Contratada

Servico

N° da Nota
Fiscal

Valor da Nota
Fiscal

Data do
Pagamento
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ANEXO V — CUSTO FLAT

Custos referente aos Empreendimentos Alvo:

Emissao Agente Base VIrLiquido Imposto Valor Total
Securitizadora CPSec  Fixo  240.000,00 12,15%  273.192,94
(emisséo, distribuicdo, ccb e etc)

Assessoria Legal VNP Fixo 150.000,00 0,00% 150.000,00
Pré-Registro por Integralizagdo 0,0290% 14.500,00 0,00% 14.500,00
Liquidacio Financeira (inicial) CEg’ " 0,0010% 500,00  0,00% 500,00
Registro do CCI - CPSec e Pavarini 0,0030%  6.000,00 0,00% 6.000,00
Agente Fiduciario Pavarini Fixo 20.000,00 9,65% 22.136,14
Implementacao e registro CCI Pavarini Fixo 20.000,00 9,65% 22.136,14
Custodia da CCI - 1° anual Pavarini Fixo 5.000,00 9,65% 5.534,03
puditorta Recebivel - Juridica Arke  Fixo 972000  0,00%  9.720,00
Cadastro Recebivel Arke Fixo 3.645,00 0,00% 3.645,00
MV engenharia MV Fixo 18.000,00 0,00% 18.000,00
Custo Inicial Auditoria Crowe Fixo 1.619,16 0,00% 1.619,16
Custo ANBIMA - Distribuicao Anbima Fixo 4.397,00 0,00% 3.136,00
Taxa Adm do CRI - 19 Pagamento CPSec Fixo 5.000,00 12,15% 5.691,52
Deposito garantia efetuado em

16_%7_21 9 -250.000,00
TOTAL CUSTOS FLAT 285.810,93

Em relagdo a CCB Amendoeiras serdao cobrados 60% dos valores acima.
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ANEXO VI — MINUTA DA ALIENAGAO FIDUCIARIA 5

INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALIENACAO FIDUCIARIA DE IMOVEIS EM GARANTIA
E OUTRAS AVENCAS

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

TERRA PROMETIDA EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA., sociedade empresaria
limitada, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica do Ministério da Economia ("CNPJ/ME")
sob 0 n% 42.547.169/0001-06, com sede na Avenida Cauaxi, n® 293, 30° andar, Sala 3002,
Alphaville Centro Industrial, Barueri - SP, CEP: 06454-020, cujo ato constitutivo esta registrado na
Junta Comercial do Estado de Sao Paulo sob o NIRE 35.237.401.826, neste ato representado por
EMANUEL SOARES DE OLIVEIRA PINELLI e por MATHEUS REIS PINELLI (“Fiduciante”);

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

E ainda como intervenientes anuentes:

JARDIM DOS PARQUES I EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA., sociedade limitada
devidamente registrada na Junta Comercial de Sao Paulo/SP sob NIRE n® 3523112637-8, com sede
na Avenida Cauaxi, n® 293, Sala 1816, Alphaville, Cidade de Barueri Estado de Sao Paulo, CEP
06454-020, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 30.912.031/0001-80, neste ato representada na forma
de seu contrato social (“Jardim dos Parques”); e

PARQUE DAS MACIEIRAS EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA., sociedade limitada
devidamente registrada na Junta Comercial de Sao Paulo/SP sob NIRE n° 3523175387-9, com sede
na Avenida Cauaxi, n® 293, Sala 1815, Alphaville, Cidade de Barueri Estado de Sao Paulo, CEP
06454-020, devidamente inscrita no CNPJ/ME sob o n© 34.549.091/0001-30, neste ato
representada na forma de seu contrato social ("SPE Macieiras” e, quando designada em conjunto
com Jardim dos Parques, serao denominadas simplesmente “Devedoras”).

II - CONSIDERA(;6ES PRELIMINARES
a) A Devedora Jardim dos Parques é proprietaria do imoével objeto da matricula n® 126.207, do

Cartorio de Registro de Imdveis de Taubaté, Estado de Sdo Paulo (“Cartério de Registro de
Imdveis”) (“Imoével Amendoeiras”), onde esta sendo desenvolvido o empreendimento imobilidrio
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residencial denominado “Condominio Residencial Jardim das Amendoeiras”, situado na Avenida
Virgilio Cardoso Pinna — Area B01-C, no Bairro de Piracangagud, no Municipio de Taubaté, Estado
de Sao Paulo (“"Condominio Amendoeiras” ou “Empreendimento Amendoeiras”);

b) O Condominio Amendoeiras, cujos projetos foram aprovados pela municipalidade de Taubaté,
Estado de Sao Paulo, processo n°® 18.185/2018, em 23/10/2018, e memorial descritivo das
especificacdes da obra encontra-se depositado no Registro de Imdveis de Taubaté, estd sendo
desenvolvido nos termos da Lei n© 4.591, de 16 de dezembro de 1964, conforme alterada (“Lei n°
4.591/64"), composto por 128 (cento e vinte e oito) unidades assobradadas, exclusivamente
residenciais, o qual, conforme R.4 da Matricula, datado de 27/11/2018, apresenta 11.926,96 m?2
(onze mil, novecentos e vinte e seis virgula noventa e seis metros quadrados) de area total
construida e 16.118,39m2 (dezesseis mil, cento e dezoito virgula trinta e nove metros quadrados)
de area privativa, com o objetivo de ser incorporado e ter suas unidades vendidas e serem
futuramente individualizadas (“Unidades Amendoeiras”);

c) A Devedora SPE Macieiras é proprietaria do imével objeto da matricula n°® 126.206, do
Cartdrio de Registro de Imoveis (“Imdvel Macieiras/Castanheiras”), onde esta sendo desenvolvido
o empreendimento imobilidrio residencial denominado “Condominio Residencial Jardim das
Macieiras”, situado na Avenida Virgilio Cardoso Pinna — Area B01-B, no Municipio de Taubaté
(“Condominio Macieiras/Castanheiras” ou “Empreendimento Macieiras/Castanheiras”);

d) O Condominio Macieiras/Castanheiras, cujos projetos foram aprovados pela municipalidade
de Taubaté, Estado de Sao Paulo, processo n® 71.764/2018, em 14/06/2019, e memorial descritivo
das especificacdes da obra encontra-se depositado no Registro de Imdveis de Taubaté, estd sendo
desenvolvido nos termos da Lei n°® 4.591/64, composto por 115 (cento e quinze) unidades
residéncias assobradadas, exclusivamente residenciais, o qual, conforme R.5 da Matricula, datado
de 23/11/2020, apresenta 10.776,63m2 (dez mil, setecentos e setenta e seis metros e sessenta e
trés centimetros quadrados) de area total construida e 14.494,45m2 (quatorze mil, quatrocentos
e noventa e quatro metros e quarenta e cinco centimetros quadrados) de area privativa, com o
objetivo de ser incorporado e ter suas unidades vendidas e serem futuramente individualizadas
(“Unidades Macieiras/Castanheiras” e, em conjunto com as Unidades Amendoeiras, doravante
denominadas simplesmente como “Unidades”);

e) A Fiduciante pretende adquirir os seguintes terrenos (“Terrenos”): (i) Imével Rural
denominado “Granja Piloto Ltda — Gleba C”, melhor descrito na matricula n® 139.475, ficha 1, Livro
n° 2 do Registro Geral do Oficial de Registro de Imdveis da Comarca de Taubaté, Estado de Sao
Paulo, este doravante denominado “Terreno 1° Loteamento”; (ii) Imdvel Rural denominado “Granja
Piloto Ltda — Gleba A”, melhor descrito na matricula n® 139.473, ficha 1, Livro n® 2 do Registro
Geral do Oficial de Registro de Imdveis da Comarca de Taubaté, Estado de Sdo Paulo, este
doravante denominado “Terreno 2° Loteamento”; e (iii) Imdvel Rural denominado “Granja Piloto
Ltda — Gleba B”, melhor descrito na matricula n® 139.474, ficha 1, Livro n® 2 do Registro Geral do
Oficial de Registro de Imdveis da Comarca de Taubaté, Estado de Sdo Paulo, este doravante
denominado “Terreno 3° Loteamento”;
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f) A aquisicdo dos Terrenos cujo proprietario € a BNY Mellon Servicos Financeiros
Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A., inscrita no CNPJ/ME sob n°® 02.201.501/0001-
61, na qualidade de administradora do JGP Canvas Distressed Fundo de Investimento em Direitos
Creditdrios nao Padronizados, inscrito no CNPJ/ME sob n° 13.504.046/0001-90, sera realizada com
recursos das CCB'’s, mediante celebracdo de Escritura Publica de Compra e Venda (“Escritura dos
Terrenos”);

g) A Fiduciante pretende desenvolver loteamento no Terreno 1° Loteamento (“Condominio 1°
Loteamento” ou “Empreendimento 1° Loteamento” que, em conjunto com Empreendimento
Macieiras/Castanheiras e Empreendimento Amendoeiras, serao doravante designados como
“Empreendimentos Alvo” ou “Condominios”);

h) A JARDIM DAS CASTANHEIRAS EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA.,
sociedade empresadria limitada inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 38.138.267/0001-12, com sede na
Avenida Cauaxi, n® 293, Sala 1816, Alphaville Centro Industrial, Barueri - SP, CEP: 06454-020
(“SPE Castanheiras”) é proprietaria do TERRENO designado AREA B01-E, correspondente a parte
da darea B01, que é parte da area 04, que é parte da area B do imdvel situado no bairro do
Piracangagua, melhor descrito na matricula n® 126.209, ficha 1, Livro n® 2 do Registro Geral do
Oficial de Registro de Imdveis da Comarca de Taubaté, Estado de Sao Paulo, cujo empreendimento
ainda nao foi iniciado (“Imdvel Castanheiras”);

)] A JARDIM DAS PITANGUEIRAS EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA.,
sociedade empresaria limitada inscrita no CNPJ/ME sob o n® 36.291.584/0001-49, com sede na
Avenida Cauaxi, n® 293, Sala 1816, Alphaville Centro Industrial, Barueri - SP, CEP: 06454-020 (“SPE
Pitangueiras”) é proprietaria do TERRENO designado AREA BO1-A, correspondente a parte da area
BO1, que é parte da area 04, que é parte da area B do imével situado no bairro do Piracangagua,
melhor descrito na matricula n® 126.205, ficha 1, Livro n°® 2 do Registro Geral do Oficial de Registro
de Imdveis da Comarca de Taubaté, Estado de Sao Paulo (“"Imével Pitangueiras”);

j) A Devedora Jardim dos Parques emitiu, nos termos da Lei n® 10.931, de 02 de agosto de
2004, conforme em vigor, em 08 de outubro de 2021, a Cédula de Crédito Bancario n°® 215/2021
(“Cédula Amendoeiras”), no valor de R$ 60.000.000,00 (sessenta milhdes de reais), em favor da
PLANNER SOCIEDADE DE CREDITO AO MICROEMPREENDEDOR S.A., instituicdo
financeira, com sede no Estado de Sao Paulo, Cidade de Sao Paulo, na Av. Brigadeiro Faria Lima,
n® 3900, 10° andar, CEP: 04538-132, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 05.684.234/0001-19
(“Planner”), montante esse que servira, dentre outra destinagdo, para o desenvolvimento das obras
dos Empreendimentos Alvo e aquisicao, pela Terra Prometida, dos Terrenos;

k) A Devedora SPE Macieiras emitiu, nos termos da Lei n°© 10.931, de 02 de agosto de 2004,
conforme em vigor, em 08 de outubro de 2021, a Cédula de Crédito Bancario n°® 216/2021 (“Cédula
Macieiras/Castanheiras” e, quando mencionada em conjunto com a Cédula Amendoeiras, “CCB's”
ou “Cédulas”), no valor de R$ 40.000.000,00 (quarenta milhdes de reais), em favor da Planner,
montante esse que servira, dentre outra destinacdo, para o desenvolvimento das obras dos
Empreendimentos Alvo e aquisicao, pela Terra Prometida, dos Terrenos;
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) As Devedoras se obrigaram em decorréncia da emissao das Cédulas, entre outras obrigagoes,
a pagar a Planner os direitos creditdrios decorrentes das Cédulas, entendidos como créditos
imobilidrios em razdo de sua destinacao especifica de financiar as atividades relacionadas a
incorporacao imobilidria dos Condominios, que compreendem a obrigacdo de pagamento pelas
Devedoras do Valor Principal e dos Juros Remuneratdrios (conforme definidos nas Cédulas), bem
como todos e quaisquer outros direitos creditdrios a serem devidos pelas Devedoras por forca das
Cédulas, e a totalidade dos respectivos acessorios, tais como encargos moratdrios, multas,
penalidades, indenizacdes, seguros, custas das Cédulas, honorarios, garantias e demais encargos
contratuais e legais previstos nas Cédulas (“Créditos Imobilidrios”);

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

n) As Devedoras, a Fiduciante, a SPE Castanheiras e a SPE Pitangueiras se obrigaram a
outorgar, em garantia do cumprimento fiel e integral de todas as obrigagdes assumidas no ambito
das CCB's, incluindo, mas ndo se limitando, ao adimplemento dos Créditos Imobilidrios, conforme
previsto nas CCB's, tais como os montantes devidos a titulo de Valor Principal ou saldo do Valor
Principal, conforme aplicavel, Juros Remuneratorios, ou encargos de qualquer natureza, bem como
quaisquer outras obrigacoes derivadas das CCB's e dos demais documentos dela originados
("Obrigacdes Garantidas”), as seguintes garantias (quando em conjunto, as “Garantias”):

0] Cessao fiduciaria da totalidade dos recebiveis de titularidade das Devedoras
oriundos das Unidades Vendidas (“Direitos Creditérios Unidades Vendidas”), e promessa de
cessao fiduciaria da totalidade dos recebiveis de titularidade das Devedoras, oriundos da
comercializagdo das Unidades em Estoque (“Direitos Creditérios Unidades em Estoque”™), a
serem formalizadas, nesta data, por meio do “Instrumento Particular de Cessao Fiduciaria
e Promessa de Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditorios e Outras Avengas” (“Contrato de
Cessdo Fiduciaria” ou “Cessdo Fiduciaria”). As Unidades em Estoque que forem
efetivamente vendidas pelas Devedoras passardao a integrar o conceito de “Unidades
Vendidas” e, consequentemente, seus respectivos direitos creditdrios passarao a integrar
o conceito de “Direitos Creditdrios Unidades Vendidas”. A Cessao Fiduciaria também
englobara os direitos creditorios decorrentes da comercializacao das unidades dos
Empreendimentos Alvo da comercializagao das unidades residenciais do loteamento a ser
desenvolvido no Terreno 1° Loteamento (em conjunto, as unidades dos Empreendimentos
Alvo serdo doravante denominadas simplesmente “Unidades”, sendo que os recebiveis
advindos das vendas das Unidades serdo denominados simplesmente como “Direitos
Creditorios”). Os Direitos Creditdrios deverdao ser depositados nas respectivas contas
arrecadadoras dos Condominios e, posteriormente, ser transferidos para conta que
concentrara os recursos provenientes dos Condominios.

(i) Alienacdo fiducidria sobre o Imével Amendoeiras e as Unidades Amendoeiras
(“Alienacdo Fiducidria 1"”), a ser formalizada, nesta data, por meio da celebragdo do
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“Instrumento Particular de Alienacado Fiduciaria de Imdveis em Garantia e Outras Avencas”
(“Instrumento Particular de Alienacdo Fiduciaria 1”);

(iii) Alienacdo fiduciaria sobre o Imdvel Macieiras/Castanheiras e as futuras Unidades
Macieiras/Castanheiras (“Alienacdo Fiduciaria 2"), a ser formalizada, nesta data, por meio
da celebracao do “Instrumento Particular de Alienagdo Fiduciaria de Imdveis em Garantia
e Outras Avencas” (“Instrumento Particular de Alienacdo Fiduciaria 2");

(iv)  Alienacao fiduciaria sobre o Imdvel Castanheiras e o Imdvel Pitangueiras
(“Alienacdo Fiduciaria 3"”), a ser formalizada, nesta data, por meio da celebracao do
“Instrumento Particular de Alienacao Fiduciaria de Imdveis em Garantia e Outras Avengas”
(“Instrumento Particular de Alienacao Fiduciaria 3");

(v) Alienacao fiduciaria sobre o Terreno 2° Loteamento e sobre o Terreno 3°
(“Alienacdo Fiduciaria 4"”), a ser formalizada, nesta data, por meio da celebracdo do
“Instrumento Particular de Alienacdo Fiduciaria de Imdveis em Garantia e Outras Avencas”
(“Instrumento Particular de Alienacdo Fiducidria 4”);

(vi) A presente Alienacao fiduciaria (“Alienacao Fiducidria 5” que, em conjunto com
Alienacao Fiduciaria 1, Alienacao Fiduciaria 2, Alienacao Fiduciaria 3 e Alienagao Fiduciaria
4 serdao denominadas simplesmente “Alienacdo Fiduciaria”), a qual sera formalizada nos
termos deste Contrato (“Instrumento Particular de Alienacdo Fiducidria 5”, que, em
conjunto com o Instrumento Particular de Alienacdo Fiducidria 1, Instrumento Particular de
Alienacao Fiduciaria 2, Instrumento Particular de Alienacdo Fiduciaria 3 e Instrumento
Particular de Alienacdo Fiduciaria 4 serdao denominados simplesmente “Instrumentos
Particulares de Alienacao Fiduciaria”);

(vii)  Alienacao fiduciaria sobre as quotas da Fiduciante (“Alienacdo Fiducidria de
Quotas™), a ser formalizada, nesta data, por meio da celebragdo do “Instrumento Particular
de Constituigao de Alienagdo Fiduciaria de Participacdo Societaria em Garantia” (“Contrato
de Alienacdo Fiduciaria de Quotas”);

(viii)  Garantia fidejussoria (“Aval”), prestada nos termos do artigo 897 da Lei n°® 10.406,
de 10 de janeiro de 2002 (“Cddigo Civil”), pelos seguintes Avalistas qualificados acima;

(ix) Carta de fianga outorgada em 08 de outubro de 2021 (“Carta de Fianga”); e

(x) O Fundo de Despesas e o Fundo de Obras integrardo o patrimonio separado da
Securitizadora, nos termos do Termo de Securitizacao, e seus recursos serao utilizados nos
termos dos Documentos da Operacao.

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

p) A Fiduciaria € uma companhia securitizadora de créditos imobiliarios, constituida nos
termos do artigo 3° da Lei n.2 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme alterada (“Lei
n® 9.514/97"), devidamente registrada perante a CVM nos termos da Instrucao CVM n° 414, de
30 de dezembro de 2004, conforme alterada (“Instrucdo CVM 414"), tendo como objeto, dentre
outras atividades, a aquisicdo de recebiveis imobilidrios e consequente securitizacao por meio da
emissao de certificados de recebiveis imobiliarios;

q) A Fiduciaria vinculou os Créditos Imobilidrios, garantidos pela presente alienacao fiduciaria
e representados pelas CCI, aos Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 13° Série da sua 12
Emissdo (“CRI"), conforme o Termo de Securitizagdo de Créditos Imobilidrios da Securitizadora
("Termo de Securitizacao”), celebrado, nesta data, entre a Fiduciaria e o Agente Fiduciario;

r Os CRI serao objeto de oferta publica de distribuicao, com esforgos restritos de colocacao,
nos termos da Instrucdo CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme em vigor (“Oferta Publica
Restrita”), contando com a intermediacao da TERRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade empresaria limitada, inscrita no
CNPJ/ME sob o n° 03.751.794/0001-13, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo,
na Rua Joaquim Floriano, n® 100, 5° andar, conforme o “Contrato de Distribuicao Publica com
Esforgos Restritos, sob o Regime de Melhores Esforgos, de Certificados de Recebiveis Imobiliarios
da 132 Série da 1@ Emissao da Casa de Pedra Securitizadora de Crédito S.A.” (“Contrato de

Distribuicdo™);

S) Integram a Oferta Plblica Restrita os seguintes documentos (quando em conjunto,
“Documentos da Operacao”): (i) as CCB's; (ii) a Escritura de Emissao de CCI; (iii) o Contrato de
Cessao; (iv) o presente Contrato e cada Instrumento Particular de Alienagdo Fiduciaria; (v) o
Contrato de Cessao Fiduciaria; (vi) a Carta de Fianga; (vii) o Termo de Securitizagdo; (viii) os
boletins de subscricao dos CRI, conforme firmados por cada titular dos CRI; (ix) o Contrato de
Distribuicao; e (x) quaisquer aditamentos aos documentos mencionados acima;

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

u) As Partes dispuseram de tempo e condicdes adequadas para a avaliacao e discussao de
todas as clausulas deste Contrato, cuja celebracdo, execucdo e extingdo sdo pautadas pelos
principios da igualdade, probidade, lealdade e boa-fé.
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RESOLVEM as Partes celebrar o presente Instrumento Particular de Alienacdo Fiduciaria de
Imodveis em Garantia e Outras Avencas (“Contrato”), o qual sera regido pelas seguintes clausulas,
condicOes e caracteristicas.

III — CLAUSULAS
CLAUSULA PRIMEIRA — PRINCIPIOS E DEFINICOES

1.1.  As palavras e os termos constantes deste Contrato ndo expressamente aqui definidos,
grafados em portugués ou em qualquer lingua estrangeira, bem como, quaisquer outros de
linguagem técnica e/ou financeira ou ndo, que, eventualmente, durante a vigéncia do presente
Contrato no cumprimento de direitos e obrigacdes assumidos pelas Partes, sejam utilizados para
identificar a pratica de quaisquer atos, deverao ser compreendidos e interpretados conforme
significado a eles atribuidos nos demais Documentos da Operacao.

1.2.  Salvo qualquer disposicdo expressa em contrario prevista neste Contrato, todos os termos
e condicdes dos Documentos da Operacao aplicam-se total e automaticamente a este Contrato e
deverdo ser considerados como uma parte integrante deste Contrato, como se estivessem aqui
transcritos.

CLAUSULA SEGUNDA — ALIENACAO FIDUCIARIA

2.1.  Alienacao Fiducidria: Em garantia do cumprimento das Obrigacdes Garantidas, a Fiduciante
aliena fiduciariamente, de maneira irrevogavel e irretratavel, a Fiduciaria, a propriedade plena das
unidades equivalentes a 10.000 m2 (dez mil metros quadrados) dos lotes comerciais do
empreendimento a ser desenvolvido no imdvel objeto da matricula n® 139.475, ficha 1, Livro n° 2
do Oficial de Registro de Iméveis de Taubaté/SP (“Unidades”), conforme descritos e caracterizados
no Anexo A deste Contrato (“Alienacdo Fiduciaria”), quando do registro do empreendimento
imobiliario, observado que cada uma das Unidades respondera pelo percentual que Ihe for atribuido
no Anexo B deste Contrato, quando da caracterizagao das Unidades, em relacao a totalidade das
Obrigagbes Garantidas, transferindo a Fiduciaria, por consequéncia, o dominio resollvel e a posse
indireta das Unidades, incluindo todas as suas acessOes, 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, as Unidades estarao perfeitamente
descritas e caracterizadas no Anexo B ao presente Contrato e as principais caracteristicas
das Obrigacdes Garantidas estdo descritas na Clausula Terceira abaixo.

2.1.2. A Fiduciante, ao celebrar o presente Contrato, declara conhecer e aceitar, bem
como ratificam, todos os termos e as condicdes dos Documentos da Operagao.

2.1.3. O cumprimento parcial das Obrigagdes Garantidas ndo importa exoneragao
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correspondente da Alienagao Fiduciaria constituida nos termos deste Contrato, exceto se a
presente garantia for expressamente liberada, nos termos do item 2.4 abaixo.

2.1.4. A Fiduciante ndo podera transmitir os direitos de que sejam titulares sobre as
Unidades, sem que haja prévia e expressa anuéncia, por escrito, da Fiduciaria, exceto no
que se refere a celebragdo de contratos preliminares ou promessas de transferéncia dos
direitos aquisitivos sobre as Unidades aos adquirentes finais de eventual empreendimento
imobiliario a ser desenvolvido no imével objeto da matricula n® 139.475, ficha 1, Livro n° 2
do Oficial de Registro de Imdveis de Taubaté/SP (“Imdvel”) , o que fica, desde ja, autorizado.
Para tanto, a Fiduciante devera incluir em tais contratos preliminares ou promessas de
transferéncia dos direitos aquisitivos sobre as Unidades previsao autorizando a constituicdo
desta Alienacdo Fiduciaria, bem como clausula no sentido de que as propriedades das
unidades somente serdo transferidas ao adquirente final mediante a liberacao desta
Alienacao Fiduciaria, sempre observadas as condigdes previstas neste Contrato e no Contrato
de Cessao.

2.1.5. Até a quitacdo integral das ObrigacGes Garantidas, a Fiduciante obriga-se a: (i)
quando do registro do empreendimento imobilidrio e criagdo das Unidades, manté-las em
perfeito estado de seguranca e utilizacao; (ii) adotar todas as medidas e providéncias no
sentido de assegurar os direitos da Fiduciaria com relacdo as Unidades; e (iii) pagar
pontualmente todos os tributos, despesas e encargos relativos as Unidades.

2.2. Registro: A transferéncia da propriedade fiduciaria das Unidades pela Fiduciante a
Fiduciaria operar-se-& mediante o registro, as expensas da Fiduciante, deste Contrato no Cartério
de Registro de Imodveis e vigorara até o efetivo cumprimento da totalidade das Obrigagbes
Garantidas.

2.2.1. O presente Contrato devera ser objeto de prenotacdo para registro da Garantia
Fiduciaria no Cartério de Registro de Imdveis, no prazo de até 45 (quarenta e cinco) dias
contados da data do registro do empreendimento imobiliario.

2.2.2. O registro previsto no item 2.2, acima, devera ser providenciado pela Fiduciante
em até 45 (quarenta e cinco) dias contados da data do registro do empreendimento
imobiliario, podendo ser prorrogado por igual periodo, por 2 (duas) vezes, desde que a
Fiduciante comprove a Fiduciaria ter adotado os melhores esforgos para cumprir eventuais
exigéncias realizadas pelo Cartério de Registro de Imodveis.

2.2.3. Durante o periodo de que trata o item 2.2.2 acima, a Fiduciante devera apresentar
a Fiduciaria, com copia ao Agente Fiduciario, a comprovacao do registro previsto no item 2.2
deste Contrato. A Fiduciante obriga-se a apresentar este Contrato devidamente registrado a
Fiduciaria, em até 5 (cinco) Dias Uteis, contados da data de obtenco do referido registro.

2.2.4. Observado o previsto no item 2.2.2 acima com relagdao ao prazo para obtencdo do
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registro deste Contrato, a Fiduciante e a Fiduciaria ficam, desde j3a, autorizadas a celebrar
quaisquer rerratificagdes deste Contrato com o objetivo de sanar as eventuais exigéncias
lancadas pelo Cartério de Registro de Imdveis para a realizacao do registro do presente
Contrato, bem como eventuais exigéncias legais ou regulamentares lancadas por quaisquer
autoridades publicas, incluindo, sem limitagao, a Comissao de Valores Mobiliarios — CVM.

2.2.5. Mediante o registro do presente Contrato no competente Cartdrio de Registro de
Imoveis, estara constituida a propriedade fiduciaria sobre os Imdveis em favor da Fiduciaria,
efetivando-se o desdobramento da posse e tornando-se a Fiduciante possuidora diretas com
direito a utilizacdo das Unidades, enquanto as Obrigacdes Garantidas ndo tiverem sido
integralmente cumpridas, e a Fiduciaria possuidora indireta das Unidades.

2.2.6. A posse direta de que ficara investida a Fiduciante, relativamente as respectivas
Unidades, manter-se-a enquanto as ObrigagGes Garantidas ndo tiverem sido integralmente
cumpridas, exceto se a presente garantia for liberada pela Fiduciaria, obrigando a Fiduciante
a manter, conservar e guardar as Unidades, pagar pontualmente todos os tributos, taxas e
quaisquer outras contribuicbes ou encargos que incidam ou venham a incidir sobre as
Unidades, ou que sejam inerentes a alienagdo fiduciaria constituidas nos termos deste
Contrato.

2.2.7. AFiduciante, neste ato, em carater irrevogavel e irretratavel, nos termos dos artigos
684 e 685 do Cddigo Civil, como condicdo do negdcio, e até a integral quitacdo a Obrigacao
Garantida, nomeia e constitui a Fiducidria para, (@) caso ndao cumpra qualquer das
obrigacdes a que se refere este item 2.2, representa-las perante qualquer agéncia,
autoridade ou repartigdo publica federal, estadual e municipal, em todas as suas respectivas
divisdes e departamentos, incluindo, competentes registros do comércio, cartdrios de
registro de titulos e documentos, cartdrios de registro de imdveis e cartorios de protesto,
conforme aplicavel, com poderes especiais para, em seu nome: (i) notificar, comunicar e/ou,
de qualquer outra forma, informar terceiros sobre a Alienacao Fiduciaria; (ii) praticar atos
perante o Cartdrio de Registro de Iméveis, com amplos poderes para proceder ao registro
e/ou a averbacao da Alienacao Fiduciaria, assinando formularios, pedidos, requerimentos e
efetuando pagamentos; e (iii) praticar todos e quaisquer outros atos necessarios ao bom e
fiel cumprimento deste mandato; e (b) caso nao cumpram qualquer das obrigagdes que
ensejem a declaracdo do vencimento antecipado a Obrigacdo Garantida sem que tenham
sido quitadas, e ap0s seguidas as determinages na CCB'’s, representa-las perante qualquer
agéncia, autoridade ou reparticao publica federal, estadual e municipal, em todas as suas
respectivas divisbes e departamentos, incluindo, competentes registros do comércio,
cartdrios 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 facam necessarios para atender a eventuais
exigéncias do Cartdrio de Registro de Imdveis, bem como para quaisquer procedimentos
necessarios para executar a garantia e manter os direitos da Fiduciaria de receber quaisquer
valores decorrentes a Obrigacdo Garantida.
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2.3. Benfeitorias: Quaisquer acessOes, benfeitorias, melhoramentos, construgdes, instalacdes
introduzidas nas Unidades, independentemente da espécie ou natureza, incorporar-se-3o
automaticamente a estas e aos seus valores, independentemente de qualquer outra formalidade,
recaindo sobre tais acessdes ou benfeitorias o presente 6nus, ndo podendo a Fiduciante ou,
conforme o caso, qualquer terceiro, invocar direito de indenizacao ou de retencao, ndao importa a
que titulo ou pretexto.

Liberacdo da Alienacdo Fiducidria: A Fiducidria devera liberar as Unidades, nos termos previstos
nas CCB's conforme regra de LTV ali prevista. Além disso, a Fiduciaria, nos termos das CCB's,
declara e reconhece que as Unidades integram o ativo circulante da Fiduciante e que serdo
resultantes do desenvolvimento de empreendimento imobilidrio para comercializacdo a terceiros.
Em vista disso, quando da quitacdo integral do preco de quaisquer dos instrumentos de
comercializagao das unidades, diretamente pelo respectivo adquirente ou mediante interveniente
quitante, e recebimento pela Fiduciaria, na qualidade de securitizadora, dos recursos na conta do
patrimonio separado dos CRI (Conta Centralizadora), para que esta proceda conforme a Ordem de
Destinacdo de Recursos prevista nas CCB’s. A Fiduciaria providenciara a liberacao da Alienacao
Fiduciaria da respectiva Unidade, somente apds a concessao do Habite-se do empreendimento
imobilidrio, em até 3 (trés) Dias Uteis, a contar da data da apresentaco pela Fiduciante a Fiduciaria
dos documentos comprobatdrios da quitacdo da referida Unidade pelo respectivo adquirente,
devendo a Fiduciaria apresentar o termo de liberacdo da referida garantia, bem como quaisquer
outros documentos requeridos pelos cartorios competentes e praticar todos os atos necessarios a
liberacao da Alienagdo Fiducidria da respectiva Unidade.

2.3.1. Caso o adquirente de determinada Unidade, para realizar o pagamento do preco de
venda da referida unidade, obtenha financiamento com uma instituicao financeira e a
referida instituicdo financeira exija a liberacao prévia da Alienacdo Fiduciaria constituida
sobre referida unidade, as seguintes providéncias poderao ser tomadas:

)] A Fiduciaria obriga-se, neste ato, a comparecer como parte interveniente no respectivo
instrumento que formalize o financiamento entre o adquirente e a instituicao
financeira, com a finalidade de liberar a Alienagcdo Fiduciaria constituida sobre a
Unidade objeto do financiamento, sendo certo, no entanto, que tal liberagdo estara
condicionada a previsao no referido contrato de financiamento de que a liberagdo pela
instituigdo financeira de 100% (cem por cento) do valor total financiado sera realizada
na Conta Centralizadora, para fins de Amortizacao Antecipada Compulséria, conforme
definido nas CCB's; e

i)  Caso, por determinacdo da instituicdo financeira financiadora, a Fiduciaria ndo possa
figurar como interveniente anuente no respectivo contrato de financiamento, a
Fiduciante obriga-se a aportar recursos proprios na Conta Centralizadora no montante
a ser financiado pela instituicdo financeira. Em até 5 (cinco) Dias Uteis, contados do
referido aporte na Conta Centralizadora, a Fiducidria liberara a Alienacdo Fiduciaria de
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respectiva Unidade objeto do financiamento.

2.4. Venda das Unidades: Fica desde ja certo e ajustado que a Fiduciante podera realizar a venda
das Unidades, apds realizagao de eventual empreendimento imobilidrio no Imdvel, nos termos do item
0, acima, uma vez que tais Unidades integram o ativo circulante da Fiduciante e se destinam a
comercializacao a terceiros, sendo certo que os recursos oriundos dessas vendas serao pagos
diretamente, pelos respectivos compradores, na conta arrecadadora do respectivo Condominio.

2.5. Onus: A Fiduciante declara que, nesta data, as Unidades estdo livres de quaisquer 6nus,
gravames, limitagdes ou restricoes judiciais ou extrajudiciais, seja de que natureza for.

CLAUSULA TERCEIRA — CARACTERISTICAS DAS OBRIGAGCOES GARANTIDAS

3.1. Caracteristicas: As Obrigacdes Garantidas tém as caracteristicas descritas nas CCB’s, na
Escritura de Emissao de CCI, no Contrato de Cessao, no Termo de Securitizagdo e nos demais
Documentos da Operacao que, para os 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 integrante e inseparavel deste Contrato, como se
nele estivessem integralmente transcritos, das quais destaca-se as seguintes caracteristicas:

- Cédula Amendoeiras

a)  Valor Principal: R$ 60.000.000,00 (sessenta milhdes de reais);
b) Data de Emissao: 08 de outubro de 2021;

c) Data de Vencimento: 20 de janeiro de 2026;

d) Cronograma de Amortizacdo: A amortizacdo do Valor Principal atualizado sera realizada na
forma do Anexo I da Cédula Amendoeiras;

e) Atualizacdo Monetaria e Juros Remuneratdrios: O Valor Principal serd atualizado
monetariamente mensalmente pela variacdo positiva do Indice Nacional de Custo da
Construcao - Disponibilidade Interna, divulgado pela Fundacao Getulio Vargas (“INCC-DI” e
“Atualizacdo Monetaria”, respectivamente). Sobre o Valor Principal Atualizado incidirdo juros
remuneratdrios equivalentes a 14,71% (quatorze inteiros e setenta e um centésimos por
cento) ao ano, capitalizados diariamente, pro rata temporis, com base em um ano de 360
(trezentos e sessenta) dias, de acordo com a férmula constante no Anexo II da Cédula
Amendoeiras, desde a data da primeira Integralizacdo, inclusive, ou da Data de Aniversario
dos Juros Remuneratdrios imediatamente anterior, inclusive, até a proxima Data de
Aniversario, exclusive; (“Juros Remuneratdrios™);

f) Data de Pagamento de Juros Remuneratérios: O pagamento dos Juros Remuneratdrios,
ocorrera conforme estabelecido no Anexo I da Cédula Amendoeiras;
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9)

h)

Encargos Moratdrios: No caso de inadimplemento de qualquer das obrigagdes assumidas na
Cédula Amendoeiras, ou atraso, por parte da Jardim dos Parques, no pagamento de parte
ou da totalidade do saldo devedor da Cédula Amendoeiras, seja pelos vencimentos
estipulados no Cronograma de Pagamentos constante no Anexo I da Cédula Amendoeiras
ou na ocorréncia de qualquer um dos Eventos de Vencimento Antecipado (conforme
definidos na Cédula Amendoeiras), sera devido pela Jardim dos Parques, de forma imediata
e independente de qualquer notificacdo, o saldo devedor, incluindo Valor Principal Atualizado
acrescido dos Juros Remuneratdrios e demais encargos, na forma prevista na Cédula
Amendoeiras e acarretara: (i) aplicacao de multa moratdria de 2% (dois por cento) incidente
sobre o montante inadimplido; e (ii) aplicacao, sobre o montante inadimplido, de juros
moratorios de 1% (um por cento) linear ao més, pro rata die, com base em um més de 30
(trinta) dias, desde a data de vencimento até a data do efetivo pagamento das obrigagdes
em mora. No caso de inadimplemento de qualquer das obrigagdes ndo pecuniarias assumidas
na Cédula Amendoeiras, a Jardim dos Parques, ultrapassado o prazo de purga da mora de
15 (quinze) dias a contar da data de recebimento da notificacao da Fiducidria, estara sujeita
a aplicacdo de multa diaria de R$1.000,00 (mil reais), limitada a 3% (trés por cento) da
totalidade do saldo devedor atualizado da Cédula Amendoeira; e

Demais caracteristicas: O local, as datas de pagamento e as demais caracteristicas da Cédula
Amendoeiras estdo discriminadas na prdpria CCB.

- Cédula Macieiras/Castanheiras

a)

b)

Este documento foi assinado digitalmente por Lucimeire Souza De Oliveira, Lucimeire Souza De Oliveira, Caroline Soares De Oliveira

Valor Principal: R$ 40.000.000,00 (quarenta milhdes de reais);
Data de Emissao: 08 de outubro de 2021;
Data de Vencimento: 20 de janeiro de 2026;

Cronograma de Amortizacao: A amortizacdo do Valor Principal atualizado sera realizada na
forma do Anexo I da Cédula Macieiras/Castanheiras;

Atualizacdo Monetaria e Juros Remuneratdrios: O Valor Principal sera atualizado
monetariamente mensalmente pela variacdo positiva do Indice Nacional de Custo da
Construgao - Disponibilidade Interna, divulgado pela Fundagdo Getulio Vargas (“"INCC-DI” e
“Atualizacdo Monetaria”, respectivamente). Sobre o Valor Principal Atualizado incidirdo juros
remuneratodrios equivalentes a 14,71% (quatorze inteiros e setenta e um centésimos por
cento) ao ano, capitalizados diariamente, pro rata temporis, com base em um ano de 360
(trezentos e sessenta) dias, de acordo com a férmula constante no Anexo II da Cédula
Macieiras/Castanheiras, desde a data da primeira Integralizagao, inclusive, ou da Data de
Aniversario dos Juros Remuneratdrios imediatamente anterior, inclusive, até a proxima Data
de Aniversario, exclusive; (“Juros Remuneratorios”);
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f) Data de Pagamento de Juros Remuneratérios: O pagamento dos Juros Remuneratdrios,
ocorrera conforme estabelecido no Anexo I da Cédula Macieiras/Castanheiras;

g) Encargos Moratdrios: No caso de inadimplemento de qualquer das obrigacdes assumidas na
Cédula Macieiras/Castanheiras, ou atraso, por parte da SPE Macieiras, no pagamento de
parte ou da totalidade do saldo devedor da Cédula Macieiras/Castanheiras, seja pelos
vencimentos estipulados no Cronograma de Pagamentos constante no Anexo I da Cédula
Macieiras/Castanheiras ou na ocorréncia de qualquer um dos Eventos de Vencimento
Antecipado (conforme definidos na Cédula Macieiras/Castanheiras), sera devido pela SPE
Macieiras, de forma imediata e independente de qualquer notificacdo, o saldo devedor,
incluindo Valor Principal Atualizado acrescido dos Juros Remuneratdrios e demais encargos,
na forma prevista na Cédula Macieiras/Castanheiras e acarretara: (i) aplicacdo de multa
moratdria de 2% (dois por cento) incidente sobre o montante inadimplido; e (ii) aplicagdo,
sobre o montante inadimplido, de juros moratérios de 1% (um por cento) linear ao més, pro
rata die, com base em um més de 30 (trinta) dias, desde a data de vencimento até a data
do efetivo pagamento das obrigagdes em mora. No caso de inadimplemento de qualquer das
obrigagdes ndao pecuniarias assumidas na Cédula Macieiras/Castanheiras, a SPE Macieiras,
ultrapassado o prazo de purga da mora de 15 (quinze) dias a contar da data de recebimento
da notificacdo da Fiduciaria, estara sujeita a aplicacao de multa diaria de R$1.000,00 (mil
reais), limitada a 3% (trés por cento) da totalidade do saldo devedor atualizado da Cédula
Macieiras/Castanheiras; e

h)  Demais caracteristicas: O local, as datas de pagamento e as demais caracteristicas da Cédula
Macieiras/Castanheiras estao discriminadas na propria CCB.

3.2. Vinculacdo aos CRI: Sem prejuizo das obrigagdes descritas na Clausula 2.1, deste Contrato,
a Alienacao Fiduciaria, constituida nos termos deste Contrato, garante também todas as demais
obrigacdes pecunidrias e nao pecuniarias assumidas pela Fiduciante, nos termos do Contrato de
Cessao e dos demais Documentos da Operagdao, bem como a liquidacao integral do Patrimonio
Separado da emissao dos CRI.

CLAUSULA QUARTA — MORA E INADIMPLEMENTO

4.1. Mora e Inadimplemento: A mora no cumprimento das Obrigagdes Garantidas acarretara a
Fiduciante a responsabilidade pelo pagamento do respectivo principal, dos encargos moratorios,
penalidades e demais acessorios previstos no presente Contrato e no Contrato de Cessao, além
das despesas com publicacao dos editais de leilao extrajudicial e comissao de leiloeiro, conforme
0 caso, que somente serao devidas caso nao seja purgada a mora no prazo legal e seja consolidada
a propriedade fiduciaria em nome da Fiduciaria.

4.2. Possibilidade de Excussdo de Garantia: Na hipdtese de descumprimento, total ou parcial, das
ObrigagOes Garantidas, nos termos das CCB’s, da CCI, do Contrato de Cessao, deste Contrato e/ou
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dos demais Documentos da Operacao, e a contar da respectiva data do descumprimento, a
Fiduciaria 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 excussdo da presente garantia
fiducidria, com relacao a qualquer um dos Imdveis objeto desta Alienacdo Fiducidria, respeitado o
percentual que cada um corresponde ao valor das Obrigacdes Garantidas ou a todas elas, a seu
critério, através de requerimento ao Cartdrio de Registro de Imdveis para intimacao da Fiduciante,
nos termos dos artigos 26, §7°, e 27 da Lei 9.514/97.

4.2.1. O simples pagamento das Obrigagbes Garantidas vencidas, sem os demais
acréscimos pactuados, ndo exonerara a Fiduciante da responsabilidade de liquidar tais
obrigagdes, continuando-se em mora para todos os efeitos legais, contratuais e da excussao
iniciada.

4.2.2. Na hipotese de excussao da presente garantia fiduciaria, no todo ou em parte, fica,
desde logo, facultado a Fiduciaria utilizar o produto total apurado com tal excussdo para
pagamento, além das Obrigacdes Garantidas, de eventuais tributos, despesas e encargos
pendentes, ainda que houver discussao, judicial ou administrativa, sobre eles, inclusive com
deposito, restituindo o que sobejar a Fiduciante, no prazo maximo de até 05 (cinco) dias
apods o recebimento pela Fiduciaria do valor apurado com a excussao da presente garantia.

4.3. Configuracdao da Mora: O ndao pagamento, pela Fiduciante, de qualquer valor devido em
virtude das Obrigagdes Garantidas vencidas, depois de devidamente comunicada nos termos desta
cladusula, bastara para a configuragdo da mora.

4.3.1. Configurada a mora nos termos acima, a Fiduciante ou qualquer das Devedoras
sera intimada a purga-la, no prazo de 15 (quinze) dias corridos, a contar da intimagdo,
mediante o pagamento das ObrigacOes Garantidas vencidas e ndao pagas, bem como
daquelas que se vencerem até a data do efetivo pagamento, que incluem o Valor Principal,
a Atualizacdo Monetaria, os Juros Remuneratorios, os encargos moratdrios, as multas, os
demais encargos e despesas de intimacao, inclusive tributos e contribuicdes condominiais.

4.4. Procedimento de Intimacdo: O procedimento de intimagdo para pagamento obedecera aos
seguintes requisitos:

a) A intimacdo sera requerida pela Fiduciaria ao Cartério de Registro de Imdveis, indicando o
valor das ObrigacGes Garantidas vencidas e nao pagas, as penalidades cabiveis e demais
encargos contratuais e legais;

b) A diligéncia de intimagao sera realizada pelo Cartdrio de Registro de Imdveis, podendo, a
critério desse Cartdrio de Registro de Imdveis, vir a ser realizada por seu preposto ou através
dos Cartdrios de Registro de Titulos e Documentos da Comarca da situacdo dos Imdveis, ou
da sede da Fiduciante, ou, ainda, pelo correio, com aviso de recebimento, a ser firmado
pessoalmente pela Fiduciante, ou por seus representantes legais ou prepostos;
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c) A intimacdo sera feita a Fiduciante ou a qualquer das Devedoras, a seus procuradores
regularmente constituidos, podendo, ainda, ser intimados os vizinhos dos Imdveis ou o
funcionario da portaria dos Iméveis responsavel pelo recebimento de correspondéncias caso
haja motivada suspeita de que os eventuais procuradores da Fiduciante esta se ocultando,
observado o disposto nos paragrafos 3° A e 3° B do artigo 26 da Lei 9.514/97; e

d) Se o destinatario da intimacdo se encontrar em local ignorado, incerto ou inacessivel,
conforme certificado pelo Cartdrio de Registro de Imdveis ou pelo serventudrio encarregado
da diligéncia, competira ao primeiro promover a sua intimacao por edital, publicado por 03
(trés) dias, ao menos, em um dos jornais de maior circulagao do local dos Imdveis.

4.5. Purgacdo da Mora: Purgada a mora perante o Cartdrio de Registro de Imdveis, a presente
Alienacao Fiducidria se restabelecerd, caso ainda existam ObrigagOes Garantidas. Nesta hipdtese,
nos 03 (trés) dias seguintes a purgacao da mora, o Cartdrio de Registro de Imdveis entregara a
Fiducidria as importancias recebidas, deduzidas as despesas de cobranca e intimagdo,
relativamente ao procedimento de excussao da alienagao fiducidria constituida nos termos deste
Contrato.

4.5.1. Nao purgada a mora, conforme certificado pelo Cartério de Registro de Imoéveis,
este promovera a averbacdao da consolidacdo da propriedade da Unidade em nome da
Fiduciaria na respectiva matricula, nos termos do paragrafo 7° do artigo 26 da Lei 9.514/97,
mediante a apresentacao do comprovante de pagamento do Imposto Sobre Transmissao de
Bens Imdveis (ITBI) e de qualquer outra taxa/imposto necessario a transferéncia da
propriedade dos Imdveis.

CLAUSULA QUINTA — LEILAO EXTRAJUDICIAL

5.1. Alienagdo dos Imoveis: Uma vez consolidada a propriedade de qualquer uma das Unidades
em nome da Fiduciaria, observado o previsto na Clausula Quarta deste Contrato, devera a
respectiva Unidade ser alienada pela Fiducidria a terceiros, a qual podera ser vendida em leildo
Unico ou individualmente, conforme o caso, observado os procedimentos previstos neste Contrato,
bem como na Lei 9.514/97, como a seguir se explicita:

a) A alienagdo far-se-a sempre por publico leildo, extrajudicialmente;

b)  No periodo compreendido entre a averbacao da consolidacao da propriedade fiduciaria dos
Imdveis em nome da Fiducidria até a data da realizacdo do segundo leildo, conforme alinea
“d”, abaixo, é assegurado a Fiduciante o direito de preferéncia para adquirir o respectivo
Imdvel pelo preco correspondente ao valor da divida, somado: (i) aos encargos e despesas
previstos no §2° do artigo 27 da Lei 9.514/97; (ii) aos valores correspondentes ao imposto
sobre transmissdo /nter vivos e ao laudémio, se for o caso, pagos para efeito de consolidagao
da propriedade fiduciaria do Imével em nome da Fiduciaria, e (iii) as despesas inerentes ao
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procedimento de cobranca e leildo, inclusive custas e emolumentos;

c¢) O primeiro publico leildo serd realizado dentro de 30 (trinta) dias, contados da data de
averbacao da consolidagdo da plena propriedade em nome da Fiduciaria (“Primeiro Leildo"),
devendo os Imdveis serem ofertadas no primeiro leildo pelo Valor Minimo estabelecido no
item 6.1 deste Contrato;

d) Nao havendo oferta em valor igual ou superior ao que as Partes estabeleceram como Valor
Minimo, conforme item 6.1 deste Contrato, os Imdveis serao ofertadas em segundo leildo, a
ser realizado dentro de 15 (quinze) dias contados da data do primeiro publico leildo, por
valor igual ou superior ao valor da divida atualizado com todos os encargos apurados até
entdo, acrescido da projecao do valor devido na data do segundo leildo e, ainda, das
despesas, dos prémios de seguro, dos encargos legais, inclusive tributos, e das contribuicoes
condominiais, tudo conforme previsto no artigo 27, §§20, 29-A, 2°-B e 39, da Lei 9.514/97,
observado o previsto na item 5.2, abaixo, deste Contrato;

e)  Os publicos leildes serao anunciados mediante edital Unico, publicado por 03 (trés) dias, ao
menos, em um dos jornais de maior circulacdo no local das Unidades. A Fiduciante sera
comunicada por simples correspondéncia, com aviso de recebimento, enderecada ao
endereco constante do preambulo desta Alienacdo Fiducidria acerca das datas, locais e
horarios de realizagdo dos leildes; e

f) A Fiduciaria, ja como titular do dominio pleno, transmitira o dominio e a posse das Unidades
ao licitante vencedor.

5.1.1. Apds a averbacdo da consolidacdo da propriedade fiducidria no patriménio da
Fiduciaria, e até a data da realizacdo do segundo leildo, é assegurado a Fiduciante, conforme
0 caso, o direito de readquirir a Unidade por preco correspondente ao valor da divida,
acrescido: (i) dos encargos e despesas descritos no artigo 27 § 2° da Lei 9.514/1997; (ii)
dos valores correspondentes ao imposto sobre transmissdo intervivos e ao laudémio, se for
0 caso, pagos para efeito de consolidagdo da propriedade fiducidria; (iii) das despesas
inerentes ao procedimento de cobranga e leildo; e (iv) dos encargos tributarios e despesas
exigiveis para a nova aquisicao da Unidade, inclusive custas e emolumentos.

5.2. Conceitos: Para fins do leildo extrajudicial, as Partes adotam os seguintes conceitos:

a)  Valor da Unidade: E o Valor Minimo mencionado no item 6.1 deste Contrato, nele incluido o
valor das benfeitorias, melhorias e acessoes;

b)  Valor da Divida: E o equivalente & soma das seguintes quantias, sem prejuizo de outras
despesas que venham a ser autorizadas pela legislagao: (i) valor das Obrigacdes Garantidas
executadas calculado de forma proporcional a respectiva Unidade objeto de excussao,
considerando o percentual que cada Unidade representa do saldo devedor das Obrigagdes
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Garantias nos termos do Anexo B deste Contrato, acrescido das penalidades moratdrias,
encargos, prémios de seguro e despesas abaixo elencadas; (ii) despesas de agua, luz e gas
(valores vencidos e ndo pagos a data do leildo), se for o caso; (iii) Imposto Predial Territorial
Urbano (“IPTU"), foro e outros tributos ou contribuicdes eventualmente incidentes (valores
vencidos e ndo pagos até a data do leildao), e reembolsos de tributos e demais encargos e
despesas relativas a Unidade que a Fiduciaria tenha pago e nao tenha sido ainda
reembolsada pela Fiduciante, se for o caso; (iv) taxa didria de ocupacao, fixada em 1% (um
por cento) por més, ou fracao, sobre o Valor Minimo, conforme definido no item 6.1 deste
Contrato, e devida desde a data da consolidacao da propriedade fiducidria em nome da
Fiduciante até a data em que a Fiduciaria, ou seus sucessores (incluindo eventual adquirente
dos Imoveis em leildo), vier a ser imitida na posse da Unidade, sendo que a desocupacao da
Unidade devera ser formalizada mediante termo de desocupacdo; (v) qualquer outra
contribuigdo social ou tributo incidente sobre qualquer pagamento efetuado pela Fiduciaria
em decorréncia da intimacdo e da alienagao em leildao extrajudicial e da entrega de qualquer
quantia a Fiduciante; (vi) custeio dos reparos necessarios a reposicao da Unidade em idéntico
estado ao existente nesta data, ressalvado o desgaste natural pelo tempo e a menos que a
Fiduciante ja o tenha devolvido em tais condicOes a Fiduciaria ou ao adquirente em leildo
extrajudicial; (vii) imposto de transmissao ou laudémio que eventualmente tenha sido pago
pela Fiduciaria, em decorréncia da consolidacdo da plena propriedade pelo inadimplemento
das ObrigagOes Garantidas; e (viii) despesas com a consolidacao da propriedade em nome
da Fiduciaria; e

c) Despesas com a consolidacao da propriedade em nome da Fiduciaria sdo o equivalente a
soma dos valores despendidos para a realizagdo do publico leildo, neles compreendidos,
entre outros: (i) os encargos e custas de intimacao da Fiduciante; (b) os encargos e custas
com a publicagao de editais; e (c) a comissao do leiloeiro, limitada aos valores praticados
pelo mercado.

5.3. Segundo Leilao: No segundo leildo, observado o disposto nos subitens “c” e “d” do item 5.1
deste Contrato:

a) Serd aceito o maior lance oferecido, desde que igual ou superior ao Valor da Divida que
sejam representados pela respectiva Unidade nos termos do Anexo B deste Contrato e das
despesas previstas nos incisos “b” e “c” do item 5.2 acima, hipdtese em que, nos 05 (cinco)
dias subsequentes ao integral e efetivo recebimento, a Fiduciaria entregara a Fiduciante a
importancia que sobejar, se aplicavel, como disciplinado no item 5.4 deste Contrato, ato que
importara em quitacdo reciproca para ambas as Partes. As Partes concordam que o valor
oferecido no segundo leildo podera ser recusado pela Fiduciaria, a seu exclusivo critério, caso
0 maior lance oferecido para a Unidade ndo seja igual ou superior ao valor das Obrigagdes
Garantidas que sejam representadas pela respectiva Unidade nos termos do Anexo B deste
Contrato, acrescida das despesas previstas nesta Clausula 5, hipétese em que a Fiduciaria
manter-se-a de forma definitiva na propriedade e posse da Unidade; e
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b)  Caso o maior lance oferecido ndo seja igual ou superior ao Valor da Divida, dentro de 05
(cinco) dias a contar da data de realizacao do segundo leildo, a Fiduciaria disponibilizara a
Fiduciante o respectivo termo de quitagdo (em relacdo ao valor da respectiva Unidade, tal
como previsto no Anexo B deste Contrato), ficando consolidada a propriedade plena da
Unidade em nome da Fiduciaria, sendo quitado perante a Fiducidria apenas o valor
equivalente ao percentual que a respectiva Unidade representa em relacao ao Valor da
Divida, conforme descrito no Anexo B deste Contrato. Ndo obstante, a Fiduciante e as
Devedoras continuardo obrigadas a quitar o saldo devedor remanescente das Obrigaces
Garantidas, conforme previsto no art. 9° da Lei n°® 13.476, de 28 de agosto de 2017.

5.4. Destinagdo de Sobejos: Se em primeiro ou segundo leildo sobejar importancia a ser restituida
a Fiduciante, a Fiduciaria colocara a diferenca a sua disposicao, devendo tal diferenca ser
depositada em conta corrente da Fiduciante no prazo previsto no inciso a da Clausula 5.3
deste Contrato.

5.4.1. Na hipdtese do subitem “a” da Clausula 5.3 deste Contrato, ndo havera nenhum
direito de indenizagdo pelas benfeitorias, estando a Fiducidria exonerada desta obrigagdo,
nos termos do paragrafo 5° do artigo 27 da Lei 9.514/97.

5.5. Reintegracao Judicial: Em nao ocorrendo a restituicao da posse da Unidade no prazo e forma
ajustados, a Fiducidria, seus cessionarios ou sucessores, inclusive os respectivos adquirentes em
leildo ou posteriormente, poderdo requerer a imediata reintegracdo judicial de sua posse,
declarando-se a Fiduciante ciente de que, nos termos do artigo 30 da Lei 9.514/97, a reintegracao
sera concedida liminarmente, com ordem judicial, para desocupagdo no prazo maximo de 60
(sessenta) dias, desde que comprovada, mediante certidoes de matricula das Unidades, conforme
0 caso, a plena propriedade em nome da Fiduciaria, ou o registro do contrato celebrado em
decorréncia da venda da Unidade no leildo ou posteriormente ao leildo, conforme quem seja o
autor da acao de reintegracao de posse, cumulada, se for o caso, com cobranca do valor da taxa
diaria de ocupacado fixada judicialmente, nos termos do artigo 37-A da Lei 9.514/97, e demais
despesas previstas neste Contrato.

5.6. Operagao Estruturada: O presente Contrato integra um conjunto de documentos que
compdem a estrutura juridica de uma securitizagdo de créditos imobilidrios viabilizada por meio da
emissdo dos CRI, estruturada para concessao de financiamento a Fiduciante, na qualidade de
devedoras, no ambito do mercado de capitais. Dessa maneira, a excussao da totalidade ou de
parte da presente alienagdo fiducidria ora constituida, ou de qualquer outra garantia real ou
fidejussoria constituida em garantia das Obrigacdes Garantidas, nao caracteriza necessariamente
a quitacao integral da totalidade das Obrigacdes Garantidas, uma vez que tal excussao limita-se
ao percentual que tais garantias representam da totalidade das Obrigages Garantidas, tampouco
limita a prerrogativa da Fiduciaria de exercer quaisquer de seus direitos, incluindo a excussado de
qualquer outra garantia constituida pela Fiduciante ou qualquer outra parte em favor das
ObrigagOes Garantidas, e a cobranga, concomitantemente, da Fiduciante, dos valores devidos nos
termos das CCB’s e das CCI.
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CLAUSULA SEXTA — VALOR DE VENDA PARA FINS DE LEILAO

6.1. Valor dos Imdveis: Neste ato, é atribuido a cada uma das Unidades o valor minimo para fins
do primeiro leildao, o que for maior dentre (“Valor Minimo™): (a) o valor constante do Anexo B ao
presente Contrato (Valor dos Imdveis para fins de primeiro leilao), considerando o percentual das
Obrigagbes Garantidas relativo a respectiva Unidade; ou (b) o valor de cada uma das Unidades
utilizado pelo 6rgdo competente como base de calculo para a apuracao do imposto sobre
transmissdo inter vivos, exigivel por forca da consolidacdo da propriedade em nome do credor
fiducidrio. Este Valor Minimo, na hipdtese da alinea (a), devera ser devidamente atualizado pela
variacao positiva do IGP-M/FGV, desde a data de assinatura desta Alienagao Fiduciaria até a data
de realizacao do leildo.

6.1.1. O Agente Fiduciario podera contratar com base nas expensas em deliberacdo dos
titulares dos CRIs em assembleia 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 garantias prestadas, conforme o caso, bem como solicitar quaisquer informagoes
e comprovagoes que entender necessarias, na forma prevista no referido Oficio, custos de
eventual laudo de avaliacdo do valor de venda dos Imdveis sera considerada uma despesa
da emissao do CRI e sera de responsabilidade da Fiduciante.

CLAUSULA SETIMA — CANCELAMENTO DA PROPRIEDADE FIDUCIARIA

7.1. Cancelamento: Liquidado o valor integral das Obrigacdes Garantidas, resolve-se a
propriedade resolivel da Fiduciaria sobre as Unidades, retornando a Fiduciante a condicdo de plena
proprietaria e possuidora Unica das Unidades.

7.2. Termo de Quitacdo: A Fiduciaria devera emitir o correspondente termo de quitacao e
liberacdo das garantias ora constituidas, no prazo de até 05 (cinco) 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 artigo 25 da Lei n® 9.514/97. Para fins
deste item, as Partes reconhecem que a comprovagao da quitagao dependera de confirmacao, pela
Fiduciaria, do recebimento integral da quantia correspondente as Obrigacdes Garantidas.

7.2.1. Para o cancelamento do registro da propriedade fiduciaria e a consequente
reversao da propriedade plena das Unidades em seu favor, a Fiduciante devera apresentar
ao Cartério de Registro de Imodveis o termo de quitagdo a ser emitido pela Fiduciaria na
forma do disposto no item 7.2 ou no inciso b) do item 5.3 deste Contrato, conforme aplicavel,
de forma a consolidar na pessoa da Fiduciante a plena propriedade das Unidades.

CLAUSULA OITAVA — DA CESSAO FIDUCIARIA DO EXCEDENTE

8.1.  Cessdo Fiducidria do Excedente: Em garantia do integral e pontual cumprimento das
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Obrigagbes Garantidas, a Fiduciante cede fiduciariamente, em favor da Fiduciaria, a titularidade
resollvel e a posse indireta sobre a totalidade dos direitos de créditos de titularidade da Fiduciante
decorrentes de eventual sobejo decorrente da excussao da Alienacao Fiduciaria que ndo seja
utilizado na quitacao do Valor da Divida (“Direitos Creditdrios”).

8.2.  Base Legal: Em garantia das ObrigagOes Garantidas, esta Cessdo Fiduciaria do Excedente
¢ celebrada nos termos do artigo 66-B da Lei n® 4.728/69, do Decreto-Lei n°® 911/69 e do Cddigo
Civil.

8.3.  Abrangéncia da Cessao Fiduciaria do Excedente: Os Direitos Creditdrios objeto da presente
cessao fiduciaria: (i) deverao ser utilizados pela Fiduciaria para a quitacdo, total ou parcial, do
saldo devedor das Obrigacdes 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 Direitos Creditdrios, os quais passardo a integrar automaticamente a presente
Cessao Fiduciaria do Excedente.

8.4. Redgistro da Cessao Fiduciaria do Excedente: A Fiduciante se obriga, as suas expensas e
em prazo nao superior a 10 (dez) dias corridos a contar do registro do presente Contrato perante
o Cartdrio de Registro de Imdveis, a apresentar o comprovante do protocolo do presente Contrato
no competente Cartdrio de Registro de Titulos e Documentos da cidade de Sdo Paulo, Estado de
Sao Paulo, contados da presente data, prazo este que podera ser prorrogado pelas Partes em caso
de exigéncias por ele realizadas.

CLAUSULA NONA — DECLARACOES E GARANTIAS

9.1. Declaragoes da Fiduciante: A Fiduciante declara e garante a Fiduciaria que:

a) E uma sociedade devidamente constituida e em funcionamento de acordo com a legislacao
e regulamentagao em vigor;

b)  Possui plena capacidade e legitimidade para celebrar o presente Contrato, realizar todas as
operagdes aqui previstas e cumprir todas as obrigagdes principais e acessdrias aqui
assumidas, tendo tomado todas as medidas de natureza societaria e outras eventualmente
necessarias para autorizar a sua celebracao, implementar todas as operacgdes nele previstas
e cumprir todas as obrigagdes nele assumidas;

c) Este Contrato é validamente celebrado e constitui obrigacao legal, valida, vinculante e
exequivel, de acordo com os seus termos, e mediante a obtencdo dos registros previstos no
item 2.2 acima no Cartdrio de Registro de Imdveis estara automaticamente criada uma
garantia real de alienacao fiducidria sobre as Unidades;

d)  Tomou todas as medidas necessarias para autorizar a celebracao deste Contrato, bem como
para cumprir suas obrigagdes aqui previstas, bem como que a celebragao deste Contrato e
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o cumprimento das Obrigacdes Garantidas ndo violam nem violardo: (i) seus documentos
societarios, ou (ii) qualquer lei, regulamento ou decisdo a que esteja vinculada ou que seja
aplicavel a seus bens, inclusive as Unidades, nem constituem ou constituirao inadimplemento
nem importam ou importardo em vencimento antecipado de quaisquer contratos, acordos,
autorizagGes governamentais ou compromissos aos quais estejam vinculados;

e) Estd apta a cumprir as obrigacOes previstas neste Contrato e agird em relacdo a ele com
boa-fé, probidade e lealdade;

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

g) As previsbes dos Documentos da Operacao consubstanciam-se em relacdes juridicas
regularmente constituidas, validas e eficazes, sendo absolutamente verdadeiros todos os
termos e valores neles indicados;

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

i) A celebracao deste Contrato e a assungao e o cumprimento das obrigacdes dele decorrentes
nao acarretam, direta ou indiretamente, o descumprimento, total ou parcial, de: (i) quaisquer
contratos, de qualquer 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, em especial as Unidades, exceto em relagdo
aos contratos para os quais cada uma das Partes ja obteve autorizagdo prévia; (ii) qualquer
norma legal ou regulamentar a que a Fiduciante ou qualquer dos bens de sua propriedade
estejam sujeitos; e (iii) qualquer ordem, decisao, judicial (ainda que liminar), arbitral ou
administrativa que comprovadamente afete ou possa afetar o cumprimento das obrigagdes
previstas no presente Contrato e demais Documentos da Operacao;

j) Os representantes legais ou mandatarios que assinam este Contrato tém poderes
estatutarios e/ou legitimamente outorgados para assumir as obrigacoes estabelecidas neste
Contrato;

k)  Atua em conformidade com a Lei n® 12.846, de 1° de agosto de 2013, conforme alterada, o
Decreto n° 8.420, de 18 de marco de 2015 e, desde que aplicavel, a U.S. Foreign Corrupt
Practices Act of 1977, da OECD Convention on Combating Bribery of Foreign Public Officials
in International Business Transactions e do UK Bribery Act (UKBA) ("Leis Anticorrupgao”), na
medida em que (i) mantém politicas e procedimentos internos que assegurem integral
cumprimento das Leis Anticorrupcao; (ii) abstém-se de praticar atos de corrupcao e de agir
de forma lesiva a administragao publica, nacional ou estrangeira, conforme aplicavel, no
interesse ou para beneficio, exclusivo ou nao, proprio e/ou sua controladora; e (iii) cumpre
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9)]

q)

t)

Este documento foi assinado digitalmente por Lucimeire Souza De Oliveira, Lucimeire Souza De Oliveira, Caroline Soares De Oliveira

as Leis Anticorrupcao na realizacao de suas atividades; assim como se obriga a informar,
imediatamente, por escrito, a Fiduciaria, detalhes de qualquer violacdo as Leis Anticorrupgao;

As Unidades permanecerdo, durante a vigéncia deste Contrato, livres e desembaracados de
quaisquer 0nus, gravames, dividas ou restricdes de natureza pessoal ou real, com excegao
desta garantia, ndo havendo qualquer fato que impeca ou restrinja o seu direito de celebrar
o presente Contrato e constituir a presente garantia em favor da Fiduciaria;

Inexistem procedimentos administrativos ou agdes judiciais, pessoais ou reais, de qualquer
natureza, contra si em qualquer tribunal, que afetem ou possam vir a afetar as Unidades ou
o Imdvel, ainda que indiretamente, a presente garantia;

Inexistem restricoes urbanisticas, ambientais, sanitarias, de acesso ou seguranca,
relacionadas aos Imodveis, que afetem ou possam vir a afetar o Imével, ou, ainda que
indiretamente, a presente garantia;

O Imédvel ndo se encontra tombado, em area objeto de desapropriagdo, ou em area
considerada de risco de contaminagao;

O Imdvel ndo se encontra sublocado, e ndo houve qualquer sublocacdao ou cessao de area
do Imovel a terceiros, a qualquer titulo;

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

Inexiste, até a presente data, qualquer pendéncia ou exigéncia de adequagdo suscitada por
nenhuma autoridade governamental referente ao Imdvel, que afetem ou possam vir a afetar
os Créditos Imobiliarios;

Na hipdtese de vir a existir eventuais reclamagGes ambientais ou questdes ambientais
relacionadas ao Imdvel e as Unidades, que comprovadamente venham a diminuir o valor da
garantia ora constituida, responsabiliza-se integralmente a Fiduciante pelos custos de
investigacdo, custos de limpeza, honorarios de consultores, custos de resposta,
ressarcimento dos danos aos recursos naturais (inclusive areas alagadas, vida selvagem,
espécies aquaticas e terrestres e vegetacdo), lesdes pessoais, multas ou penalidades ou
quaisquer outros danos decorrentes de qualquer outra questao ambiental;

Inexistem processos de desapropriacao, servidao ou demarcacao de terras envolvendo,
direta ou indiretamente, o Imdvel e as Unidades, que afetem ou possam vir a afetar ainda
que indiretamente a presente garantia; e
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u) O Imovel e as Unidades ndo violam qualquer lei de zoneamento, ambiental ou de protecao
de patrimonio historico, artistico, paisagistico e cultural, ou estao em descumprimento de
quaisquer diretrizes de planejamento urbano.

9.2. Declaracdes da Fiduciaria: A Fiduciaria declara e garante a Fiduciante que:

a) E uma sociedade devidamente constituida e em funcionamento de acordo com a legislacao
e regulamentacao em vigor;

b)  Possui plena capacidade e legitimidade para celebrar o presente Contrato, realizar todas as
operagOes aqui previstas e cumprir todas as obrigacdes principais e acessorias aqui
assumidas, tendo tomado todas as medidas de natureza societdria e outras eventualmente
necessarias para autorizar a sua celebracao, implementar todas as operagdes nele previstas
e cumprir todas as obrigagOes nele assumidas;

c) Este Contrato é validamente celebrado e constitui obrigacao legal, valida, vinculante e
exequivel, de acordo com os seus termos, e mediante a obtenc¢do dos registros previstos no
item 2.2 acima no competente Oficio de Registro de Imdveis estara automaticamente criada
uma garantia real de alienacao fiduciaria sobre cada um dos Imdveis;

d) Tomou todas as medidas necessarias para autorizar a celebracdo deste Contrato, para
cumprir suas obrigacdes aqui previstas, bem como que a celebragao deste Contrato e o
cumprimento das Obrigagdes Garantidas ndo violam nem violardo: (i) seus documentos
societarios, ou (ii) qualquer lei, regulamento ou decisao a que esteja vinculada, nem
constituem ou constituirdao inadimplemento nem importam ou importarao em vencimento
antecipado de quaisquer contratos, acordos, autorizagdes governamentais ou compromissos
ao0s quais estejam vinculados;

e) Esta apta a cumprir as obrigacOes previstas neste Contrato e agira em relagcdo a ele com
boa-fé, probidade e lealdade;

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

g) Atua em conformidade com a Lei n® 12.846, de 1° de agosto de 2013, conforme alterada, o
Decreto n° 8.420, de 18 de marco de 2015 e, desde que aplicavel, a U.S. Foreign Corrupt
Practices Act of 1977, da OECD Convention on Combating Bribery of Foreign Public Officials
in International Business Transactions e do UK Bribery Act (UKBA) ("Leis Anticorrupgao”), na
medida em que (i) mantém politicas e procedimentos internos que assegurem integral
cumprimento das Leis Anticorrupcdo; (ii) abstém-se de praticar atos de corrupgdo e de agir
de forma lesiva a administragao publica, nacional ou estrangeira, conforme aplicavel, no
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interesse ou para beneficio, exclusivo ou nao, proprio e/ou sua controladora; e (iii) cumpre
as Leis Anticorrupcao na realizacao de suas atividades; assim como se obriga a informar,
imediatamente, por escrito, a Fiduciante, detalhes de qualquer violacao as Leis
Anticorrupcao;

h)  As previsdes dos Documentos da Operacao consubstanciam-se em relacdes juridicas
regularmente constituidas, validas e eficazes, sendo absolutamente verdadeiros todos os
termos e valores neles indicados;

)] As discussdes sobre o objeto deste Contrato foram feitas, conduzidas e implementadas por
sua livre iniciativa;

j) A celebracao deste Contrato e a assungao e o cumprimento das obrigacdes dele decorrentes
nao acarretam, direta ou indiretamente, o descumprimento, total ou parcial, de: (i) quaisquer
contratos, de qualquer natureza, firmados anteriormente a data da assinatura deste
Contrato, dos quais a Fiducidria seja parte; (ii) qualquer norma legal ou regulamentar a que
a Fiduciaria esteja sujeita; e (iii) qualquer ordem, decisao, judicial (ainda que liminar), arbitral
ou administrativa que comprovadamente afete ou possa afetar o cumprimento das
obrigagOes previstas no presente Contrato e demais Documentos da Operagao; e

k) Os representantes legais ou mandatarios que assinam este Contrato tém poderes
estatutarios e/ou legitimamente outorgados para assumir as obrigacoes estabelecidas neste
Contrato.

9.3. Validade das Declaracoes: As declaragOes previstas na Clausula Nona deste Contrato sao
validas nesta data, e deverdo permanecer validas até a liquidagdao integral das Obrigagoes
Garantidas.

CLAUSULA DECIMA — OBRIGAGCOES DA FIDUCIANTE

10.1. Obrigacdes da Fiduciante: Sem prejuizo das demais obrigacoes que Ihe sao atribuidas nos
termos deste Contrato e da legislagdo aplicavel, a Fiduciante obriga-se a:

a) Observado o previsto no subitem 2.1.4 deste Contrato e exceto como previsto no Contrato
de Cessao, nao ceder, vender, alienar, transferir, permutar, ou constituir qualquer dnus sobre
as Unidades (exceto pelos previstos neste Contrato), de forma gratuita ou onerosa, no todo
ou em parte, direta ou indiretamente, ainda que para ou em favor de pessoa do mesmo
grupo econdmico, sem a prévia autorizagao por escrito da Fiduciaria;

b)  Manter as Unidades, preservar todos os direitos reais de garantia constituidos nos termos
deste Contrato e eventuais aditamentos e notificar prontamente a Fiducidria sobre qualquer
evento, fato ou circunstancia, incluindo, sem limitacdo, qualquer decisdao, acao judicial,
procedimento administrativo, procedimento arbitral, reivindicacao, investigacao ou alteragao
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de legislacdo (ou na sua interpretacado) ou, ainda, qualquer evento, fato ou circunstancia que
vier a ser de seu conhecimento e que possa afetar a validade, legalidade ou eficacia da
garantia real constituida nos termos deste Contrato;

c) Assegurar e defender o direito real de garantia constituido nos termos deste Contrato e
eventuais aditamentos contra quaisquer acoes e reivindicacdes de quaisquer terceiros;

d) Manter as Unidades em perfeitas condigdes de uso, conservacao 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 desvalorizagoes;

e) Informar, por escrito, a Fiduciaria, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contado a partir de seu
conhecimento, em caso das seguintes ocorréncias com relagdo as Unidades: (i) esbulho; ou
(ii) qualquer sinistro que comprometa operacdes nas Unidades; e

f) Contratar e manter durante toda a implementacao e desenvolvimento do empreendimento
imobilidrio seguro sobre o Imdvel e sobre as Unidades

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA — COMUNICAGOES

11.1. Comunicacdes: Todas as comunicagoes entre as Partes serdo consideradas validas a partir
de seu recebimento conforme os dados de contato abaixo, ou outros que as Partes venham a
indicar, por escrito, durante a vigéncia deste Contrato.

Para a Fiducidria

CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A.
Rua Iguatemi, n® 192, conjunto 152

CEP 01451-010 - S3o Paulo — SP

At.: Rodrigo Arruy e BackOffice

Tel.: 11 4562-7080

E-mail: rarruy@nmcapital.com.br; contato@cpsec.com.br;

Para a Fiduciante

TERRA PROMETIDA EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA.
Avenida Cauaxi, n® 293, 30° andar, Alphaville, Barueri/SP- 06454-020
At.:Marcos Aurélio Pinelli

Tel.: 11 99900-8280

E-mail: marcos@eben.com.br

Se para as Devedoras:

JARDIM DOS PARQUES I EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA.
Avenida Cauaxi, n® 293, Sala 1816, Alphaville — Barueri/SP- 06454-020
At.:Marcos Aurélio Pinelli
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PARQUE DAS MACIEIRAS EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA.
Avenida Cauaxi, n° 293, Sala 1815, Alphaville, Barueri/SP- 06454-020
At.:Marcos Aurélio Pinelli

Tel.: 11 99900-8280

E-mail: marcos@eben.com.br

11.1.1. As comunicacOes serao consideradas entregues quando recebidas sob protocolo,
com “aviso de recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios e Telégrafos, nos
enderecos acima ou por correspondéncia eletronica a qual sera considerada entregue quando
do envio desta. Os originais dos documentos enviados por e-mail deverao ser encaminhados
para os enderecos acima em até 5 (cinco) Dias Uteis apds o envio da mensagem. Cada Parte
devera comunicar imediatamente as outras sobre a mudancga de seu enderego, sob pena de
validade das comunicagOes enviadas aos enderecos acima mencionados.

11.2. As Partes obrigam-se a informar uma a outra, por escrito, toda e qualquer modificagao em
seus dados cadastrais, sob pena de serem consideradas como efetuadas 2 (dois) dias corridos apds
a respectiva expedicao, as comunicagoes, notificacdes ou interpelacdes enviadas aos enderegos
constantes neste Contrato, ou nas comunicagdes anteriores que alteraram os dados cadastrais,
desde que nao haja comprovante de protocolo demonstrando prazo anterior.

11.3. As comunicacOes serao consideradas entregues: (i) quando enviadas aos enderecos acima
sob protocolo ou com "aviso de recebimento"; ou (ii) por correio eletronico serdo consideradas
recebidas na data de seu envio com confirmacao de recebimento, sendo certo que a confirmacao
de entrega, nos termos desta Clausula, pela Fiduciaria e por uma Fiduciante, implicara na
confirmagao da entrega da outra Fiduciante.

11.4. As comunicagdes enviadas nas formas previstas neste Contrato serao consideradas
plenamente eficazes se entregues a empregado, preposto ou representante das Partes.

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA — DISPOSICOES GERAIS

12.1 Divisibilidade: Se uma ou mais disposigdes aqui contidas forem consideradas invalidas,
ilegais ou inexequiveis em qualquer aspecto das leis aplicaveis, a validade, legalidade e
exequibilidade das demais disposicoes ndo serao afetadas ou prejudicadas a qualquer titulo.

12.2  Sucessdo: Este Contrato é celebrado em carater irrevogavel e irretratavel, vinculando as
respectivas Partes, seus (promissarios) cessionarios autorizados e/ou sucessores a qualquer titulo,
respondendo a Parte que descumprir qualquer de suas clausulas, termos ou condicdes, pelos
prejuizos, perdas e danos a que der causa, na forma da legislacdo aplicavel.
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12.3 Registro: A Fiduciante responde, por todas as despesas decorrentes deste Contrato,
compreendendo aquelas relativas a emolumentos e despachantes para obtencao das certiddoes dos
distribuidores forenses, da municipalidade e de propriedade, as necessdrias a sua efetivacao e
registro, bem como as demais que se lhe seguirem, inclusive as relativas a emolumentos e custas
de servico de notas, de servico de registro de imdveis e de servico de titulos e documentos,
conforme necessario, de quitacoes fiscais e qualquer tributo devido sobre este Contrato.

12.3.1As Partes autorizam e determinam, desde ja, que os oficiais do Cartdrio de Registro
de Imoveis procedam, total ou parcialmente, a todos os assentamentos, registros e
averbacOes necessarios decorrentes do presente Contrato, isentando-os de qualquer
responsabilidade pelo devido cumprimento do disposto neste Contrato.

12.4  Securitizacdo: As Partes declaram que este Contrato integra um conjunto de documentos
que compOem a estrutura juridica de uma securitizacdo de créditos imobiliarios viabilizada por meio
da emissao dos CRI. Neste sentido, qualquer conflito em relacao a interpretagdo das obrigagbes
das Partes neste documento devera ser solucionado levando em consideragdo uma analise
sistematica de todos os documentos envolvendo a emissao dos CRI.

12.5 AlteracOes: Qualquer alteracao a este Contrato somente sera considerada valida e eficaz se
feita por escrito, assinada pelas Partes, e registrada em oficio(s) de registro de imdveis
competente(s). Nao obstante, apds a emissao, subscricao e integralizagdo dos CRI, o presente
Contrato somente podera ser alterado mediante anuéncia dos titulares dos CRI, observados os
quoruns estabelecidos no Termo de Securitizagdo.

12.5.1 Por forca da vinculacao do presente Contrato aos Documentos da Operacao, fica
desde ja estabelecido que a Fiducidria devera manifestar-se conforme orientagdo
deliberada pelos titulares dos CRI, apos a realizagdo de uma assembleia geral de titulares
dos CRI, nos termos do Termo de Securitizagdo.

12.6  Tolerancia: Os direitos de cada Parte previstos neste Contrato: (i) sao cumulativos com
outros direitos previstos em lei, a menos que expressamente excluidos; e (ii) sé6 admitem rendncia
por escrito e especifica. A tolerancia e as concessoes reciprocas terdo carater eventual e transitdrio
e ndo configurardo, em qualquer hipdtese, rendncia, transigéncia, remicao, perda, modificacao,
reducao ou ampliacdo de qualquer direito, faculdade, privilégio, prerrogativa ou poderes conferidos
a qualquer das Partes nos termos deste Contrato, assim como, quando havidas, o serao,
expressamente, sem o intuito de novar as obrigacdes previstas neste Contrato. A ocorréncia de
uma ou mais hipdteses referidas acima nao implicara novacao ou modificacdo de quaisquer
disposicOes deste Contrato, as quais permanecerdo integras e em pleno vigor, como se nenhum
favor houvesse ocorrido.

12.7 Desapropriacdo: Na hipdtese de desapropriacao total ou parcial das Unidades, a Fiduciaria,
como proprietaria das Unidades, ainda que em carater resolivel, serd a Unica e exclusiva
beneficiaria da justa e prévia indenizagdo paga pelo poder expropriante, até o montante
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correspondente ao saldo devedor das ObrigacOes Garantidas.

12.8 Proporcdo: Se, no dia de seu recebimento pela Fiduciaria, a proporcdo das indenizacoes
conforme o item 12.7, acima, deste Contrato, for: (i) superior ao saldo devedor das Obrigacdes
Garantidas, a Fiduciaria devera restituir a Fiduciante o saldo que sobejar em até 05 (cinco) dias do
seu recebimento pela Fiducidria da indenizacao do poder expropriante; ou (ii) inferior ao saldo
devedor das Obrigacdes Garantidas, a Fiduciaria ficard exonerada da obrigacdo de restituicdo de
qualquer quantia, a que titulo for, para a Fiduciante, continuando, neste caso, a Fiduciante
responsavel pela integral liquidagdo das Obrigacdes Garantidas.

12.9 Entendimentos Anteriores: Fica desde logo estipulado que este Contrato revoga e substitui
todo e qualquer entendimento contrario havido entre as Partes, anteriormente a esta data e sobre
0 mesmo objeto.

12.10 Execucao Especifica: A Fiduciaria podera, a seu critério exclusivo, requerer a execucao
especifica das obrigacbes aqui assumidas pela Fiduciante, conforme estabelecem os artigos 497,
806 e 815 da Lei n° 13.105, de 16 de margo de 2015, conforme alterada (“Cddigo de Processo
Civil").

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

12.12 As Partes concordam que sera permitida a assinatura eletronica do presente Contrato e de
quaisquer aditivos ao presente, mediante na folha de assinaturas eletronicas, com 2 (duas)
testemunhas instrumentarias, para que esses documentos produzam os seus juridicos e legais
efeitos. Nesse caso, a data de assinatura deste Contrato (ou de seus aditivos, conforme aplicavel),
sera considerada a mais recente das dispostas na folha de assinaturas eletronicas, devendo, em
qualquer hipdtese, ser emitido com certificado digital nos padrdes ICP-BRASIL, conforme disposto
pelo art. 10 da Medida Provisdria n® 2.200/2001 em vigor no Brasil. As Partes reconhecem que,
independentemente da forma de assinatura, esse Contrato (e seus respectivos aditivos) tem
natureza de titulo executivo judicial, nos termos do art. 784 do Cddigo de Processo Civil.

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA — LEGISLAGCAO APLICAVEL E FORO

13.1. Legislacdo Aplicavel: Este Contrato serd regido e interpretado de acordo com as leis da
Republica Federativa do Brasil.

13.2. Foro: Fica eleito o foro da Comarca de Sado Paulo, Estado de Sdo Paulo, como o Unico
competente para dirimir quaisquer questdes ou litigios oriundos ou fundados neste Contrato, com
rendncia de qualquer outro, por mais privilegiado que seja.
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E por estarem assim justas e contratadas, as Partes firmam o presente Contrato, de forma
eletronica, na presenca de 2 (duas) testemunhas.

Sao Paulo, [#] de [#] de 2021.
O restante desta pdgina foi intencionalmente deixado em branco.

As assinaturas seguem nas proximas paginas.
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(Pagina 1/2 de assinaturas do Instrumento Particular de Alienacdo Fiducidria de Imoveis em
Garantia e Outras Avencas, celebrado em [e] de [¢] de 2021, entre a Terra Prometida
Empreendimento Imobilidrio Ltda.,, na qualidade de fiduciante, Jardim dos Parques I
Empreendimento Imobilidrio Ltda. e Parque das Macieiras Empreendimento Imobilidrio Ltda., na
qualidade de devedoras, e a Casa de Pedra Securitizadora de Crédito S.A., na qualidade de
fiduciaria)

Nome: Emanuel Soares de Oliveira Pinelli Nome: Matheus Reis Pinelli

Cargo: Administrador Cargo:Administrador

TERRA PROMETIDA EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA.

Fiduciante
Nome: Emanuel Soares de Oliveira Pinelli Nome: Matheus Reis Pinelli
Cargo: Administrador Cargo:Administrador

JARDIM DOS PARQUES I EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA.

Devedora
Nome: Emanuel Soares de Oliveira Pinelli Nome: Matheus Reis Pinelli
Cargo: Administrador Cargo:Administrador

PARQUE DAS MACIEIRAS EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA.
Devedora
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(Pagina 2/2 de assinaturas do Instrumento Particular de Alienacdo Fiducidria de Imoveis em
Garantia e Outras Avengas, celebrado em [e] de [e], entre a Terra Prometida Empreendimento
Imobilidrio Ltda., na qualidade de fiduciante, Jardim dos Parques I Empreendimento Imobilidrio
Ltda. e Parque das Macieiras Empreendimento Imobilidrio Ltda., na qualidade de devedoras, e a
Casa de Pedra Securitizadora de Crédito S.A., na qualidade de fiducidria)

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

Testemunhas:
Nome: Nome:
RG no: RG n©:
CPF/ME n©: CPF/ME no:
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ANEXO A
AO INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALIENACAO FIDUCIARIA DE IMOVEIS EM
GARANTIA E OUTRAS AVENCAS

Matricula n°® 139.475 do Oficial de Registro de Imdveis de Taubaté/SP

[e]
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AO INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALIENAGAO FIDUCIARIA DE IMOVEIS EM

ANEXO B
GARANTIA E OUTRAS AVENCAS

Descricao dos Imoveis

Matricula da Unidade

Valor da Unidade para fins de Leilao

Percentual da Garantia
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PROTOCOLO DE ASSINATURA(S)

O documento acima foi proposto para assinatura digital na plataforma Portal de Assinaturas Certisign.
Para verificar as assinaturas clique no link: https://www.portaldeassinaturas.com.br/Verificar/D6B6-921F-
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