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INSTRUMENTO PARTICULAR DE CESSAO FIDUCIARIA E PROMESSA DE CESSAO
FIDUCIARIA DE DIREITOS CREDITORIOS E OUTRAS AVENCAS

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

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 Alameda Cauaxi, n°® 293, Sala 1816, Alphaville, Cidade de Barueri Estado de Sdo Paulo, CEP
06454-020, devidamente inscrita no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica do Ministério da
Economia ("CNPJ/ME") sob o n° 30.912.031/0001-80, neste ato representada na forma de seu
contrato social (“Jardim dos Parques”);

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 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, neste ato
representada na forma de seu contrato social ("SPE Macieiras”);

TERRA PROMETIDA EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA., sociedade empresaria
limitada, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 42.547.169/0001-06, com sede na Avenida Cauaxi, n°® 293,
300 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
("Terra Prometida” e, quando mencionada em conjunto com Jardim dos Parques e SPE Macieiras,
serao denominadas simplesmente “Fiduciantes”); e

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, 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
as Fiduciantes, “Partes” e, cada uma, individual e indistintamente, “Parte”);

II — CONSIDERAGOES PRELIMINARES:

a) A Fiduciante Jardim dos Parques é proprietaria do imdvel objeto da matricula n® 126.207,
do Cartdrio de Registro de Imdveis de Taubaté, Estado de Sdo Paulo (“Cartério de Registro de
Imdveis”) (“Imével Amendoeiras”), 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 Piracangagud, no Municipio de Taubaté, Estado
de S3o Paulo (“Condominio Amendoeiras” ou “Empreendimento Amendoeiras”);
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b) 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 especificacOes 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 drea privativa, com o objetivo de ser incorporado e ter suas unidades vendidas e serem
futuramente individualizadas ("Unidades Amendoeiras”);

c) A Fiduciante SPE Macieiras é proprietaria do imével objeto da matricula n® 126.206, do
Cartdrio de Registro de Imdveis ( “Imével Macieiras/Castanheiras”, o qual, em conjunto com Imoével
Amendoeiras, serdao denominados simplesmente “Imdveis”), onde estd sendo desenvolvido o
empreendimento imobiliario 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 especificages da obra encontra-se depositado no Registro de Iméveis de Taubaté, esta 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) A Fiduciante Terra Prometida 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 Imoveis da Comarca de Taubatg,
Estado de Sao Paulo, este doravante denominado “Terreno 1° Loteamento”, com o objetivo de ser
loteado e ter suas unidades vendidas e serem futuramente individualizadas (“Unidades 19
Loteamento” que, quando em conjunto com as Unidades Amendoeiras e as Unidades
Macieiras/Castanheiras, serdo denominadas simplesmente como “Unidades”); (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 Iméveis da Comarca de Taubaté, Estado de Sdo
Paulo, este doravante denominado “Terreno 2° Loteamento”; (ii) 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 Sdo Paulo, este
doravante denominado “Terreno 3° Loteamento”;
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f)

A aquisicdo dos Terrenos, cujo proprietario do 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
Creditdrios ndo Padronizados, inscrito no CNPJ/ME sob n° 13.504.046/0001-90, sera realizada, pela
Terra Prometida, com os recursos das Cédulas abaixo referidas emitidas pela Jardim dos Parques
e SPE Macieiras, mediante celebracao de Escritura Publica de Compra e Venda (“Escritura dos
Terrenos”);

g) A Fiduciante Terra Prometida 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 dos Parques emitiu, nos termos da Lei n® 10.931, de 02 de agosto de 2004,
conforme em vigor, em 08/10/2021, 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 destinacdo, para o desenvolvimento das obras dos Empreendimentos
Alvo e aquisicao dos Terrenos;

i) A SPE Macieiras emitiu, nos termos da Lei n® 10.931, de 02 de agosto de 2004, conforme
em vigor, em 08/10/2021, 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 aquisigao dos Terrenos;

j) As Fiduciantes devedoras se obrigaram em decorréncia da emissao das Cédulas, entre outras
obrigacOes, a pagar a Planner os direitos creditdrios decorrentes das Cédulas, entendidos como
créditos imobilidrios em razdo de sua destinacdo especifica de financiar as atividades relacionadas
a incorporacao imobiliaria dos Condominios, que compreendem a obrigacao de pagamento pelas
Fiduciantes do Valor Principal e dos Juros Remuneratorios (conforme definidos nas Cédulas), bem
como todos e quaisquer outros direitos creditdrios a serem devidos pelas Fiduciantes por forca das
Cédulas, e a totalidade dos respectivos acessorios, tais como encargos moratorios, multas,
penalidades, indenizagles, seguros, custas das Cédulas, honorarios, garantias e demais encargos
contratuais e legais previstos nas Cédulas (“Créditos Imobilidrios”);

k) 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 Cessdo
de Créditos Imobilidrios e Outras Avencas” (“Contrato de Cessao”);

)i As Fiduciantes obrigaram-se a outorgar, em garantia do cumprimento fiel e integral de todas
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as obrigagcdes 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 obrigacdes derivadas das CCB's e dos demais
documentos dela originados (“ObrigacOes Garantidas”), as seguintes garantias (quando em
conjunto, as “Garantias”):

0] Cessao fiducidria da totalidade dos recebiveis vincendos de titularidade das
Fiduciantes, oriundos das Unidades Amendoeiras e das Unidades Macieiras/Castanheiras ja
comercializadas a terceiros (“Unidades Vendidas” e “Direitos Creditérios Unidades
Vendidas”), e promessa de cessdo fiduciaria da totalidade dos recebiveis de titularidade
das Fiduciantes, oriundos da eventual comercializacao das Unidades Amendoeiras e das
Unidades Macieiras/Castanheiras (“Unidades em Estoque” e “Direitos Creditérios Unidades
em Estoque™). Para fins deste Contrato, as Unidades em Estoque que forem efetivamente
vendidas pelas Fiduciantes passarao a integrar o conceito de “Unidades Vendidas” e,
consequentemente, seus respectivos direitos creditorios passardo a integrar o conceito de
“Direitos Creditdrios Unidades Vendidas”. A Cessao Fiduciaria também englobara os direitos
creditorios decorrentes da comercializagdo das unidades residenciais do loteamento a ser
desenvolvido no Terreno 1° Loteamento (em conjunto, as Unidades Amendoeiras e das
Unidades Macieiras/Castanheiras serdo doravante denominadas simplesmente “Unidades”,
sendo que os recebiveis advindos das vendas das Unidades serdo denominados
simplesmente como “Direitos Creditorios”), a ser formalizada, nesta data, por meio deste
instrumento. Fica estabelecido ainda que os Direitos Creditdrios deverdo ser depositados
nas contas arrecadadoras de cada Condominio, a serem definidas neste Contrato;

(i) Alienacdo fiduciaria sobre o Imdvel e as Unidades Amendoeiras (“Alienagdo
Fiduciaria 1”), a ser formalizada, nesta data, por meio da celebracdao do “Instrumento
Particular de Alienagao Fiduciaria de Imdveis em Garantia e Outras Avencgas” (“Instrumento
Particular de Alienacdo Fiduciaria 1");

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

(iv)  Alienacao Fiduciaria sobre e os seguintes iméveis: (i) de propriedade da Avalista
JARDIM DAS CASTANHEIRAS EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA., o TERRENO
designado AREA B01-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 Sao Paulo; e (ii) de propriedade da Avalista JARDIM DAS
PITANGUEIRAS EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA., 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 imovel situado no bairro do Piracangagua, melhor descrito na matricula n® 126.205,

4
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m)

ficha 1, Livro n° 2 do Registro Geral do Oficial de Registro de Iméveis da Comarca de
Taubaté, Estado de Sao Paulo (“Alienacao Fiducidria 3"), a ser formalizada, nesta data, por
meio da celebragdo do “Instrumento Particular de Alienacdo Fiducidria de Imdveis em
Garantia e Outras Avengas” (“Instrumento Particular de Alienacao Fiducidria 3");

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

4");

(vi)  Alienacao fiduciaria sobre o Terreno 1° Loteamento (“Alienacdo Fiduciaria 5” que,
em conjunto com Alienagao Fiduciaria 1, Alienagdo Fiducidria 2, Alienagdo Fiduciaria 3 e
Alienacdo Fiduciaria 4 serdo denominadas simplesmente “Alienacdo Fiduciaria”), a ser
constituida por meio da celebracdo do “Instrumento Particular de Alienacdo Fiduciaria de
Imdveis em Garantia e Outras Avencas”, cuja minuta, rubricada pelas Partes, faz parte
integrante das CCBs como Anexo VI, a qual devera ser formalizada apos o registro do
empreendimento imobiliario a ser realizado no Terreno 1° Loteamento (“Instrumento
Particular de Alienacdo Fiducidria 5”, que, em conjunto com o Instrumento Particular de
Alienagdo Fiduciaria 1, Instrumento Particular de Alienagdo Fiducidria 2, Instrumento
Particular de Alienacdo Fiducidria 3 e Instrumento Particular de Alienacao Fiduciaria 4 serao
denominados simplesmente “Instrumentos Particulares de Alienacdo Fiduciaria”). A
Alienacdo Fiduciaria 5 recaird sobre unidades equivalentes a 10.000 m2 (dez mil metros
quadrados) dos lotes comerciais do empreendimento a ser desenvolvido no Terreno 1°
Loteamento. As Devedoras obrigam-se a apresentar a Securitizadora a matricula do
Terreno 1° Loteamento com o registro da Alienacdo Fiduciaria 5 no prazo de até 45
(quarenta e cinco) dias contados da data do registro do empreendimento imobiliario que
sera desenvolvido no Terreno 1° Loteamento;

(vii)  Alienacao fiduciaria sobre as quotas da Fiduciante Terra Prometida (“Alienacao
Fiducidria de Quotas”), a ser formalizada, nesta data, por meio da celebracdo do
“Instrumento Particular de Constituicdo de Alienagao 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 fianca outorgada em 08/10/2021 (“Carta de Fianca™); e

x) O Fundo de Despesas e o Fundo de Obras integrardao o patriménio separado da
Securitizadora, nos termos do Termo de Securitizacdo, e seus recursos serao utilizados nos
termos dos Documentos da Operacao.

A MVA Construcoes e Participagoes EIRELI., com sede da Cidade de Sdo Paulo, Estado
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de Sao Paulo, na Rua das Fiandeiras, 306. 9°Andar, Conjunto 93/94, CEP 04545-001, sera a
gerenciadora das obras dos Empreendimentos Alvo (“Gerenciadora” ou “MV");

n) 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
com Garantia Real e Sob a Forma Escritural (“Escritura de Emissdo de CCI"), celebrado entre a
Fiducidaria e a SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., sociedade empresaria limitada, atuando por sua filial na Cidade de S3o
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);

0) A Fiduciaria € uma companhia securitizadora de créditos imobiliarios, constituida nos termos
do artigo 39 da Lei n.© 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme alterada (“Lei n® 9.514/97"),
devidamente registrada perante a CVM nos termos da Instrugao CVM n° 414, de 30 de dezembro
de 2004, conforme alterada (“Instrucdao CVM 414"), tendo como objeto, dentre outras atividades,
a aquisicao de recebiveis imobilidrios e consequente securitizagdo por meio da emissdo de
certificados de recebiveis imobiliarios;

p) A Fiducidria pretende vincular os Créditos Imobilidrios, garantidos pela presente alienacdo
fiduciaria e representados pelas CCI, aos Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 132 Série da
sua 12 Emissdao ("CRI"), conforme o Termo de Securitizacdo de Créditos Imobilidrios da
Securitizadora ("Termo de Securitizacdo”), celebrado, nesta data, entre a Fiduciaria e o Agente
Fiduciario;

q) Os CRI serdo objeto de oferta publica de distribuicdo, com esforgos restritos de colocagao,
nos termos da Instrugao 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 0 n° 03.751.794/0001-13, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo,
na Rua Joaquim Floriano, n°® 100, 5° andar, conforme o “Contrato de Distribuicdo Publica com
Esforcos Restritos, sob o Regime de Melhores Esforcos, de Certificados de Recebiveis Imobilidrios
da 1323 Série da 12 Emissdo da Casa de Pedra Securitizadora de Crédito S.A.” (“Contrato de

Distribuicao™);

r Integram a Oferta Publica Restrita os seguintes documentos (quando em conjunto,
“Documentos da Operacao”): (i) as CCB's; (ii) a Escritura de Emissdo de CCI; (iii) o Contrato de
Cessdo; (iv) o presente Contrato; (v) cada Instrumento Particular de Alienagao Fiduciaria; (vi)
Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Quotas; (vii) a Carta de Fianca; (viii) o Termo de Securitizagdo;
(ix) os boletins de subscrigao dos CRI, conforme firmados por cada titular dos CRI; (x) o Contrato
de Distribuicdo; e (xi) quaisquer aditamentos aos documentos mencionados acima;

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

t) As Partes dispuseram de tempo e condigdes adequadas para a avaliagdo e discussao de
todas as clausulas deste instrumento, cuja celebracdo, execugdo e extincao sdo pautadas pelos
principios da igualdade, probidade, lealdade e boa-fé.

RESOLVEM as Partes celebrar este “Instrumento Particular de Cessdo Fiduciaria e Promessa de
Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditérios e Outras Avencas” (“Contrato”), que sera regido pelas
seguintes clausulas, condicOes e caracteristicas.

III — CLAUSULAS
CLAUSULA PRIMEIRA — DEFINICOES

1.1. Definicbes: As palavras e os termos constantes deste Contrato nao 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, deverdao ser compreendidos e interpretados conforme
significado a eles atribuidos nos demais Documentos da Operacao.

1.2. Salvo qualquer disposicao 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 instrumento, como se estivessem aqui
transcritos.

CLAUSULA SEGUNDA — CESSAO FIDUCIARIA EM GARANTIA

2.1. Cessdo Fiduciadria em Garantia: Em garantia do cumprimento das Obrigacdes Garantidas, as
Fiduciantes, neste ato, cedem e transferem fiduciariamente, de maneira irrevogavel e irretratavel,
a partir da presente data, nos termos do artigo 66-B, §3°, da Lei n°® 4.728, de 14 de julho de 1965
(“Lei_ n° 4.728/65"), e dos artigos 18 ao 20 da Lei n® 9.514/97, o dominio resolivel e a posse
indireta dos Direitos Creditdrios, de suas titularidades, compreendendo todos e quaisquer créditos
liquidos, presentes e futuros, principais e acessorios, titulados ou que venham a ser titulados pelas
Fiduciantes oriundos da comercializagao das Unidades, conforme descritas Anexo A deste Contrato.

2.1.1.  As Fiduciantes obrigam-se a ndao compensar os Direitos Creditdrios com nenhum
valor que seja devido pela Fiducidria, por forca de outra relagao contratual que ndo a descrita
neste Contrato.

2.1.2. Quaisquer compromissos de compra e venda ou contratos definitivos relacionados
as Unidades em Estoque que venham a ser celebrados durante a vigéncia dos CRI e até a
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quitacdo integral das ObrigacGes Garantidas estarao sujeitos e abrangidos pela presente
Cessdo Fiduciaria. Para tanto, a cada 6 (seis) meses serdo celebrados aditamentos a este
Contrato, de acordo com o modelo previsto no Anexo B, a fim de atualizar o Anexo A. As
Fiduciantes deverdo enviar a Fiduciaria, com cdpia ao Agente Fiduciario, uma via registrada
do respectivo aditamento, conforme o caso, em até 5 (cinco) Dias Uteis, a contar da
celebragao de referido instrumento, bem como, no mesmo prazo, uma via eletrénica dos
respectivos contratos de compra e venda e da documentagdo de analise de crédito dos
adquirentes das Unidades. Caso inexistam novos contratos de compra e venda celebrados
no prazo de 6 (seis) meses, conforme supracitado, as Fiduciantes deverao notificar a
Fiduciaria sobre o ocorrido, ndo sendo necessario aditar o presente Contrato no referido
periodo.

2.1.3.  As Fiduciantes ficam obrigadas a encaminhar a Fiduciaria, mensalmente, a relacao
dos compromissos de compra e venda celebrados no més anterior. Fica ainda obrigada, a
cada celebragao de novo contrato de compra e venda, a encaminhar no prazo de 5 (cinco)
dias corridos os documentos e informagGes necessarias ao Servicer, para que este possa
iniciar a cobranca ativa dos Direitos Creditorios.

2.1.4. Caso qualquer dos compromissos de compra e venda seja rescindido e/ou
distratado e a respectiva Unidade seja devolvida as respectivas Fiduciantes, referidas
Unidade voltarg, para fins dos Documentos da Operacao, a ser considerada no conceito de
Unidades em Estoque.

2.4.1.1. Em caso de distrato ou rescisao de qualquer um dos contratos ou
instrumentos de promessa de compra e venda das Unidades, 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 rescisdo para a
respectiva Conta de Livre Movimentagao das Devedoras, nos termos da Ordem de
Destinacao de Recurso prevista na clausula 8.1 acima; e (ii) quando o LTV for
superior a0 maximo de 70% (setenta por cento), cabera as Devedoras a
responsabilidade pela devolucao de valores pagos pelos adquirentes nos termos de
cada Promessa.

CLAUSULA TERCEIRA — CARACTERISTICAS DAS OBRIGAGOES GARANTIDAS

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

- Cédula Amendoeiras

a)  Valor Principal: R$ 60.000.000,00 (sessenta milhdes de reais);
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b)

9)

d)

f)

)]

h)

Data de emissao: 08 de outubro de 2021;

Prazo: 1565 (hum mil, quinhentos e sessenta e cinco) dias, a partir da data de emissado da
Cédula Amendoeiras;

Data de Vencimento: 20 de janeiro de 2026;

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

Atualizacdo Monetaria e Juros Remuneratdrios: O Valor Principal sera atualizado
monetariamente mensalmente pela variagdo positiva do fndice Nacional de Custo da
Construgdo - Disponibilidade Interna, divulgado pela Fundagdo Getulio Vargas ("INCC-DI” e
“Atualizacdo Monetaria”, respectivamente). Sobre o Valor Principal Atualizado incidirao juros
remuneratorios 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 Remuneratérios imediatamente anterior, inclusive, até a proxima Data de
Aniversario, exclusive; (“Juros Remuneratérios”);

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

Encargos Moratorios: No caso de inadimplemento de qualquer das obrigages 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 notificagao, 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
moratdrios 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 obrigacdes
em mora. No caso de inadimplemento de qualquer das obrigacdes nao 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 notificacdo da Fiduciaria, estara sujeita
a aplicacao de multa didria de R$1.000,00 (mil reais), limitada a 3% (trés por cento) da
totalidade do saldo devedor atualizado da Cédula Amendoeira; e
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i)

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

- Cédula Macieiras/Castanheiras

a)

b)

9)

d)

f)

9)

h)

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

Prazo: 1565 (hum mil, quinhentos e sessenta e cinco) dias, a partir da data de emissado da
Cédula Macieiras/Castanheiras;

Data de Vencimento: 20 de janeiro de 2026;

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

Atualizagdo Monetdria e Juros Remuneratdrios: O Valor Principal sera atualizado
monetariamente mensalmente pela variacdo positiva do Indice Nacional de Custo da
Construcdo - Disponibilidade Interna, divulgado pela Fundacdo Getulio Vargas (“"INCC-DI” e
“Atualizacdo Monetaria”, respectivamente). Sobre o Valor Principal Atualizado incidirdo juros
remuneratorios 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 da Cédula
Macieiras/Castanheiras, 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 Remuneratorios”);

Data de Pagamento de Juros Remuneratérios: O pagamento dos Juros Remuneratorios,
ocorrera conforme estabelecido no Anexo I da Cédula Macieiras/Castanheiras;

Encargos Moratorios: No caso de inadimplemento de qualquer das obrigagdes 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) aplicacdo,
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

10
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do efetivo pagamento das obrigacdes em mora. No caso de inadimplemento de qualquer das
obrigacdes nao 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 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
Macieiras/Castanheiras; e

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

3.2.  Vinculacdo ao CRI: Sem prejuizo das obrigagOes descritas na Clausula 2.1, deste Contrato,
a Cessao Fiduciaria, constituida nos termos deste Contrato, garante também todas as demais
obrigacOes pecuniarias e ndo pecuniarias assumidas pelas Fiduciantes, nos termos do Contrato de
Cessao e dos demais Documentos da Operacdo, bem como a liquidacdo integral do Patrimonio
Separado da emissao dos CRI.

CLAUSULA QUARTA — APERFEICOAMENTO DA GARANTIA DE CESSAO FIDUCIARIA

4.1. Formalizacdo da Cessao Fiduciaria de Direitos Creditérios: As Fiduciantes obrigam-se a, no
prazo de até 5 (cinco) dias Uteis, os quais, para fins deste Contrato, significam, de segunda a
sexta-feira, exceto feriados declarados nacionais ("Dia Util”), contados da data de assinatura deste
Contrato, assim como de qualquer aditamento a este Contrato: (i) protocola-lo nos Cartdrios de
Registro de Titulos e Documentos das Comarcas de Barueri, Estado de Sdo Paulo, e de Sao Paulo,
Estado de Sdo Paulo; e (ii) as suas expensas enviar a Fiduciaria e ao Agente Fiduciario, em até 5
(cinco) Dias Uteis do respectivo registro, 1 (uma) copia deste Contrato registrado nos termos do
item (i) acima.

4.1.1. Todos e quaisquer custos, despesas taxas e/ou tributos das averbacoes e registros
relacionados a celebragdo e registro do presente Contrato, das garantias nele previstas ou
de qualquer alteracdo dele serdo de responsabilidade das Fiduciantes. Nao obstante, a
Fiducidria podera, caso as Fiduciantes nao facam, providenciar os registros e demais
formalidades aqui previstas em nome das Fiduciantes, as quais reconhecem desde ja como
sendo liquidas, certas e exigiveis as notas de débito que venham a ser emitidas pela
Fiducidria sem prejuizo do descumprimento de obrigacdo ndo pecuniaria, para pagamento
dos custos e/ou despesas relativas aos registros e demais formalidades previstas neste
Contrato. Nestes casos, as Fiduciantes deverdo reembolsar a Fiduciaria por tais custos e/ou
despesas no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados do recebimento da respectiva nota de
débito emitida pela Fiduciaria.

CLAUSULA QUINTA — ADMINISTRAGAO DOS DIREITOS CREDITORIOS
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5.1. Administracdo dos Direitos Creditdrios: As atividades relacionadas a administracdo ordinaria
dos Direitos Creditorios serdo exercidas pela Fiduciaria, ou quem ela indicar, nos termos do
Contrato de Cessao.

5.2. Notificacdo aos Devedores: Sem prejuizo do quanto previsto neste Contrato, as Fiduciantes
obrigam-se a comunicar aos devedores dos Direitos Creditdrios ("Devedores”) sobre a presente
Cessdo Fiduciaria, no prazo de até 30 (trinta) dias a contar da data de celebracdo do presente
Contrato quando se tratar de Unidades Vendidas, por meio de notificacdo por meio eletrénico e/ou
por carta registrada com Aviso de Recebimento ou mediante protocolo de recebimento
devidamente assinado, preparada na forma do Anexo C do presente instrumento (“Notificacao”).
Quando da realizagdo das vendas das Unidades, a Fiduciante devera inserir nos respectivos
compromissos de compra e venda das Unidades linguagem clara no sentido de que a presente
garantia foi devidamente constituida e recai sobre os Direitos Creditdrios oriundos dos respectivos
compromissos de compra e venda, bem como sobre a instrucdo de pagamento prevista neste
Contrato. O disposto nesta clausula visa cumprir o disposto no artigo 290 da Lei n® 10.406, de 10
de janeiro de 2002, conforme em vigor (“Cddigo Civil”), tendo como objetivo informar os Devedores
que os pagamentos dos valores devidos no ambito dos contratos de comercializacdao das Unidades
deverdo ser realizados na respectiva conta corrente de cada condominio, conforme especificadas
abaixo (em conjunto serdo denominadas “Contas Arrecadadoras” e, individualmente, “Conta
Arrecadadora”). Apds serem creditados nas Contas Arrecadadoras, os recursos serdo transferidos,
mensalmente, para conta centralizadora que concentrara os recursos proveniente dos Condominios
(“Conta Centralizadora”, também abaixo especificada). As Fiduciantes se comprometem ainda a
indicar acerca desta Cessao Fiduciaria nos boletos para pagamento dos Direitos Creditdrios que
serdo enviados aos Devedores.

5.2.1. A partir da presente data e até o pagamento integral das Obrigacdes Garantidas,
as Fiduciantes deverao assegurar que a totalidade dos Direitos Creditdrios seja direcionada
para as seguintes contas, de titularidade da Fiduciaria, a depender do Condominio a que se
refere: (i) Conta Arrecadadora Amendoeiras - conta corrente n® 1888-0, agéncia 2028, do
Banco (237) Bradesco; (ii) Conta Arrecadadora Macieiras/Castanheiras - conta corrente n®
1890-2, agéncia 2028, do Banco (237) Bradesco; (iii) Conta Arrecadadora Condominio 1°
Loteamento - conta corrente n® 1891-0, agéncia 2028, do Banco (237) Bradesco; e (iii) Conta
Centralizadora - conta corrente n® 1850-3, agéncia 2028, do Banco (237) Bradesco.

5.2.2. Caso quaisquer recursos relativos aos Direitos Creditorios sejam erroneamente
transferidos ou depositados pelos Devedores em conta diversa das indicadas na Clausula
acima, por qualquer motivo, as Fiduciantes deverao providenciar a transferéncia de tais
recursos para a Conta Arrecadadora, no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis contados da
respectiva data de recebimento.

5.3. Ordem de Destinacdo dos Recursos: Os Direitos Creditorios dos Empreendimentos Alvo serdo
depositados diretamente em cada uma das Contas Arrecadadoras, até o Ultimo dia do més
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imediatamente anterior a Data de Aniversario e deverao ser utilizados pela Fiduciaria, conforme
Ordem de Destinagdo de Recurso prevista na clausula 5.1 das CCB’s.

5.3.1. Caso em uma determinada Data de Aniversario ou data prevista para pagamento
de Despesas ndo haja recursos suficientes decorrentes dos Direitos Creditdrios depositados
nas Contas Arrecadadoras e/ou na Conta Centralizadora, a Securitizadora utilizara os
recursos do Fundo de Despesas.

5.3.2. Na insuficiéncia do Fundo de Despesas e dos Direitos Creditérios e desde que
observada a Ordem de Destinacdo dos Recursos, as Fiduciantes deverdao aportar recursos
proprios na Conta Centralizadora para fazer frente ao pagamento dos Juros Remuneratorios
e/ou Despesas, conforme o caso, em até 01 (um) Dia Util contados da comunicacao da
Securitizadora neste sentido, sob pena de aplicacdo do previsto na Clausula 6.1 (d) das
CCB's.

5.3.3. 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 podera, a seu critério, chamar
0 aporte dos titulares dos CRI para compor o Fundo de Despesas.

5.4. Venda das Unidades: Fica desde ja certo e ajustado de que as Fiduciantes poderdo realizar a
venda das Unidades em Estoque para terceiros, uma vez que tais Unidades em Estoque integram o
ativo circulante das Fiduciantes e destinam-se a comercializacdo a terceiros, sendo certo que os
recursos oriundos dessas vendas serdao pagos diretamente, pelos respectivos compradores, na
Conta Arrecadadora do respectivo Condominio.

5.4.1. De forma que a Fiducidria possam acompanhar as vendas das Unidades em Estoque,
apos a constituicdo da presente Cessao Fiduciaria, as Fiduciantes obrigam-se a enviar
mensalmente a Fiducidria, sempre até o dia 10 (dez) de cada més: (i) relatdrio contendo todas
as vendas de Unidades Vendidas realizadas no més imediatamente anterior (“Periodo de
Verificacao da Cessao Fiducidria™); (ii) relatério de obras, quando iniciadas; e (iii) relatério com
evolucdo do andamento da aprovacao do projeto pela prefeitura (em conjunto, os “Relatorios”).

5.4.2. Os Relatdrios deverdo ser elaborados por empresa especializada (“Servicer”) a ser
indicada pelas Fiduciantes e aprovada pela Fiduciaria, conforme o caso, as custas das
Fiduciantes. O Servicer também sera responsavel pela emissdo dos boletos referentes ao
pagamento do preco de aquisicdo das Unidades em Estoque e Unidades Vendidas.

5.5. Vencimento Antecipado: Na ocorréncia de Eventos de Vencimento Antecipado, conforme
previstos nas CCBs, a Fiduciaria poderd, na qualidade de securitizadora, a seu exclusivo critério,
optar, livremente, por utilizar ou nao os Direitos Creditorios depositados nas Contas Arrecadadoras
e/ou Conta Centralizadora para pagamento do Saldo Devedor, conforme definido no Termo de
Securitizagao.
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CLAUSULA SEXTA - EXCUSSAO DOS DIREITOS CREDITORIOS CEDIDOS

6.1. Excussdo da Garantia Fiducidria: As Fiduciantes autorizam a Fiduciaria, no caso de
inadimpléncia de quaisquer das Obrigacdes Garantidas, a imediatamente exercer todos os direitos
referentes aos Direitos Creditdrios, independentemente de qualquer ato, notificacdo judicial ou
extrajudicial, podendo inclusive alienar os Direitos Creditdrios, independentemente de leildo, hasta
publica, avaliagdo prévia, pregao publico ou qualquer outra medida judicial ou extrajudicial,
conforme o artigo 66-B, caput, da Lei n® 4.728/65, para o pagamento das Obrigacdes Garantidas.

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

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

6.2.  Saldo Remanescente: Caso, apos a utilizagdo dos recursos relativos aos Direitos Creditorios
para pagamento da totalidade das Obrigacdes Garantidas, seja verificada a existéncia de saldo
credor remanescente, referido saldo devera ser disponibilizado as Fiduciantes, mediante
transferéncia para as seguintes contas bancarias, em até 5 (cinco) Dias Uteis contados do
adimplemento da totalidade das ObrigacOes Garantidas: (i) Conta Corrente 13.003392-4, agéncia
0643, Banco Santander Brasil S.A. — n® 033 (“Conta de Livre Movimentacdo Amendoeiras”); (ii)
Conta Corrente 13.003865-0, agéncia 4545, Banco Santander Brasil S.A. — n° 033 (“Conta de Livre
Movimentacdo Macieiras/Castanheiras”); e (iii) Conta Corrente 13.003894-2, agéncia 4545, Banco
Santander Brasil S.A. — n° 033 (“Conta de Livre Movimentacdo Condominio 1° Loteamento”).

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

6.4. Extincdo: Cumpridas as Obrigacbes Garantidas, este Contrato se extinguird e, como
consequéncia, a titularidade fiduciaria dos Direitos Creditdrios sera imediatamente restituida pela
Fiduciaria as Fiduciantes.

CLAUSULA SETIMA — OBRIGAGOES DAS FIDUCIANTES
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7.1,

ObrigacBes das Fiduciantes: Sem prejuizo das demais obrigagdes assumidas neste Contrato

ou em lei, as Fiduciantes, neste ato, de forma irrevogavel e irretratavel, obrigam-se, perante a
Fiducidria a:

a)

b)

C)

d)

f)

)]

h)

Tomar todas as providéncias para que os Direitos Creditorios sejam depositados diretamente
nas Contas Arrecadadoras e/ou na Conta Centralizadora, quando aplicavel, incluindo o envio
das Notificacdes, conforme previsto na Clausula 5.2 acima, bem como a inclusdo de
informacado acerca da Cessao Fiduciaria nos boletos de pagamento a serem enviados para
os respectivos devedores, para fins de cumprimento no disposto no artigo 290 do Cddigo
Civil;

Manter a garantia aqui constituida vigente, valida, eficaz e em pleno vigor, sem qualquer
restricdo ou condicdo, de acordo com os seus termos e evidenciar na sua contabilidade de
acordo com os principios contabeis aceitos no Brasil;

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

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

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

Nao ceder, vender, alienar, transferir, permutar, conferir ao capital, dar em comodato,
emprestar, dar em pagamento ou de qualquer outra forma transferir ou outorgar qualquer
opcao de compra ou venda ou dispor ou constituir qualquer 6nus ou gravame, incluindo,
mas nao se limitando a constituicdo de penhor, penhora, depdsito, alienagdo fiduciaria,
cessdo fiducidria ou preferéncia, prioridade ou qualquer negécio juridico similar (“Onus”),
judicial ou extrajudicial, sobre, em qualquer dos casos deste inciso, de forma gratuita ou
onerosa, no todo ou em parte, direta ou indiretamente, qualquer dos Direitos Creditorios
e/ou dos direitos a estes inerentes, exceto pela cessdo fiduciaria objeto deste Contrato e
pelas obrigacdes assumidas no ambito dos CRI;

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

Prestar a Fiduciaria, no prazo de até 15 (quinze) dias corridos contados da data de
recebimento da respectiva solicitacdo, ou, no caso da ocorréncia de um inadimplemento, em
até 5 (cinco) dias corridos, as informacgoes e enviar os documentos necessarios a excussao
da Cessao Fiducidria aqui constituida;
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i) Informar no prazo de 2 (dois) Dias Uteis de seu conhecimento & Fiduciaria, detalhes de
qualquer litigio, arbitragem, processo administrativo iniciado, pendente ou, até onde seja do
seu conhecimento iminente, fato, evento ou controvérsia que afete a garantia objeto deste
Contrato, defender-se, de forma tempestiva e eficaz, de qualquer ato, acao, procedimento
ou processo que possa afetar, no todo ou em parte, os Direitos Creditdrios, observado
entretanto que quaisquer procedimentos de distrato de instrumentos de compra e venda das
Unidades Vendidas e das Unidades em Estoque, se aplicavel for, serdo destacados apenas
no relatdrio mensal a ser enviado nos termos deste Contrato;

j) Pagar, em sendo o contribuinte definido na legislacdo tributdria ou fazer com que o
contribuinte definido na legislacdo tributaria pague, antes da incidéncia de qualquer multa,
penalidades, juros ou despesas, todos os tributos e contribuigdes presente ou futuramente
incidentes sobre os Direitos Creditorios;

k)  Enviar todos os Relatdrios necessarios ao acompanhamento da garantia, como os
instrumentos de compra e venda das Unidades Vendidas e das Unidades em Estoque
integrantes dos Empreendimentos Alvo, entre outros; e

) Enviar mensalmente a Fiduciaria, sempre até o dia 10 (dez) de cada més, relatério contendo
todas as vendas de Unidades Vendidas realizadas no Periodo de Verificagdo da Cessdo
Fiduciaria do més imediatamente anterior, bem como de todas as Unidades em Estoque.

CLAUSULA OITAVA — DECLARAGOES DAS PARTES

8.1. Declaracbes: Cada uma das Partes declara e garante, individualmente, a outra Parte nesta
data que:

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

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

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

d)  Estd apta a cumprir as obrigacdes previstas neste Contrato e agira em relagdo a eles de boa-
fé e com lealdade;

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

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

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

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

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

j) Este Contrato constitui-se uma obrigacao valida e legal para as Partes, exequivel de acordo
com o0s seus respectivos termos, e nao ha qualquer fato impeditivo a celebragdo deste
Contrato;

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

1) 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 margo 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 (i) mantém politicas e procedimentos internos que assegurem integral
cumprimento das Leis Anticorrupcao; (ii) abstém-se de praticar atos de corrupgao e de agir
de forma lesiva a administracdo publica, nacional ou estrangeira, conforme aplicavel, em seu
interesse ou para beneficio, exclusivo ou ndo, seu e/ou de suas controladoras; e (iii) cumpre
as Leis Anticorrupgao na realizagao de suas atividades; assim como se obriga a informar,
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Fiduciantes declaram e garantem a Fiduciaria, nesta data, que:

a)

b)

d)

e)

Os Direitos Creditorios, nesta data, encontram-se livres e desembaracados de quaisquer
onus, gravames, encargos, direitos de garantia, opcdes, reivindicacdes, defeitos de
titularidade, penhores, entendimentos ou acordos ou outras restricdes sobre titularidade ou
transferéncia de qualquer natureza e/ou quaisquer direitos de terceiro;

Sao legitimas proprietarias dos Direitos Creditdrios, responsabilizando-se perante a Fiduciaria
pela correta formalizagdo, pela existéncia, legitimidade, certeza, liquidez e autenticidade dos
Direitos Creditdrios e pela cessao fiduciaria destes nos termos deste Contrato;

A assinatura, cumprimento das obrigagdes e os pagamentos oriundos deste Contrato nao
violam e ndo violardo qualquer lei, regra, regulamento, ordem, julgamento ou decreto
aplicaveis as Fiduciantes, nem conflitam com, resultarao em desisténcia de, ou constituirdo
mora em relacdo a qualquer contrato ou instrumento de que as Fiduciantes sejam parte ou
a ele aplicavel;

Nao tém conhecimento da existéncia de quaisquer pendéncias potenciais ou efetivas, acoes
judiciais ou procedimentos administrativos perante qualquer érgdo do judiciario, agéncia
governamental, comissdo, camara ou outro 6rgao administrativo, das quais sejam parte ou
que possam afeta-los, que possam ter um efeito prejudicial significativo sobre o patriménio
das Fiduciantes ou sobre sua capacidade de conduzir suas operacdes, ou que possam
prejudicar o cumprimento de qualquer das obrigacdes estabelecidas por este Contrato; e

Todas as informac0es disponibilizadas a Fiducidria por ou em nome das Fiduciantes tém sido
e serao, a qualquer tempo, durante o prazo de vigéncia deste Contrato, corretas em seu
contelido e ndo contém e ndo conterdo qualquer afirmacdo falsa ou omissdo sobre fato
relevante.

8.2.1. Nao obstante o disposto acima, as Fiduciantes obrigam-se a dar ciéncia a Fiduciaria
caso, durante a vigéncia deste Contrato, os Direitos Creditdrios ndo se encontrem livres e
desembaracados de 6nus, restricdes, dividas ou gravames.
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imediatamente, uma a outra, por escrito, detalhes de qualquer violagdao as Leis
Anticorrupgao;
m) Na@o se encontra em estado de necessidade ou sob coagao para celebrar este Contrato,
quaisquer outros contratos e/ou documentos relacionados, tampouco tem urgéncia em
celebra-los; e
n)  Foi assessorada por consultorias legais e tem conhecimento e experiéncia em financas e
negdcios, bem como em operagoes semelhantes a esta, suficientes para avaliar os riscos e
o contetido deste negdcio e é capaz de assumir tais obrigacoes, riscos e encargos.
8.2. Declaragdes das Fiduciantes: Sem prejuizo das declaragbes acima, adicionalmente, as
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8.2.2. AsdeclaracGes e garantias aqui prestadas pelas Fiduciantes subsistirao a celebracdo
deste Contrato, devendo ser mantidas até o pagamento integral das Obrigaces Garantidas.

8.2.3.  As Fiduciantes comprometem-se ainda a indenizar e manter indene a Fiduciaria e
suas respectivas coligadas, diretores, conselheiros, empregados, agentes e consultores
contra todas e quaisquer reivindicacdes, danos diretos, perdas, responsabilidades e despesas
(incluindo, sem limitacdo, despesas e honorarios advocaticios) em que qualquer uma das
pessoas acima venha a incorrer ou que contra ele venha a ser cobrado, em cada caso em
decorréncia de nao veracidade, omissdo ou inexatidao de quaisquer das declaracdes e
garantias aqui contidas.

CLAUSULA NONA — COMUNICACOES

9.1.

Comunicacles: Todas as comunicag0es entre as Partes serdo consideradas validas a partir

do seu recebimento nos enderecos constantes abaixo, ou em outro que as Partes venham a indicar,
por escrito, durante a vigéncia deste Contrato.

Se para a Fiduciantes.

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

Tel.: (11) 99900-8280

E-mail: marcos@eben.com.br

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

TERRA PROMETIDA EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA.

Avenida Cauaxi, n® 293, 30° andar, Sala 3002, Alphaville, Barueri/SP- 06454-020
At.: Marcos Aurélio Pinelli

Tel.: (11) 99900-8280

E-mail: marcos@eben.com.br

Se para a Fiduciaria:

CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A.
Rua Iguatemi, n°® 192, conjunto 152 — Itaim Bibi — CEP 01.451-010 - S3ao Paulo/SP
At.: Rodrigo Arruy e BackOffice
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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 expedicdo, as comunicagdes, notificacdes ou interpelagdes enviadas aos enderecos
constantes neste Contrato, ou nas comunicacdes anteriores que alteraram os dados cadastrais,
desde que ndo haja comprovante de protocolo demonstrando prazo anterior.

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

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

CLAUSULA DECIMA — DISPOSICOES GERAIS

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

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

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

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

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

10.6. Titulo Executivo Extrajudicial: As Partes reconhecem, desde ja, que o presente Contrato
constitui titulo executivo extrajudicial, inclusive para os fins e efeitos dos artigos 784 e seguintes
da Lei n° 13.105, de 16 de marco de 2015, conforme em vigor.

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

10.8. 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 qualquer hipdtese, ser emitido com certificado digital nos padroes 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.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA — LEGISLACAO APLICAVEL E FORO

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

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

E por estarem assim justas e contratadas, as Partes firmam o presente Contrato, de forma
eletronica, na presenca de 2 (duas) testemunhas.

Sao Paulo, 08 de outubro de 2021.

Espaco deixado intencionalmente em branco.
Paginas de assinaturas abaixo.
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Oficial

Estado

Secretaria Fazenda

Reg. Civil

T. Justica

M. Pablico

1SS

Tota

R$ 11.757,67

R$3.341,66

R$2.287,18

R$ 618,83

R$ 806,95

R$ 564,37

R$ 246,44

R$ 19.623,10

(Pagina de assinatura 1/2 do "Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria e Promessa de Cessdo
Fiducidria de Direitos Creditorios e Outras Avencas”, celebrado em 08 de outubro de 2021, entre a
Jardim dos Parques I Empreendimento Imobilidrio Ltda., Parque das Macieiras Empreendimento
Imobilidrios Ltda., Terra Prometida Empreendimento Imobilidrio Ltda. e a Casa de Pedra

Securitizadora de Crédito S.A.)

Nome: Emanoel Soares de Oliveira Pinelli

Cargo: Administrador

JARDIM DOS PARQUES I EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA.

Nome: Matheus Reis Pinelli

Cargo: Administrador

Fiduciante

Nome: Emanoel Soares de Oliveira Pinelli

Cargo: Administrador

PARQUE DAS MACIEIRAS EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA.

Nome: Matheus Reis Pinelli

Cargo: Administrador

Fiduciante

Nome: Emanoel Soares de Oliveira Pinelli

Cargo: Administrador

TERRA PROMETIDA EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA.

Nome: Matheus Reis Pinelli

Cargo: Administrador

Fiduciante
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Oficial

Estado

Secretaria Fazenda

Reg. Civil

T. Justica

M. Pablico

1SS

Condugéo

Despesas

Tota

R$ 11.757,67

R$3.341,66

R$2.287,18

R$ 618,83

R$ 806,95

R$ 564,37

R$ 246,44

R$0,00

R$0,00

R$ 19.623,10

(Pagina de assinatura 2/2 do “Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria e Promessa de Cessao
Fiducidria de Direitos Creditorios e Outras Avencas”, celebrado em 08 de outubro de 2021, entre a
Jardim dos Parques I Empreendimento Imobilidrio Ltda., Parque das Macieiras Empreendimento
Imobilidrios Ltda., Terra Prometida Empreendimento Imobilidrio Ltda. e a Casa de Pedra
Securitizadora de Crédito S.A.)

Testemunhas:

Nome: Rodrigo Geraldi Arruy

Cargo: Diretor
CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A.

Fiduciaria

Nome: Mara Cristina Lima
CPF/ME: 148.236.208-28

Nome: Flavia Rezende Dias
CPF/ME: 370.616.918-59
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RELACAO DAS UNIDADES DOS CONDOMINIOS

Residéncia n2 01
Residéncia n2 02
Residéncia n2 03
Residéncia n? 04
Residéncia n2 05
Residéncia n? 06
Residéncia n2 07
Residéncia n? 08
Residéncia n2 09
Residéncia n? 10
Residéncian?11
Residéncia n2 12
Residéncia n? 13
Residéncia n? 14
Residéncia n? 15
Residéncia n? 16
Residéncia n? 17
Residéncia n? 18
Residéncia n2 19
Residéncia n? 20
Residéncia n? 21
Residéncia n2 22
Residéncia n2 23
Residéncia n? 24
Residéncia n2 25
Residéncia n? 26
Residéncia n2 27
Residéncia n? 28
Residéncia n? 29
Residéncia n? 30
Residéncia n? 31
Residéncia n2 32
Residéncia n2 33
Residéncia n? 34
Residéncia n2 35
Residéncia n? 36
Residéncia n2 37
Residéncia n? 38
Residéncia n? 39
Residéncia n? 40
Residéncia n? 41
Residéncia n2 42
Residéncia n243
Residéncia n? 44

Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
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Estoque
Quitado
Quitado
Vendido
Vendido
Estoque
Vendido
Vendido
Vendido
Vendido
Vendido
Vendido
Vendido
Vendido
Vendido
Vendido
Quitado
Quitado
Vendido
Vendido
Vendido
Vendido
Vendido
Vendido
Vendido
Quitado
Vendido
Vendido
Vendido
Vendido
Vendido
Vendido
Vendido
Vendido
Vendido
Vendido
Estoque
Vendido
Vendido
Vendido
Vendido
Vendido
Vendido
Vendido
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Residéncian245 Amendoeiras Vendido

Residéncian246 Amendoeiras Quitado

Residéncian?47 Amendoeiras Vendido

Residéncian248 Amendoeiras Vendido

Residéncian249 Amendoeiras Vendido

Residéncian250 Amendoeiras Vendido

Residéncian251 Amendoeiras Vendido

Residéncian252 Amendoeiras Quitado

Residéncian253 Amendoeiras Estoque

Residéncian254 Amendoeiras Estoque

Residéncian255 Amendoeiras Estoque

Residéncian256 Amendoeiras Quitado

Residéncian257 Amendoeiras Estoque

Residéncian258 Amendoeiras Vendido

Residéncian?59 Amendoeiras Estoque

Residéncian260 Amendoeiras Estoque

Residéncian261 Amendoeiras Vendido

Residéncian262 Amendoeiras Estoque

Residéncian263 Amendoeiras Estoque

Residéncian?264 Amendoeiras Estoque

Residéncian265 Amendoeiras Quitado

Residéncian266 Amendoeiras Vendido

Residéncian267 Amendoeiras Vendido

Residéncian268 Amendoeiras Vendido

Residéncian?69 Amendoeiras Vendido

Residéncian270 Amendoeiras Vendido

Residéncian?271 Amendoeiras Vendido

Residéncian272 Amendoeiras Vendido

Residéncian273 Amendoeiras Vendido

Residéncian?74 Amendoeiras Vendido

Residéncian275 Amendoeiras Estoque

Residéncian?276 Amendoeiras Vendido

Residéncian277 Amendoeiras Vendido

Residéncian278 Amendoeiras Vendido

Residéncian279 Amendoeiras Vendido

Residéncian280 Amendoeiras Vendido

Residéncian281 Amendoeiras Vendido

Residéncian282 Amendoeiras Vendido

Residéncian283 Amendoeiras Vendido

Residéncian284 Amendoeiras Estoque

Residéncian285 Amendoeiras Vendido

Residéncian286 Amendoeiras Vendido

Residéncian287 Amendoeiras Vendido

Residéncian288 Amendoeiras Estoque

Residéncian289 Amendoeiras Vendido

Residéncian290 Amendoeiras Vendido

Residéncian291 Amendoeiras Vendido

Residéncian292 Amendoeiras Vendido
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Autorizado.

Oficial

Estado

Secretaria Fazenda

Reg. Civil

T. Justica

M. Pablico

1SS

Condugéo

Despesas

Tota

R$ 11.757,67

R$3.341,66

R$2.287,18

R$ 618,83

R$ 806,95

R$ 564,37

R$ 246,44

R$0,00

R$0,00

R$ 19.623,10

Residéncia n2 93

Residéncia n? 94

Residéncia n2 95

Residéncia n? 96

Residéncia n? 97

Residéncia n? 98

Residéncia n2 99

Residéncia n2 100
Residéncia n? 101
Residéncia n? 102
Residéncia n2 103
Residéncia n2 104
Residéncia n? 105
Residéncia n2 106
Residéncia n? 107
Residéncia n2 108
Residéncia n2 109
Residéncian? 110
Residéncian? 111
Residéncia n? 112
Residéncian? 113
Residéncian2114
Residéncia n? 115
Residéncia n?2 116
Residéncian2117
Residéncian2 118
Residéncia n? 119
Residéncia n2 120
Residéncia n? 121
Residéncia n? 122
Residéncia n2 123
Residéncia n? 124
Residéncia n2 125
Residéncia n2 126
Residéncia n2 127
Residéncia n2 128

Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
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Vendido
Vendido
Estoque
Estoque
Vendido
Vendido
Vendido
Vendido
Vendido
Vendido
Vendido
Vendido
Vendido
Vendido
Vendido
Quitado
Quitado
Vendido
Vendido
Vendido
Vendido
Vendido
Vendido
Vendido
Estoque
Vendido
Estoque
Estoque
Vendido
Vendido
Estoque
Vendido
Estoque
Estoque
Vendido
Vendido
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Unidade Condominio Status

Residéncian?201 Macieiras/Castanheiras Vendido

Residéncian202 Macieiras/Castanheiras Estoque

Residéncian203  Macieiras/Castanheiras Estoque

Residéncian204 Macieiras/Castanheiras Estoque

Residéncian205 Macieiras/Castanheiras Estoque

Residéncian?06 Macieiras/Castanheiras Vendido

Residéncian2 07 Macieiras/Castanheiras Vendido

Residéncian?08 Macieiras/Castanheiras Vendido

Residéncian209 Macieiras/Castanheiras Vendido

Residéncian? 10 Macieiras/Castanheiras Vendido

Residéncian211 Macieiras/Castanheiras Estoque

Residéncian212 Macieiras/Castanheiras Estoque

Residéncian2 13  Macieiras/Castanheiras Estoque

Residéncian214  Macieiras/Castanheiras Estoque

Residéncian215 Macieiras/Castanheiras Estoque

Residéncian216 Macieiras/Castanheiras Vendido

Residéncian?17 Macieiras/Castanheiras Vendido

Residéncian? 18 Macieiras/Castanheiras Estoque

Residéncian219  Macieiras/Castanheiras Vendido

Residéncian220 Macieiras/Castanheiras Estoque

Residéncian221 Macieiras/Castanheiras Vendido

Residéncian222  Macieiras/Castanheiras Estoque

Residéncian223  Macieiras/Castanheiras Estoque

Residéncian?24  Macieiras/Castanheiras Estoque

Residéncian225 Macieiras/Castanheiras Estoque

Residéncian226 Macieiras/Castanheiras Vendido

Residéncian?27 Macieiras/Castanheiras Vendido

Residéncian?28 Macieiras/Castanheiras Vendido

Residéncian229 Macieiras/Castanheiras Vendido

Residéncian230 Macieiras/Castanheiras Vendido

Residéncian231 Macieiras/Castanheiras Vendido

Residéncian232  Macieiras/Castanheiras Vendido

Residéncian?33 Macieiras/Castanheiras Vendido

Residéncian?234  Macieiras/Castanheiras Vendido

Residéncian?35 Macieiras/Castanheiras Vendido

Residéncian236 Macieiras/Castanheiras Vendido

Residéncian237 Macieiras/Castanheiras Estoque

Residéncian238 Macieiras/Castanheiras Estoque

Residéncian?39 Macieiras/Castanheiras Vendido

Residéncian?40 Macieiras/Castanheiras Vendido

Residéncian241 Macieiras/Castanheiras Vendido

Residéncian242 Macieiras/Castanheiras Vendido

Residéncian?43 Macieiras/Castanheiras Vendido

Residéncian?244  Macieiras/Castanheiras Vendido

Residéncian?45 Macieiras/Castanheiras Vendido

Residéncian246 Macieiras/Castanheiras Vendido

Residéncian247 Macieiras/Castanheiras Vendido
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Autorizado.

Oficial

Estado

Secretaria Fazenda

Reg. Civil

T. Justica

M. Pablico 1SS

Condugéo

Despesas

Tota

R$ 11.757,67

R$ 3.

341,66 R$2.287,18

R$ 618,83 R$ 806,95

R$ 564,37

R$ 246,44

R$0,00

R$0,00

R$ 19.623,10

Residéncia n? 48
Residéncia n? 49
Residéncia n2 50
Residéncia n2 51
Residéncia n2 52
Residéncia n2 53
Residéncia n? 54
Residéncia n2 55
Residéncia n? 56
Residéncia n2 57
Residéncia n2 58
Residéncia n2 59
Residéncia n? 60
Residéncia n? 61
Residéncia n? 62
Residéncia n? 63
Residéncia n? 64
Residéncia n? 65
Residéncia n? 66
Residéncia n? 67
Residéncia n? 68
Residéncia n? 69
Residéncia n? 70
Residéncia n? 71
Residéncia n? 72
Residéncia n? 73
Residéncia n? 74
Residéncia n? 75
Residéncia n? 76
Residéncia n? 77
Residéncia n? 78
Residéncia n? 79
Residéncia n2 80
Residéncia n2 81
Residéncia n2 82
Residéncia n2 83
Residéncia n? 84
Residéncia n2 85
Residéncia n? 86
Residéncia n2 87
Residéncia n2 88
Residéncia n2 89
Residéncia n? 90
Residéncia n? 91
Residéncia n2 92
Residéncia n? 93
Residéncia n? 94
Residéncia n2 95

Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
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Estoque
Vendido
Vendido
Vendido
Vendido
Estoque
Estoque
Estoque
Estoque
Vendido
Estoque
Estoque
Estoque
Estoque
Vendido
Vendido
Vendido
Vendido
Estoque
Estoque
Estoque
Estoque
Vendido
Estoque
Estoque
Estoque
Estoque
Estoque
Vendido
Estoque
Vendido
Estoque
Estoque
Vendido
Vendido
Vendido
Estoque
Estoque
Estoque
Vendido
Vendido
Vendido
Estoque
Estoque
Estoque
Estoque
Estoque
Estoque




Ragina
000029/000035

Registro N°
1.528.902
21/10/2021

Protocolo n° 1.533.780 de 21/10/2021 as 15:58:39h: Documento registrado eletronicamente para fins de
publicidade e/ou eficacia contra terceiros sob n° 1.528.902 em 21/10/2021 neste 8° Oficial de Registro de Titulos
e Documentos da Comarca de Sdo Paulo. Assinado digitalmente por Cicero Carvalho de Lima- Escrevente

Autorizado.

Oficial

Estado

Secretaria Fazenda

Reg. Civil

T. Justica

M. Pablico 1SS

Condugéo

Despesas

Tota

R$ 11.757,67

R$ 3.

341,66 R$2.287,18

R$ 618,83 R$ 806,95

R$ 564,37

R$ 246,44

R$0,00

R$0,00

R$ 19.623,10

Residéncia n? 96

Residéncia n2 97

Residéncia n2 98

Residéncia n2 99

Residéncia n? 100
Residéncia n? 101
Residéncia n2 102
Residéncia n? 103
Residéncia n? 104
Residéncia n? 105
Residéncia n? 106
Residéncia n2 107
Residéncia n? 108
Residéncia n2 109
Residéncia n? 110
Residéncian2111
Residéncia n? 112
Residéncian?113
Residéncian? 114
Residéncia n? 115

Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
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Estoque
Vendido
Vendido
Vendido
Estoque
Estoque
Estoque
Estoque
Estoque
Vendido
Vendido
Vendido
Vendido
Vendido
Vendido
Estoque
Estoque
Estoque
Estoque
Vendido
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ANEXO B
MINUTA DE ADITAMENTO

“[=] ADITAMENTO AO INSTRUMENTO PARTICULAR DE CESSAO FIDUCIARIA E
PROMESSA DE CESSAO FIDUCIARIA DE DIREITOS CREDITORIOS E OUTRAS AVENCAS

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

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, devidamente inscrita no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica do Ministério da
Economia ("CNPJ/ME") sob o n® 30.912.031/0001-80, neste ato representada na forma de seu
contrato social (“Jardim dos Parques™);

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 S3ao 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”);

TERRA PROMETIDA EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA., sociedade empresaria
limitada, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 42.547.169/0001-06, com sede na Avenida Cauaxi, n°® 293,
300 andar, Sala 3002, Alphaville Centro Industrial, Cidade de Barueri, Estado de Sao Paulo, 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 ("Terra Prometida” e, quando mencionada em conjunto com Jardim dos
Parques e SPE Macieiras, serao denominadas simplesmente “Fiduciantes”); e

CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A., sociedade por acdes, com sede na
Rua Iguatemi n® 192, conjunto 152, Bairro Itaim Bibi, Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo,
inscrita no CNPJ/ME sob o n® 31.468.139/0001-98, neste ato representado na forma de seu
estatuto social (“Fiduciaria”, doravante denominada, quando em conjunto com as Fiduciantes,
“Partes” e, cada uma, isolada e indistintamente, “Parte”).

II — CONSIDERAGOES PRELIMINARES

(@) as Partes celebraram, em 08/10/2021, o Instrumento Particular de Contrato de Cessao e
Promessa de Cessao Fiduciaria de Direitos Creditdrios em Garantia e Outras Avencas, nos termos
do qual as Fiduciantes constituiram garantia de cessao fiduciaria sobre os Direitos Creditdrios de
sua titularidade em favor da Fiducidria (“Contrato Original”); e
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(b) nos termos da clausula 2.1.2 do Contrato Original, as Fiduciantes obrigaram-se a constituir
cessao fiduciaria sobre os Direitos Creditdrios oriundos das vendas das Unidades em Estoque apos
a Data de Emissao, mediante a celebracdo de um instrumento aditivo ao Contrato Original;

RESOLVEM as Partes celebrar este Aditamento ao Instrumento Particular de Contrato de Cesséo
e Promessa de Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditorios em Garantia e Outras
Avencas(“Aditamento”), que sera regido pelas sequintes clausulas, condicdes e caracteristicas.

(Exceto se de outra forma aqui disposto, os termos aqui utilizados iniciados em mailsculo e ndo
definidos terdo o significado a eles atribuidos no Contrato Original. Todas as referéncias contidas
neste Aditamento a quaisquer outros contratos ou documentos deverdo ser consideradas como
referéncias a tais instrumentos conforme, aditados ou modificados, na forma como se encontrem
em vigor).

III — CLAUSULAS

1. ADITAMENTO

1.1 As Partes, neste ato, concordam em substituir o Anexo A do Contrato Original pelo Anexo A
- Versao [¢], os quais fazem parte deste Aditamento e passa a fazer parte do Contrato Original
COMO anexos.

2. RATIFICACOES

2.1 Os termos e condigdes do Contrato Original ndo expressamente alterados por este
Aditamento permanecerdo validos em todos seus termos, sem qualquer alteracao, aplicando- se
integralmente a este Aditamento.

3. FORO

3.1 Fica eleito o foro da Comarca de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, como o Unico competente

para dirimir todas e quaisquer questdes ou litigios oriundos deste Aditamento, renunciando-se
expressamente a qualquer outro, por mais privilegiado que seja ou venha a ser.

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.

Espaco deixado intencionalmente em branco.
Paginas de assinaturas abaixo.
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Oficial Estado Secretaria Fazenda Reg. Civil T. Justica M. Piblico 1SS Condugéo Despesas Total

R$ 11.757,67 R$3.341,66 R$2.287,18 R$ 618,83 R$ 806,95 R$ 564,37 R$ 246,44 R$0,00 R$0,00 R$ 19.623,10

(Pagina de assinatura 1/2 do "[=] Aditamento ao Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria e
Promessa de Cesséo Fiducidria de Direitos Creditorios e Outras Avencas”, celebrado em [e] de [¢]
de 2021, entre a Jardim dos Parques I Empreendimento Imobilidrio Ltda., Parque das Macieiras
Empreendimento Imobilidrios Ltda., Terra Prometida Empreendimento Imobilidrio Ltda. e a Casa
de Pedra Securitizadora de Crédito S.A.)

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

Cargo: Administrador Cargo: Administrador

JARDIM DOS PARQUES I EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA.

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

PARQUE DAS MACIEIRAS EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA.

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

TERRA PROMETIDA EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA.

Fiduciante
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(Pagina de assinatura 1/2 do "[=] Aditamento ao Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria e
Promessa de Cesséo Fiducidria de Direitos Creditorios e Outras Avengas”, celebrado em [e] de [e]
de 2021, entre a Jardim dos Parques I Empreendimento Imobilidrio Ltda., Parque das Macieiras
Empreendimento Imobilidrios Ltda., Terra Prometida Empreendimento Imobilidrio Ltda. e a Casa

de Pedra Securitizadora de Crédito S.A.)

CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A.

Rodrigo Geraldi Arruy
Diretor
Fiduciaria
Testemunhas:
1. 2.
Nome: Mara Cristina Lima Nome: Flavia Rezende Dias
CPF: 148.236.208-28 CPF: 370.616.918-59
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ANEXO C

MINUTA DE NOTIFICACAO
Sao Paulo, [dia] de [més] de [ano].

[=] (“Adquirente”)
[=]

Ref.: Cessao Fiduciaria dos Direitos Creditorios Oriundos do Instrumento de Venda e
Compra de Unidade

Prezados Senhores,

1. Fazemos referéncia ao “[Contrato de Venda e Compra de Unidade Autonoma]”, celebrado,
de um lado, pela [¢]., sociedade [¢] devidamente registrada na Junta Comercial do [¢] sob NIRE
no [e], em sessao de [¢], com sede no Estado de [¢], Cidade de [¢], na [¢], n° [¢], Bairro [¢], CEP:
[¢], devidamente inscrita no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica do Ministério da Economia
("CNPJ/ME™) sob o n© [¢] ("Empreendedora”), e, de outro lado, pela V.Sa., na qualidade de
adquirente, datado de [¢] de [¢] de [*] (“Instrumento de Venda e Compra de Unidade”), no ambito
da comercializagdo da unidade autbnoma n° [e], integrante o empreendimento imobilidrio
residencial denominado [“Condominio Amendoeiras”, situado na Avenida Virgilio Cardoso Pinna —
Area B01-C, no Bairro de Piracangagud, no Municipio de Taubaté, Estado de S3o Paulo, objeto da
matricula n°® 126.207, do Cartdrio de Registro de Imdveis de Taubaté, Estado de Sao Paulo
(“Imével”).] OU [“Condominio Macieiras/Castanheiras”, situado na Avenida Virgilio Cardoso Pinna
— Area B01-B, no Municipio de Taubaté, Estado de S&o Paulo, objeto da matricula n® 126.206, do
Cartdrio de Registro de Imdveis Taubaté, Estado de Sdo Paulo (“Imdvel”)].

2. Informamos que em 08/10/2021, a Empreendedora cedeu fiduciariamente a 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, inscrita
no CNPJ/ME sob o n® 31.468.139/0001-98 (“Fiduciaria”), os direitos creditorios advindos do
Instrumento de Venda e Compra de Unidade e relativos ao pagamento do preco de aquisicao da
Unidade, de eventual multa moratdria, multa obrigacional, juros moratdrios e indenizacdo, dentre
outras obrigacGes pecuniarias previstas no Instrumento de Venda e Compra de Unidade, que sejam
devidos pelo Adquirente a Empreendedora.

3. Dessa forma, para fins do disposto no artigo 290 da Lei n°® 10.406, de 10 de janeiro de 2002,
conforme em vigor (“Cddigo Civil”), por meio do recebimento desta notificacdo, fica confirmada a
ciéncia do Adquirente com relacao a referida cessao fiduciaria, devendo o Adquirente, a partir desta
data, passar a realizar todo e qualquer pagamento relativo ao Instrumento de Venda e Compra de

34




Pagina Protocolo n° 1.533.780 de 21/10/2021 as 15:58:39h: Documento registrado eletronicamente para fins de
000035/000035 publicidade e/ou eficacia contra terceiros sob n° 1.528.902 em 21/10/2021 neste 8° Oficial de Registro de Titulos
e Documentos da Comarca de Sdo Paulo. Assinado digitalmente por Cicero Carvalho de Lima- Escrevente

; Autorizado.
Registro N°
1.528.902
Oficial Estado Secretaria Fazenda Reg. Civil T. Justica M. Piblico 1SS Condugéo Despesas Total
21/10/2021 R$ 11.757,67 R$ 3.341,66 R$2.287,18 R$ 618,83 R$ 806,95 R$ 564,37 R$ 246,44 R$0,00 R$0,00 R$19.623,10

Unidade, nos mesmos termos, valores e prazos em vigéncia nesta data, na conta corrente abaixo
indicada, via boleto bancario:

Banco: [e]

Agéncia: [e]

Conta: [e]

CNPJ: 31.468.139/0001-98

Titular da Conta: CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A.

4. A cessdo dos direitos creditérios aqui mencionada engloba todos e quaisquer direitos,
garantias, privilégios, preferéncias, prerrogativas, seguros e acoes relacionados a tais direitos
creditorios, inclusive o direito de cobrar os valores vencidos e nao pagos juntamente com juros e
multas contratuais previstos, sem prejuizo de indenizagdo por perdas e danos.

5. Qualquer pagamento, total ou parcial, dos direitos creditdrios cedidos efetuado em conta
corrente diferente da acima indicada nao desobrigara o Adquirente e sera considerado ineficaz em
relacao a Fiducidria. Quaisquer alteracOes as instrucdes de pagamento ora informadas somente
deverdo ser acatadas se acompanhadas de anuéncia da Fiduciaria.

6. Esta notificagdo prevalece perante qualquer notificacao anterior.

Atenciosamente,
Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
[e]
Fiduciante

Assinado digitalmente por Assinado digitalmente por 35 Assinado digitalmente por Assinado digitalmente por
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE CESSAO FIDUCIARIA E PROMESSA DE CESSAO
FIDUCIARIA DE DIREITOS CREDITORIOS E OUTRAS AVENCAS

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

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 Alameda 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 o n° 30.912.031/0001-80, neste ato representada na forma de seu
contrato social ("Jardim dos Parques”);

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 Alameda 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”);

TERRA PROMETIDA EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA., sociedade empresaria
limitada, inscrita no CNPJ/ME sob o n© 42.547.169/0001-06, com sede na Avenida Cauaxi, n® 293,
300 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
(“Terra Prometida” e, quando mencionada em conjunto com Jardim dos Parques e SPE Macieiras,
serao denominadas simplesmente “Fiduciantes”); e

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, 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
as Fiduciantes, “Partes” e, cada uma, individual e indistintamente, “Parte”);

II — CONSIDERAGCOES PRELIMINARES:

a) A Fiduciante Jardim dos Parques é proprietaria do imdvel objeto da matricula n® 126.207,
do Cartorio de Registro de Imdveis de Taubaté, Estado de Sao Paulo (“Cartdrio de Registro de
Imdveis”) (“Imoével Amendoeiras”), onde estd sendo desenvolvido o empreendimento imobilidrio
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, 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”);

c) A Fiduciante SPE Macieiras é proprietaria do imdvel objeto da matricula n°® 126.206, do
Cartdrio de Registro de Imoveis ( “Imovel Macieiras/Castanheiras”, o qual, em conjunto com Imével
Amendoeiras, serdo denominados simplesmente “Imodveis”), 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”);

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, esta 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) A Fiduciante Terra Prometida pretende adquirir os seguintes terrenos (“Terrenos”): (i)
Imovel 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”, com o objetivo de ser
loteado e ter suas unidades vendidas e serem futuramente individualizadas (“Unidades 19
Loteamento” que, quando em conjunto com as Unidades Amendoeiras e as Unidades
Macieiras/Castanheiras, serdao denominadas simplesmente como “Unidades”); (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 Sao
Paulo, este doravante denominado “Terreno 2° Loteamento”; (ii) Imével 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 Sao Paulo, este
doravante denominado “Terreno 3° Loteamento”;






f) A aquisicao dos Terrenos, cujo proprietario do 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 ndo Padronizados, inscrito no CNPJ/ME sob n° 13.504.046/0001-90, sera realizada, pela
Terra Prometida, com os recursos das Cédulas abaixo referidas emitidas pela Jardim dos Parques
e SPE Macieiras, mediante celebragdo de Escritura Publica de Compra e Venda (“Escritura dos
Terrenos”);

g) A Fiduciante Terra Prometida 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 dos Parques emitiu, nos termos da Lei n°® 10.931, de 02 de agosto de 2004,
conforme em vigor, em 08/10/2021, 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 destinacdo, para o desenvolvimento das obras dos Empreendimentos
Alvo e aquisicao dos Terrenos;

)] A SPE Macieiras emitiu, nos termos da Lei n® 10.931, de 02 de agosto de 2004, conforme
em vigor, em 08/10/2021, 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 destinagdo, para o desenvolvimento das obras dos
Empreendimentos Alvo e aquisicao dos Terrenos;

j) As Fiduciantes devedoras se obrigaram em decorréncia da emissao das Cédulas, entre outras
obrigacdes, a pagar a Planner os direitos creditorios decorrentes das Cédulas, entendidos como
créditos imobilidrios em razao de sua destinacdo especifica de financiar as atividades relacionadas
a incorporagao imobiliaria dos Condominios, que compreendem a obrigagdo de pagamento pelas
Fiduciantes do Valor Principal e dos Juros Remuneratérios (conforme definidos nas Cédulas), bem
como todos e quaisquer outros direitos creditdrios a serem devidos pelas Fiduciantes por forca das
Cédulas, e a totalidade dos respectivos acessorios, tais como encargos moratdrios, multas,
penalidades, indenizagOes, seguros, custas das Cédulas, honorarios, garantias e demais encargos
contratuais e legais previstos nas Cédulas (“Créditos Imobilidrios™);

k) A Planner cede, na presente data, a Fiduciaria, na qualidade de securitizadora, a totalidade
dos Créditos Imobiliarios, mediante a celebragao, do “Instrumento Particular de Contrato de Cessao
de Créditos Imobilidrios e Outras Avencas” (“Contrato de Cessdo”);

) As Fiduciantes obrigaram-se a outorgar, em garantia do cumprimento fiel e integral de todas





as obrigacdes assumidas no ambito das CCB’s, incluindo, mas ndo se limitando, ao adimplemento
dos Créditos Imobiliarios, conforme previsto nas CCB'’s, tais como os montantes devidos a titulo de
Valor Principal ou saldo do Valor Principal, conforme aplicavel, Juros Remuneratdrios, ou encargos
de qualquer natureza, bem como quaisquer outras obrigacdes derivadas das CCB's e dos demais
documentos dela originados (“Obrigacbes Garantidas”), as seguintes garantias (quando em
conjunto, as “Garantias”):

0) Cessao fiduciaria da totalidade dos recebiveis vincendos de titularidade das
Fiduciantes, oriundos das Unidades Amendoeiras e das Unidades Macieiras/Castanheiras ja
comercializadas a terceiros (“Unidades Vendidas” e “Direitos Creditdrios Unidades
Vendidas™), e promessa de cessao fiduciaria da totalidade dos recebiveis de titularidade
das Fiduciantes, oriundos da eventual comercializagdo das Unidades Amendoeiras e das
Unidades Macieiras/Castanheiras (“Unidades em Estoque” e “Direitos Creditorios Unidades
em Estoque”). Para fins deste Contrato, as Unidades em Estoque que forem efetivamente
vendidas pelas Fiduciantes passardo a integrar o conceito de “Unidades Vendidas” e,
consequentemente, seus respectivos direitos creditdrios passardo a integrar o conceito de
“Direitos Creditorios Unidades Vendidas”. A Cessao Fiduciaria também englobara os direitos
creditdrios decorrentes da comercializacao das unidades residenciais do loteamento a ser
desenvolvido no Terreno 1° Loteamento (em conjunto, as Unidades Amendoeiras e das
Unidades Macieiras/Castanheiras serao doravante denominadas simplesmente “Unidades”,
sendo que os recebiveis advindos das vendas das Unidades serdao denominados
simplesmente como “Direitos Creditdrios”), a ser formalizada, nesta data, por meio deste
instrumento. Fica estabelecido ainda que os Direitos Creditdrios deverdo ser depositados
nas contas arrecadadoras de cada Condominio, a serem definidas neste Contrato;

(i) Alienacdo fiduciaria sobre o Imdvel e as Unidades Amendoeiras (“Alienagao
Fiduciaria 1”), a ser formalizada, nesta data, por meio da celebragao do “Instrumento
Particular de Alienagdo Fiduciaria de Iméveis em Garantia e Outras Avengas” (“Instrumento
Particular de Alienacdo Fiduciaria 1");

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

(iv)  Alienagao Fiduciaria sobre e os seguintes imoveis: (i) de propriedade da Avalista
JARDIM DAS CASTANHEIRAS EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA., o TERRENO
designado AREA BO1-E, correspondente a parte da area B01, que é parte da area 04, que
€ 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; e (ii) de propriedade da Avalista JARDIM DAS
PITANGUEIRAS EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA., 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 imodvel situado no bairro do Piracangagud, melhor descrito na matricula n® 126.205,
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m)

ficha 1, Livro n® 2 do Registro Geral do Oficial de Registro de Imdveis da Comarca de
Taubaté, Estado de Sao Paulo (“Alienacao Fiduciaria 3"), a ser formalizada, nesta data, por
meio da celebragdo do “Instrumento Particular de Alienacdo Fiducidria de Imdveis em
Garantia e Outras Avencas” (“Instrumento Particular de Alienacao Fiduciaria 3");

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

(vi)  Alienagao fiduciaria sobre o Terreno 1° Loteamento (“Alienacao Fiduciaria 5” que,
em conjunto com Alienacdo Fiduciaria 1, Alienacao Fiduciaria 2, Alienacdo Fiduciaria 3 e
Alienagao Fiducidria 4 serdao denominadas simplesmente “Alienacdo Fiduciaria”), a ser
constituida por meio da celebracdao do “Instrumento Particular de Alienacao Fiduciaria de
Imoéveis em Garantia e Outras Avencas”, cuja minuta, rubricada pelas Partes, faz parte
integrante das CCBs como Anexo VI, a qual devera ser formalizada apds o registro do
empreendimento imobilidrio a ser realizado no Terreno 1° Loteamento (“Instrumento
Particular de Alienacao Fiduciaria 5”, que, em conjunto com o Instrumento Particular de
Alienagao Fiduciaria 1, Instrumento Particular de Alienacdao Fiduciaria 2, Instrumento
Particular de Alienagao Fiduciaria 3 e Instrumento Particular de Alienacao Fiduciaria 4 serdo
denominados simplesmente “Instrumentos Particulares de Alienacdo Fiduciaria”). 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°
Loteamento. As Devedoras obrigam-se a apresentar a Securitizadora a matricula do
Terreno 1° Loteamento com o registro da Alienagdo Fiduciaria 5 no prazo de até 45
(quarenta e cinco) dias contados da data do registro do empreendimento imobiliario que
sera desenvolvido no Terreno 1° Loteamento;

(vii)  Alienagao fiduciaria sobre as quotas da Fiduciante Terra Prometida (“Alienacdo
Fiducidria de Quotas”), a ser formalizada, nesta data, por meio da celebracdo do
“Instrumento Particular de Constituicao de Alienacdo 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 08/10/2021 (“Carta de Fianca”); e

x) O Fundo de Despesas e o Fundo de Obras integrarao o patriménio separado da
Securitizadora, nos termos do Termo de Securitizacao, e seus recursos serao utilizados nos
termos dos Documentos da Operagao.

A MVA Construcoes e Participagoes EIRELI., com sede da Cidade de Sao Paulo, Estado





de Sao Paulo, na Rua das Fiandeiras, 306. 9°Andar, Conjunto 93/94, CEP 04545-001, sera a
gerenciadora das obras dos Empreendimentos Alvo (“Gerenciadora” ou “MV");

n) 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
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);

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

p) A Fiduciaria pretende vincular os Créditos Imobilidrios, garantidos pela presente alienacao
fiduciaria e representados pelas CCI, aos Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 132 Série da
sua 12 Emissao (“CRI"”), conforme o Termo de Securitizacdo de Créditos Imobilidrios da
Securitizadora ("Termo de Securitizacao”), celebrado, nesta data, entre a Fiduciaria e o Agente
Fiduciario;

q) Os CRI serdo objeto de oferta publica de distribuicdo, 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 intermediagao 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 S3o Paulo,
na Rua Joaquim Floriano, n® 100, 5° andar, conforme o “Contrato de Distribuicdo Publica com
Esforgos Restritos, sob o Regime de Melhores Esforgos, de Certificados de Recebiveis Imobilidrios
da 132 Série da 12 Emissao da Casa de Pedra Securitizadora de Crédito S.A.” (“Contrato de

Distribuicao”);

r) Integram a Oferta Publica 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; (v) cada Instrumento Particular de Alienacao Fiduciaria; (vi)
Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Quotas; (vii) a Carta de Fianga; (viii) o Termo de Securitizacdo;
(ix) os boletins de subscricao dos CRI, conforme firmados por cada titular dos CRI; (x) o Contrato
de Distribuicao; e (xi) quaisquer aditamentos aos documentos mencionados acima;

s) A garantia a ser constituida nos termos deste Contrato, pelas Fiduciantes, é parte de uma





operacao 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

t) As Partes dispuseram de tempo e condicdes adequadas para a avaliacdo e discussao de
todas as clausulas deste instrumento, cuja celebragao, execucdo e extingdo sao pautadas pelos
principios da igualdade, probidade, lealdade e boa-fé.

RESOLVEM as Partes celebrar este “Instrumento Particular de Cessdo Fiduciaria e Promessa de
Cessao Fiduciaria de Direitos Creditdrios e Outras Avengas” (“Contrato”), que sera regido pelas
seguintes clausulas, condicdes e caracteristicas.

III — CLAUSULAS
CLAUSULA PRIMEIRA — DEFINICOES

1.1. Definicdes: As palavras e os termos constantes deste Contrato ndao expressamente aqui
definidos, grafados em portugués ou em qualquer lingua estrangeira, bem como, quaisquer outros
de linguagem técnica e/ou financeira ou nao, 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
condicOes dos Documentos da Operacao aplicam-se total e automaticamente a este Contrato e
deverao ser considerados como uma parte integrante deste instrumento, como se estivessem aqui
transcritos.

CLAUSULA SEGUNDA — CESSAO FIDUCIARIA EM GARANTIA

2.1. Cessdo Fiducidria em Garantia: Em garantia do cumprimento das Obrigacdes Garantidas, as
Fiduciantes, neste ato, cedem e transferem fiduciariamente, de maneira irrevogavel e irretratavel,
a partir da presente data, nos termos do artigo 66-B, §3°, da Lei n°® 4.728, de 14 de julho de 1965
(“Lei_n° 4.728/65"), e dos artigos 18 ao 20 da Lei n® 9.514/97, o dominio resollvel e a posse
indireta dos Direitos Creditérios, de suas titularidades, compreendendo todos e quaisquer créditos
liquidos, presentes e futuros, principais e acessorios, titulados ou que venham a ser titulados pelas
Fiduciantes oriundos da comercializacao das Unidades, conforme descritas Anexo A deste Contrato.

2.1.1.  As Fiduciantes obrigam-se a ndo compensar os Direitos Creditérios com nenhum
valor que seja devido pela Fiducidria, por forca de outra relagdo contratual que ndo a descrita
neste Contrato.

2.1.2. Quaisquer compromissos de compra e venda ou contratos definitivos relacionados
as Unidades em Estoque que venham a ser celebrados durante a vigéncia dos CRI e até a





quitacao integral das Obrigacbes Garantidas estarao sujeitos e abrangidos pela presente
Cessao Fiduciaria. Para tanto, a cada 6 (seis) meses serdo celebrados aditamentos a este
Contrato, de acordo com o modelo previsto no Anexo B, a fim de atualizar o Anexo A. As
Fiduciantes deverao enviar a Fiducidria, com cdpia ao Agente Fiduciario, uma via registrada
do respectivo aditamento, conforme o caso, em até 5 (cinco) Dias Uteis, a contar da
celebracao de referido instrumento, bem como, no mesmo prazo, uma via eletrénica dos
respectivos contratos de compra e venda e da documentacao de andlise de crédito dos
adquirentes das Unidades. Caso inexistam novos contratos de compra e venda celebrados
no prazo de 6 (seis) meses, conforme supracitado, as Fiduciantes deverao notificar a
Fiduciaria sobre o ocorrido, nao sendo necessario aditar o presente Contrato no referido
periodo.

2.1.3.  As Fiduciantes ficam obrigadas a encaminhar a Fiduciaria, mensalmente, a relacao
dos compromissos de compra e venda celebrados no més anterior. Fica ainda obrigada, a
cada celebracdao de novo contrato de compra e venda, a encaminhar no prazo de 5 (cinco)
dias corridos os documentos e informacdes necessarias ao Servicer, para que este possa
iniciar a cobranca ativa dos Direitos Creditorios.

2.1.4. Caso qualquer dos compromissos de compra e venda seja rescindido e/ou
distratado e a respectiva Unidade seja devolvida as respectivas Fiduciantes, referidas
Unidade voltara, para fins dos Documentos da Operacao, a ser considerada no conceito de
Unidades em Estoque.

2.4.1.1. Em caso de distrato ou rescisao de qualquer um dos contratos ou
instrumentos de promessa de compra e venda das Unidades, 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
respectiva Conta de Livre Movimentacdao das Devedoras, nos termos da Ordem de
Destinacdo de Recurso prevista na clausula 8.1 acima; e (ii) quando o LTV for
superior a0 maximo de 70% (setenta por cento), caberd as Devedoras a
responsabilidade pela devolucao de valores pagos pelos adquirentes nos termos de
cada Promessa.

CLAUSULA TERCEIRA — CARACTERISTICAS DAS OBRIGAGCOES GARANTIDAS

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

- Cédula Amendoeiras

a)  Valor Principal: R$ 60.000.000,00 (sessenta milhdes de reais);





b)

c)

d)

e)

g)

h)

Data de emissao: 08 de outubro de 2021;

Prazo: 1565 (hum mil, quinhentos e sessenta e cinco) dias, a partir da data de emissao da
Cédula Amendoeiras;

Data de Vencimento: 20 de janeiro de 2026;

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

Atualizacdo Monetaria e Juros Remuneratérios: O Valor Principal sera atualizado
monetariamente mensalmente pela variacao positiva do fndice Nacional de Custo da
Construcao - Disponibilidade Interna, divulgado pela Fundacao Getulio Vargas (“INCC-DI” e
“Atualizacao 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
Amendoeiras, desde a data da primeira Integralizacdo, inclusive, ou da Data de Aniversario
dos Juros Remuneratdrios imediatamente anterior, inclusive, até a préxima Data de
Aniversario, exclusive; (“Juros Remuneratérios™);

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

Encargos Moratdrios: No caso de inadimplemento de qualquer das obrigacdes 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 notificacao, o saldo devedor, incluindo Valor Principal Atualizado
acrescido dos Juros Remuneratdrios e demais encargos, na forma prevista na Cédula
Amendoeiras e acarretara: (i) aplicagao 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 obrigagbes
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 notificagdo da Fiduciaria, estara sujeita
a aplicacao de multa didria de R$1.000,00 (mil reais), limitada a 3% (trés por cento) da
totalidade do saldo devedor atualizado da Cédula Amendoeira; e





i)

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

- Cédula Macieiras/Castanheiras

a)

b)

c)

d)

f)

g)

h)

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

Prazo: 1565 (hum mil, quinhentos e sessenta e cinco) dias, a partir da data de emissao da
Cédula Macieiras/Castanheiras;

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 variacao positiva do indice Nacional de Custo da
Construcao - Disponibilidade Interna, divulgado pela Fundacao Getulio Vargas ("INCC-DI” e
“Atualizacao 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 Integralizagdo, inclusive, ou da Data de
Aniversario dos Juros Remuneratdrios imediatamente anterior, inclusive, até a proxima Data
de Aniversario, exclusive; (“Juros Remuneratérios”);

Data de Pagamento de Juros Remuneratorios: O pagamento dos Juros Remuneratdrios,
ocorrera conforme estabelecido no Anexo I da Cédula Macieiras/Castanheiras;

Encargos Moratérios: No caso de inadimplemento de qualquer das obrigagdes 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) aplicacado 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
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do efetivo pagamento das obrigacdes em mora. No caso de inadimplemento de qualquer das
obrigagdes ndao pecunidrias 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 aplicagdo 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

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

3.2.  Vinculagdo ao CRI: Sem prejuizo das obrigagdes descritas na Clausula 2.1, deste Contrato,
a Cessdo Fiducidria, constituida nos termos deste Contrato, garante também todas as demais
obrigacOes pecuniarias e ndo pecunidrias assumidas pelas Fiduciantes, nos termos do Contrato de
Cessao e dos demais Documentos da Operacdo, bem como a liquidacdo integral do Patrimonio
Separado da emissao dos CRI.

CLAUSULA QUARTA — APERFEICOAMENTO DA GARANTIA DE CESSAO FIDUCIARIA

4.1. Formalizacdo da Cessdo Fiducidria de Direitos Creditérios: As Fiduciantes obrigam-se a, no
prazo de até 5 (cinco) dias Uteis, os quais, para fins deste Contrato, significam, de segunda a
sexta-feira, exceto feriados declarados nacionais (*Dia Util”), contados da data de assinatura deste
Contrato, assim como de qualquer aditamento a este Contrato: (i) protocola-lo nos Cartérios de
Registro de Titulos e Documentos das Comarcas de Barueri, Estado de Sdo Paulo, e de Sdo Paulo,
Estado de Sao Paulo; e (ii) as suas expensas enviar a Fiduciaria e ao Agente Fiduciario, em até 5
(cinco) Dias Uteis do respectivo registro, 1 (uma) copia deste Contrato registrado nos termos do
item (i) acima.

4.1.1. Todos e quaisquer custos, despesas taxas e/ou tributos das averbacoes e registros
relacionados a celebragdo e registro do presente Contrato, das garantias nele previstas ou
de qualquer alteracao dele serdo de responsabilidade das Fiduciantes. Ndo obstante, a
Fiduciaria podera, caso as Fiduciantes ndo facam, providenciar os registros e demais
formalidades aqui previstas em nome das Fiduciantes, as quais reconhecem desde ja como
sendo liquidas, certas e exigiveis as notas de débito que venham a ser emitidas pela
Fiduciaria sem prejuizo do descumprimento de obrigacdo nao pecuniaria, para pagamento
dos custos e/ou despesas relativas aos registros e demais formalidades previstas neste
Contrato. Nestes casos, as Fiduciantes deverdo reembolsar a Fiduciaria por tais custos e/ou
despesas no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados do recebimento da respectiva nota de
débito emitida pela Fiduciaria.

CLAUSULA QUINTA — ADMINISTRAGAO DOS DIREITOS CREDITORIOS
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5.1. Administracdo dos Direitos Creditdrios: As atividades relacionadas a administracao ordinaria
dos Direitos Creditérios serdo exercidas pela Fiduciaria, ou quem ela indicar, nos termos do
Contrato de Cessao.

5.2. Notificacdo aos Devedores: Sem prejuizo do quanto previsto neste Contrato, as Fiduciantes
obrigam-se a comunicar aos devedores dos Direitos Creditdrios (“Devedores”) sobre a presente
Cessao Fiduciaria, no prazo de até 30 (trinta) dias a contar da data de celebracdo do presente
Contrato quando se tratar de Unidades Vendidas, por meio de notificagdo por meio eletrénico e/ou
por carta registrada com Aviso de Recebimento ou mediante protocolo de recebimento
devidamente assinado, preparada na forma do Anexo C do presente instrumento (“Notificacao”).
Quando da realizacdao das vendas das Unidades, a Fiduciante devera inserir nos respectivos
compromissos de compra e venda das Unidades linguagem clara no sentido de que a presente
garantia foi devidamente constituida e recai sobre os Direitos Creditdrios oriundos dos respectivos
compromissos de compra e venda, bem como sobre a instrucao de pagamento prevista neste
Contrato. O disposto nesta clausula visa cumprir o disposto no artigo 290 da Lei n°® 10.406, de 10
de janeiro de 2002, conforme em vigor (“Cddigo Civil"), tendo como objetivo informar os Devedores
que os pagamentos dos valores devidos no ambito dos contratos de comercializacao das Unidades
deverdo ser realizados na respectiva conta corrente de cada condominio, conforme especificadas
abaixo (em conjunto serdo denominadas “Contas Arrecadadoras” e, individualmente, “Conta
Arrecadadora”). Apds serem creditados nas Contas Arrecadadoras, os recursos serao transferidos,
mensalmente, para conta centralizadora que concentrara os recursos proveniente dos Condominios
(“Conta Centralizadora”, também abaixo especificada). As Fiduciantes se comprometem ainda a
indicar acerca desta Cessao Fiducidria nos boletos para pagamento dos Direitos Creditérios que
serao enviados aos Devedores.

5.2.1. A partir da presente data e até o pagamento integral das Obrigagdes Garantidas,
as Fiduciantes deverdo assegurar que a totalidade dos Direitos Creditdrios seja direcionada
para as seguintes contas, de titularidade da Fiduciaria, a depender do Condominio a que se
refere: (i) Conta Arrecadadora Amendoeiras - conta corrente n°® 1888-0, agéncia 2028, do
Banco (237) Bradesco; (ii) Conta Arrecadadora Macieiras/Castanheiras - conta corrente n°
1890-2, agéncia 2028, do Banco (237) Bradesco; (iii) Conta Arrecadadora Condominio 1°
Loteamento - conta corrente n® 1891-0, agéncia 2028, do Banco (237) Bradesco; e (iii) Conta
Centralizadora - conta corrente n°® 1850-3, agéncia 2028, do Banco (237) Bradesco.

5.2.2. Caso quaisquer recursos relativos aos Direitos Creditdrios sejam erroneamente
transferidos ou depositados pelos Devedores em conta diversa das indicadas na Clausula
acima, por qualquer motivo, as Fiduciantes deverdao providenciar a transferéncia de tais
recursos para a Conta Arrecadadora, no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis contados da
respectiva data de recebimento.

5.3. Ordem de Destinacdo dos Recursos: Os Direitos Creditorios dos Empreendimentos Alvo serdo
depositados diretamente em cada uma das Contas Arrecadadoras, até o Ultimo dia do més
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imediatamente anterior a Data de Aniversario e deverao ser utilizados pela Fiduciaria, conforme
Ordem de Destinagdo de Recurso prevista na clausula 5.1 das CCB's.

5.4.

5.3.1. Caso em uma determinada Data de Aniversario ou data prevista para pagamento
de Despesas nao haja recursos suficientes decorrentes dos Direitos Creditdrios depositados
nas Contas Arrecadadoras e/ou na Conta Centralizadora, a Securitizadora utilizara os
recursos do Fundo de Despesas.

5.3.2.  Na insuficiéncia do Fundo de Despesas e dos Direitos Creditérios e desde que
observada a Ordem de Destinacao dos Recursos, as Fiduciantes deverdo aportar recursos
proprios na Conta Centralizadora para fazer frente ao pagamento dos Juros Remuneratdrios
e/ou Despesas, conforme o caso, em até 01 (um) Dia Util contados da comunicacao da
Securitizadora neste sentido, sob pena de aplicacao do previsto na Clausula 6.1 (d) das
CCB’s.

5.3.3. 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 poderd, a seu critério, chamar
o aporte dos titulares dos CRI para compor o Fundo de Despesas.

Venda das Unidades: Fica desde ja certo e ajustado de que as Fiduciantes poderdo realizar a

venda das Unidades em Estoque para terceiros, uma vez que tais Unidades em Estoque integram o
ativo circulante das Fiduciantes e destinam-se a comercializacao a terceiros, sendo certo que os
recursos oriundos dessas vendas serao pagos diretamente, pelos respectivos compradores, na
Conta Arrecadadora do respectivo Condominio.

5.5.

5.4.1. De forma que a Fiducidria possam acompanhar as vendas das Unidades em Estoque,
apds a constituicdo da presente Cessdo Fiduciaria, as Fiduciantes obrigam-se a enviar
mensalmente a Fiduciaria, sempre até o dia 10 (dez) de cada més: (i) relatério contendo todas
as vendas de Unidades Vendidas realizadas no més imediatamente anterior (“Periodo de
Verificacdo da Cessao Fiduciaria™); (ii) relatorio de obras, quando iniciadas; e (iii) relatdrio com
evolucao do andamento da aprovacao do projeto pela prefeitura (em conjunto, os “Relatdrios”).

5.4.2.  Os Relatdrios deverdo ser elaborados por empresa especializada (“Servicer”) a ser
indicada pelas Fiduciantes e aprovada pela Fiduciaria, conforme o caso, as custas das
Fiduciantes. O Servicer também sera responsavel pela emissdao dos boletos referentes ao
pagamento do prego de aquisicao das Unidades em Estoque e Unidades Vendidas.

Vencimento Antecipado: Na ocorréncia de Eventos de Vencimento Antecipado, conforme

previstos nas CCBs, a Fiducidria podera, na qualidade de securitizadora, a seu exclusivo critério,
optar, livremente, por utilizar ou ndao os Direitos Creditérios depositados nas Contas Arrecadadoras
e/ou Conta Centralizadora para pagamento do Saldo Devedor, conforme definido no Termo de
Securitizagao.
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CLAUSULA SEXTA - EXCUSSAO DOS DIREITOS CREDITORIOS CEDIDOS

6.1. Excussdao da Garantia Fiducidria: As Fiduciantes autorizam a Fiducidria, no caso de
inadimpléncia de quaisquer das Obrigacdes Garantidas, a imediatamente exercer todos os direitos
referentes aos Direitos Creditdrios, independentemente de qualquer ato, notificagdo judicial ou
extrajudicial, podendo inclusive alienar os Direitos Creditdrios, independentemente de leildo, hasta
publica, avaliacdo prévia, pregdao publico ou qualquer outra medida judicial ou extrajudicial,
conforme o artigo 66-B, caput, da Lei n® 4.728/65, para o pagamento das Obrigacdes Garantidas.

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

6.1.2. A eventual excussao parcial da Cessao Fiduciaria ndo afetara os termos, condicdes
e protecOes deste Contrato e ndo implicara a liberacao da Cessao Fiduciaria ora constituida,
sendo que o presente Contrato permanecera em vigor até a data de liquidacao de todas
as Obrigagdes Garantidas.

6.2. Saldo Remanescente: Caso, apds a utilizagdo dos recursos relativos aos Direitos Creditdrios
para pagamento da totalidade das Obrigacdes Garantidas, seja verificada a existéncia de saldo
credor remanescente, referido saldo deverd ser disponibilizado as Fiduciantes, mediante
transferéncia para as seguintes contas bancdrias, em até 5 (cinco) Dias Uteis contados do
adimplemento da totalidade das ObrigagGes Garantidas: (i) Conta Corrente 13.003392-4, agéncia
0643, Banco Santander Brasil S.A. — n° 033 (“Conta de Livre Movimentacao Amendoeiras”); (ii)
Conta Corrente 13.003865-0, agéncia 4545, Banco Santander Brasil S.A. — n° 033 (“Conta de Livre
Movimentacdo Macieiras/Castanheiras”); e (iii) Conta Corrente 13.003894-2, agéncia 4545, Banco
Santander Brasil S.A. — n° 033 (“Conta de Livre Movimentacdo Condominio 1° Loteamento”).

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

6.4. Extincdo: Cumpridas as Obrigacdes Garantidas, este Contrato se extinguira e, como
consequéncia, a titularidade fiduciaria dos Direitos Creditorios sera imediatamente restituida pela
Fiducidria as Fiduciantes.

CLAUSULA SETIMA — OBRIGAGOES DAS FIDUCIANTES
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7.1. Obrigacdes das Fiduciantes: Sem prejuizo das demais obrigagdes assumidas neste Contrato
ou em lei, as Fiduciantes, neste ato, de forma irrevogavel e irretratavel, obrigam-se, perante a
Fiduciaria a:

a)  Tomar todas as providéncias para que os Direitos Creditorios sejam depositados diretamente
nas Contas Arrecadadoras e/ou na Conta Centralizadora, quando aplicavel, incluindo o envio
das Notificagdes, conforme previsto na Clausula 5.2 acima, bem como a inclusdo de
informacdo acerca da Cessao Fiduciaria nos boletos de pagamento a serem enviados para
os respectivos devedores, para fins de cumprimento no disposto no artigo 290 do Cdédigo
Civil;

b)  Manter a garantia aqui constituida vigente, valida, eficaz e em pleno vigor, sem qualquer
restricao ou condicao, de acordo com os seus termos e evidenciar na sua contabilidade de
acordo com os principios contabeis aceitos no Brasil;

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

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

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

f) Nao ceder, vender, alienar, transferir, permutar, conferir ao capital, dar em comodato,
emprestar, dar em pagamento ou de qualquer outra forma transferir ou outorgar qualquer
opgao de compra ou venda ou dispor ou constituir qualquer 6nus ou gravame, incluindo,
mas nao se limitando a constituicdo de penhor, penhora, depdsito, alienacao fiduciaria,
cessdo fiduciaria ou preferéncia, prioridade ou qualquer negécio juridico similar (“Onus”),
judicial ou extrajudicial, sobre, em qualquer dos casos deste inciso, de forma gratuita ou
onerosa, no todo ou em parte, direta ou indiretamente, qualquer dos Direitos Creditorios
e/ou dos direitos a estes inerentes, exceto pela cessao fiduciaria objeto deste Contrato e
pelas obrigagbes assumidas no ambito dos CRI;

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

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

15





),

k)

Informar no prazo de 2 (dois) Dias Uteis de seu conhecimento & Fiducidria, detalhes de
qualquer litigio, arbitragem, processo administrativo iniciado, pendente ou, até onde seja do
seu conhecimento iminente, fato, evento ou controvérsia que afete a garantia objeto deste
Contrato, defender-se, de forma tempestiva e eficaz, de qualquer ato, acdo, procedimento
ou processo que possa afetar, no todo ou em parte, os Direitos Creditorios, observado
entretanto que quaisquer procedimentos de distrato de instrumentos de compra e venda das
Unidades Vendidas e das Unidades em Estoque, se aplicavel for, serao destacados apenas
no relatdrio mensal a ser enviado nos termos deste Contrato;

Pagar, em sendo o contribuinte definido na legislagdo tributaria ou fazer com que o
contribuinte definido na legislagdo tributaria pague, antes da incidéncia de qualquer multa,
penalidades, juros ou despesas, todos os tributos e contribuicdes presente ou futuramente
incidentes sobre os Direitos Creditdrios;

Enviar todos os Relatorios necessarios ao acompanhamento da garantia, como os
instrumentos de compra e venda das Unidades Vendidas e das Unidades em Estoque
integrantes dos Empreendimentos Alvo, entre outros; e

Enviar mensalmente a Fiduciaria, sempre até o dia 10 (dez) de cada més, relatério contendo
todas as vendas de Unidades Vendidas realizadas no Periodo de Verificacao da Cessdo
Fiduciaria do més imediatamente anterior, bem como de todas as Unidades em Estoque.

CLAUSULA OITAVA — DECLARAGOES DAS PARTES

8.1. Declaracdes: Cada uma das Partes declara e garante, individualmente, a outra Parte nesta

data que:

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

b)  Tomou todas as medidas necessarias para autorizar a celebragdo deste Contrato, bem como
envidara seus melhores esforgos para cumprir suas obrigacoes previstas neste Contrato;

c) A celebragdo deste Contrato e o cumprimento de suas obrigacdes: (i) nao violam qualquer

disposicdo contida em seus documentos societarios; (ii) ndo violam qualquer lei,
regulamento, decisdo judicial, administrativa ou arbitral, aos quais esteja vinculada; (iii) nao
exigem qualquer outro consentimento, acao ou autorizacao de qualquer natureza; (iv) nao
infringem qualquer contrato, compromisso ou instrumento publico ou particular que sejam
parte e ndo resultard em qualquer vencimento antecipado; e (v) ndo exigem consentimento,
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d)

e)

g)

h)

),

k)

aprovacao ou autorizacdo de qualquer natureza ou todas as autorizacbes ja foram
devidamente obtidas;

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

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

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

Todos os mandatos outorgados nos termos deste Contrato o foram como condicdo do
negocio ora contratado, em carater irrevogavel e irretratavel nos termos dos artigos 683 e
684 do Cadigo Civil;

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

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

Este Contrato constitui-se uma obrigacao valida e legal para as Partes, exequivel de acordo
com 0s seus respectivos termos, e ndao ha qualquer fato impeditivo a celebragdo deste
Contrato;

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

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 Anticorrupcao”), 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 administragdo publica, nacional ou estrangeira, conforme aplicavel, em seu
interesse ou para beneficio, exclusivo ou nao, seu e/ou de suas controladoras; e (iii) cumpre
as Leis Anticorrupcao na realizacao de suas atividades; assim como se obriga a informar,
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8.2.

imediatamente, uma a outra, por escrito, detalhes de qualquer violagdo as Leis
Anticorrupgao;

N3o se encontra em estado de necessidade ou sob coacao para celebrar este Contrato,
quaisquer outros contratos e/ou documentos relacionados, tampouco tem urgéncia em
celebra-los; e

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

Declaracdes das Fiduciantes: Sem prejuizo das declaragbes acima, adicionalmente, as

Fiduciantes declaram e garantem a Fiduciaria, nesta data, que:

a)

b)

d)

Os Direitos Creditérios, nesta data, encontram-se livres e desembaracados de quaisquer
onus, gravames, encargos, direitos de garantia, opcoes, reivindicacoes, defeitos de
titularidade, penhores, entendimentos ou acordos ou outras restrigdes sobre titularidade ou
transferéncia de qualquer natureza e/ou quaisquer direitos de terceiro;

Sao legitimas proprietarias dos Direitos Creditdrios, responsabilizando-se perante a Fiduciaria
pela correta formalizagdo, pela existéncia, legitimidade, certeza, liquidez e autenticidade dos
Direitos Creditdrios e pela cessao fiduciaria destes nos termos deste Contrato;

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

Nao tém conhecimento da existéncia de quaisquer pendéncias potenciais ou efetivas, agoes
judiciais ou procedimentos administrativos perante qualquer 6rgao do judiciario, agéncia
governamental, comissdo, camara ou outro 6rgao administrativo, das quais sejam parte ou
que possam afeta-los, que possam ter um efeito prejudicial significativo sobre o patrimonio
das Fiduciantes ou sobre sua capacidade de conduzir suas operagbes, ou que possam
prejudicar o cumprimento de qualquer das obrigacdes estabelecidas por este Contrato; e

Todas as informagdes disponibilizadas a Fiduciaria por ou em nome das Fiduciantes tém sido
e serdo, a qualquer tempo, durante o prazo de vigéncia deste Contrato, corretas em seu
contetdo e ndo contém e nao conterdo qualquer afirmacdo falsa ou omissdao sobre fato
relevante.

8.2.1. Nao obstante o disposto acima, as Fiduciantes obrigam-se a dar ciéncia a Fiduciaria
caso, durante a vigéncia deste Contrato, os Direitos Creditdrios ndo se encontrem livres e
desembaracados de 6nus, restricdes, dividas ou gravames.
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8.2.2. Asdeclaragdes e garantias aqui prestadas pelas Fiduciantes subsistirdo a celebragao
deste Contrato, devendo ser mantidas até o pagamento integral das Obrigacdes Garantidas.

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

CLAUSULA NONA — COMUNICACOES

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

Se para a Fiduciantes.

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

Tel.: (11) 99900-8280

E-mail: marcos@eben.com.br

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

TERRA PROMETIDA EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA.

Avenida Cauaxi, n°® 293, 30° andar, Sala 3002, Alphaville, Barueri/SP- 06454-020
At.: Marcos Aurélio Pinelli

Tel.: (11) 99900-8280

E-mail: marcos@eben.com.br

Se para a Fiduciaria:
CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A.

Rua Iguatemi, n® 192, conjunto 152 — Itaim Bibi — CEP 01.451-010 - Sao Paulo/SP
At.: Rodrigo Arruy e BackOffice
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Tel.: (11) 4562-7080
E-mail: rarruy@nmcapital.com.br; contato@cpsec.com.br

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

9.3 As comunicacdes serao consideradas entregues: (i) quando enviadas aos enderecos acima
sob protocolo ou com "aviso de recebimento"; ou (ii) por correio eletronico serao 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, implicard na
confirmacao da entrega da outra Fiduciante.

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

CLAUSULA DECIMA — DISPOSICOES GERAIS

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

10.2. Sucessdo: O presente Contrato € 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 condicoes, pelos
prejuizos, perdas e danos a que der causa, na forma da legislagao aplicavel.

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

10.4. Tolerancia: Os direitos de cada Parte previstos neste Contrato: (i) sdo cumulativos com
outros direitos previstos em lei, a menos que expressamente excluidos; e (ii) sé admitem renincia
por escrito e especifica. A tolerancia e as concessoes reciprocas terdo carater eventual e transitorio
e ndo configurardo, em qualquer hipdtese, renlincia, transigéncia, remicao, perda, modificacdo,
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 serdo,
expressamente, sem o intuito de novar as obrigacOes previstas neste Contrato. A ocorréncia de
uma ou mais hipdteses referidas acima ndo implicarda novacdo ou modificagdo de quaisquer
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disposicOes deste Contrato, as quais permanecerao integras e em pleno vigor, como se nenhum
favor houvesse ocorrido.

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

10.6. Titulo Executivo Extrajudicial: As Partes reconhecem, desde ja, que o presente Contrato
constitui titulo executivo extrajudicial, inclusive para os fins e efeitos dos artigos 784 e seguintes
da Lei n© 13.105, de 16 de marco de 2015, conforme em vigor.

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

10.8. 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 instrumentarias, 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 qualquer hipétese, ser emitido com certificado digital nos padroes 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 instrumento (e seus
respectivos aditivos) tem natureza de titulo executivo judicial, nos termos do art. 784 do Cddigo
de Processo Civil.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA — LEGISLAGAO APLICAVEL E FORO

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

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

E por estarem assim justas e contratadas, as Partes firmam o presente Contrato, de forma
eletronica, na presenga de 2 (duas) testemunhas.

Sao Paulo, 08 de outubro de 2021.

Espaco deixado intencionalmente em branco.
Paginas de assinaturas abaixo.
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(Pagina de assinatura 1/2 do "Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria e Promessa de Cessdo
Fiduciaria de Direitos Crediitorios e Outras Avencas”, celebrado em 08 de outubro de 2021, entre a
Jardim dos Parques I Empreendimento Imobilidrio Ltda., Parque das Macieiras Empreendimento
Imobilidrios Ltda., Terra Prometida Empreendimento Imobilidrio Ltda. e a Casa de Pedra
Securitizadora de Crédito S.A.)

Nome: Emanoel Soares de Oliveira Pinelli Nome: Matheus Reis Pinelli
Cargo: Administrador Cargo: Administrador

JARDIM DOS PARQUES I EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA.

Fiduciante

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

Cargo: Administrador Cargo: Administrador

PARQUE DAS MACIEIRAS EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA.

Fiduciante

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

Cargo: Administrador Cargo: Administrador

TERRA PROMETIDA EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA.

Fiduciante

22





(Pagina de assinatura 2/2 do "Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria e Promessa de Cessdo
Fiduciaria de Direitos Crediitorios e Outras Avencas”, celebrado em 08 de outubro de 2021, entre a
Jardim dos Parques I Empreendimento Imobilidrio Ltda., Parque das Macieiras Empreendimento
Imobilidrios Ltda., Terra Prometida Empreendimento Imobilidrio Ltda. e a Casa de Pedra
Securitizadora de Crédito S.A.)

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

Fiduciaria
Testemunhas:
Nome: Mara Cristina Lima Nome: Flavia Rezende Dias
CPF/ME: 148.236.208-28 CPF/ME: 370.616.918-59
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ANEXO A
RELACAO DAS UNIDADES DOS CONDOMINIOS

Unidade Condominio Status

Residéncian?201 Amendoeiras Estoque
Residéncian202 Amendoeiras Quitado
Residéncian203 Amendoeiras Quitado
Residéncian?204 Amendoeiras Vendido
Residéncian205 Amendoeiras Vendido
Residéncian?206 Amendoeiras Estoque
Residéncian?207 Amendoeiras Vendido
Residéncian208 Amendoeiras Vendido
Residéncian?209 Amendoeiras Vendido
Residéncian210 Amendoeiras Vendido
Residéncian211 Amendoeiras Vendido
Residéncian?212 Amendoeiras Vendido
Residéncian?213 Amendoeiras Vendido
Residéncian?14 Amendoeiras Vendido
Residéncian?215 Amendoeiras Vendido
Residéncian?216 Amendoeiras Vendido
Residéncian?217 Amendoeiras Quitado
Residéncian?18 Amendoeiras Quitado
Residéncian219 Amendoeiras Vendido
Residéncian220 Amendoeiras Vendido
Residéncian221 Amendoeiras Vendido
Residéncian222 Amendoeiras Vendido
Residéncian?223  Amendoeiras Vendido
Residéncian?224  Amendoeiras Vendido
Residéncian?25 Amendoeiras Vendido
Residéncian?226 Amendoeiras Quitado
Residéncian?27 Amendoeiras Vendido
Residéncian?28 Amendoeiras Vendido
Residéncian?29 Amendoeiras Vendido
Residéncian230 Amendoeiras Vendido
Residéncian231 Amendoeiras Vendido
Residéncian?232 Amendoeiras Vendido
Residéncian?33 Amendoeiras Vendido
Residéncian?34  Amendoeiras Vendido
Residéncian?35 Amendoeiras Vendido
Residéncian236 Amendoeiras Vendido
Residéncian237 Amendoeiras Estoque
Residéncia n238 Amendoeiras Vendido
Residéncian239 Amendoeiras Vendido
Residéncian240 Amendoeiras Vendido
Residéncian241 Amendoeiras Vendido
Residéncian242 Amendoeiras Vendido
Residéncia n243  Amendoeiras Vendido
Residéncian244  Amendoeiras Vendido
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Residéncia n2 45
Residéncia n? 46
Residéncia n2 47
Residéncia n? 48
Residéncia n2 49
Residéncia n2 50
Residéncia n2 51
Residéncia n2 52
Residéncia n2 53
Residéncia n? 54
Residéncia n2 55
Residéncia n2 56
Residéncia n2 57
Residéncia n2 58
Residéncia n2 59
Residéncia n2 60
Residéncia n? 61
Residéncia n? 62
Residéncia n2 63
Residéncia n2 64
Residéncia n2 65
Residéncia n2 66
Residéncia n? 67
Residéncia n2 68
Residéncia n2 69
Residéncia n? 70
Residéncian? 71
Residéncia n2 72
Residéncia n? 73
Residéncia n? 74
Residéncia n? 75
Residéncia n? 76
Residéncia n? 77
Residéncia n? 78
Residéncia n? 79
Residéncia n2 80
Residéncia n? 81
Residéncia n2 82
Residéncia n? 83
Residéncia n? 84
Residéncia n? 85
Residéncia n2 86
Residéncia n2 87
Residéncia n2 88
Residéncia n2 89
Residéncia n2 90
Residéncia n? 91
Residéncia n2 92

Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
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Vendido
Quitado
Vendido
Vendido
Vendido
Vendido
Vendido
Quitado
Estoque
Estoque
Estoque
Quitado
Estoque
Vendido
Estoque
Estoque
Vendido
Estoque
Estoque
Estoque
Quitado
Vendido
Vendido
Vendido
Vendido
Vendido
Vendido
Vendido
Vendido
Vendido
Estoque
Vendido
Vendido
Vendido
Vendido
Vendido
Vendido
Vendido
Vendido
Estoque
Vendido
Vendido
Vendido
Estoque
Vendido
Vendido
Vendido
Vendido





Residéncia n? 93

Residéncia n? 94

Residéncia n2 95

Residéncia n2 96

Residéncia n2 97

Residéncia n2 98

Residéncia n2 99

Residéncia n? 100
Residéncia n? 101
Residéncia n? 102
Residéncia n? 103
Residéncia n? 104
Residéncia n? 105
Residéncia n? 106
Residéncia n2 107
Residéncia n? 108
Residéncia n? 109
Residéncia n? 110
Residéncian? 111
Residéncian? 112
Residéncian? 113
Residéncian? 114
Residéncia n? 115
Residéncian? 116
Residéncian? 117
Residéncian? 118
Residéncian? 119
Residéncia n? 120
Residéncian? 121
Residéncia n? 122
Residéncia n? 123
Residéncia n? 124
Residéncia n? 125
Residéncia n? 126
Residéncia n? 127
Residéncia n? 128

Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
Amendoeiras
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Vendido
Vendido
Estoque
Estoque
Vendido
Vendido
Vendido
Vendido
Vendido
Vendido
Vendido
Vendido
Vendido
Vendido
Vendido
Quitado
Quitado
Vendido
Vendido
Vendido
Vendido
Vendido
Vendido
Vendido
Estoque
Vendido
Estoque
Estoque
Vendido
Vendido
Estoque
Vendido
Estoque
Estoque
Vendido
Vendido





Unidade

Residéncia n2 01
Residéncia n2 02
Residéncia n2 03
Residéncia n? 04
Residéncia n2 05
Residéncia n2 06
Residéncia n2 07
Residéncia n2 08
Residéncia n2 09
Residéncia n? 10
Residéncian? 11
Residéncia n? 12
Residéncia n? 13
Residéncia n? 14
Residéncia n? 15
Residéncia n? 16
Residéncia n? 17
Residéncia n? 18
Residéncia n? 19
Residéncia n? 20
Residéncia n? 21
Residéncia n2 22
Residéncia n? 23
Residéncia n2 24
Residéncia n2 25
Residéncia n? 26
Residéncia n2 27
Residéncia n? 28
Residéncia n? 29
Residéncia n2 30
Residéncia n? 31
Residéncia n2 32
Residéncia n? 33
Residéncia n? 34
Residéncia n2 35
Residéncia n? 36
Residéncia n2 37
Residéncia n2 38
Residéncia n2 39
Residéncia n? 40
Residéncia n? 41
Residéncia n2 42
Residéncia n2 43
Residéncia n? 44
Residéncia n2 45
Residéncia n? 46
Residéncia n2 47

Condominio

Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
Macieiras/Castanheiras
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ANEXO B
MINUTA DE ADITAMENTO

“[=] ADITAMENTO AO INSTRUMENTO PARTICULAR DE CESSAO FIDUCIARIA E
PROMESSA DE CESSAO FIDUCIARIA DE DIREITOS CREDITORIOS E OUTRAS AVENCAS

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

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, devidamente inscrita no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica do Ministério da
Economia ("CNPJ/ME") sob o n° 30.912.031/0001-80, neste ato representada na forma de seu
contrato social (*Jardim dos Parques”);

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”);

TERRA PROMETIDA EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA., sociedade empresaria
limitada, inscrita no CNPJ/ME sob o n® 42.547.169/0001-06, com sede na Avenida Cauaxi, n© 293,
300 andar, Sala 3002, Alphaville Centro Industrial, Cidade de Barueri, Estado de Sao Paulo, 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 (“Terra Prometida” e, quando mencionada em conjunto com Jardim dos
Parques e SPE Macieiras, serao denominadas simplesmente “Fiduciantes”); e

CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A., sociedade por acoes, com sede na
Rua Iguatemi n® 192, conjunto 152, Bairro Itaim Bibi, Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo,
inscrita no CNPJ/ME sob o n° 31.468.139/0001-98, neste ato representado na forma de seu
estatuto social (“Fiduciaria”, doravante denominada, quando em conjunto com as Fiduciantes,
“Partes” e, cada uma, isolada e indistintamente, “Parte”).

II — CONSIDERACOES PRELIMINARES

(@) as Partes celebraram, em 08/10/2021, o Instrumento Particular de Contrato de Cessao e
Promessa de Cessao Fiduciaria de Direitos Creditérios em Garantia e Outras Avengas, nos termos
do qual as Fiduciantes constituiram garantia de cessao fiduciaria sobre os Direitos Creditdrios de
sua titularidade em favor da Fiduciaria (“Contrato Original”); e
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(b) nos termos da clausula 2.1.2 do Contrato Original, as Fiduciantes obrigaram-se a constituir
cessao fiducidria sobre os Direitos Creditdrios oriundos das vendas das Unidades em Estoque apds
a Data de Emissdo, mediante a celebracdao de um instrumento aditivo ao Contrato Original;

RESOLVEM as Partes celebrar este Aditamento ao Instrumento Particular de Contrato de Cessao
e Promessa de Cessao Fiduciaria de Direitos Creditorios em Garantia e Outras
Avencas(“Aditamento”), que sera regido pelas seguintes clausulas, condicdes e caracteristicas.

(Exceto se de outra forma aqui disposto, os termos aqui utilizados iniciados em mailsculo e nado
definidos terdo o significado a eles atribuidos no Contrato Original. Todas as referéncias contidas
neste Aditamento a quaisquer outros contratos ou documentos deverao ser consideradas como
referéncias a tais instrumentos conforme, aditados ou modificados, na forma como se encontrem
em vigor).

III — CLAUSULAS

1. ADITAMENTO

1.1 As Partes, neste ato, concordam em substituir o Anexo A do Contrato Original pelo Anexo A
- Versao [e], os quais fazem parte deste Aditamento e passa a fazer parte do Contrato Original
COMO anexos.

2. RATIFICACOES

2.1 Os termos e condicdes do Contrato Original ndo expressamente alterados por este
Aditamento permanecerdo validos em todos seus termos, sem qualquer alteragdo, aplicando- se
integralmente a este Aditamento.

3. FORO

3.1 Fica eleito o foro da Comarca de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, como o Unico competente

para dirimir todas e quaisquer questdes ou litigios oriundos deste Aditamento, renunciando-se
expressamente a qualquer outro, por mais privilegiado que seja ou venha a ser.

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.

Espaco deixado intencionalmente em branco.
Paginas de assinaturas abaixo.
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(Pagina de assinatura 1/2 do "[=] Aditamento ao Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria e
Promessa de Cessdo Fiducidria de Direitos Creditorios e Outras Avencas”, celebrado em [e] de [e]
de 2021, entre a Jardim dos Parques I Empreendimento Imobilidrio Ltda., Parque das Macieiras
Empreendimento Imobilidrios Ltda., Terra Prometida Empreendimento Imobilidrio Ltda. e a Casa
de Pedra Securitizadora de Crédito S.A.)

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

Cargo: Administrador Cargo: Administrador

JARDIM DOS PARQUES I EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA.

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

PARQUE DAS MACIEIRAS EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA.

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

TERRA PROMETIDA EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA.

Fiduciante
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(Pagina de assinatura 1/2 do "[=] Aditamento ao Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria e
Promessa de Cessdo Fiducidria de Direitos Creditorios e Outras Avengas”, celebrado em [e] de [e]
de 2021, entre a Jardim dos Parques I Empreendimento Imobilidrio Ltda., Parque das Macieiras
Empreendimento Imobilidrios Ltda., Terra Prometida Empreendimento Imobilidrio Ltda. e a Casa
de Pedra Securitizadora de Crédito S.A.)

CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A.

Rodrigo Geraldi Arruy
Diretor
Fiduciaria
Testemunhas:
1. 2.
Nome: Mara Cristina Lima Nome: Flavia Rezende Dias
CPF: 148.236.208-28 CPF: 370.616.918-59
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ANEXO C

MINUTA DE NOTIFICACKO
Sao Paulo, [dia] de [més] de [ano].

[=] ("Adquirente”)
[=]

Ref.: Cessao Fiduciaria dos Direitos Creditorios Oriundos do Instrumento de Venda e
Compra de Unidade

Prezados Senhores,

1. Fazemos referéncia ao “[Contrato de Venda e Compra de Unidade Autonoma]”, celebrado,
de um lado, pela [*]., sociedade [*] devidamente registrada na Junta Comercial do [¢] sob NIRE
no [e], em sessao de [¢], com sede no Estado de [¢], Cidade de [¢], na [¢], n° [¢], Bairro [¢], CEP:
[¢], devidamente inscrita no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica do Ministério da Economia
("CNPJ/ME") sob o n© [¢] (“Empreendedora”), e, de outro lado, pela V.Sa., na qualidade de
adquirente, datado de [¢] de [¢] de [*] (“Instrumento de Venda e Compra de Unidade”), no ambito
da comercializacao da unidade auténoma n° [e], integrante o empreendimento imobilidrio
residencial denominado [“Condominio Amendoeiras”, situado na Avenida Virgilio Cardoso Pinna —
Area B01-C, no Bairro de Piracangagud, no Municipio de Taubaté, Estado de S&o Paulo, objeto da
matricula n® 126.207, do Cartério de Registro de Imdveis de Taubaté, Estado de Sdo Paulo
(“Imovel™).] OU [“"Condominio Macieiras/Castanheiras”, situado na Avenida Virgilio Cardoso Pinna
— Area B01-B, no Municipio de Taubaté, Estado de S3o Paulo, objeto da matricula n® 126.206, do
Cartdrio de Registro de Iméveis Taubaté, Estado de Sao Paulo (“Imoével”)].

2. Informamos que em 08/10/2021, a Empreendedora cedeu fiduciariamente a CASA DE
PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A., sociedade por acoes, com sede na Cidade de
Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Iguatemi n® 192, conjunto 152, Bairro Itaim Bibi, inscrita
no CNPJ/ME sob o n° 31.468.139/0001-98 (“Fiduciaria”), os direitos creditdrios advindos do
Instrumento de Venda e Compra de Unidade e relativos ao pagamento do preco de aquisicao da
Unidade, de eventual multa moratdria, multa obrigacional, juros moratérios e indenizagdo, dentre
outras obrigagdes pecuniarias previstas no Instrumento de Venda e Compra de Unidade, que sejam
devidos pelo Adquirente a Empreendedora.

3. Dessa forma, para fins do disposto no artigo 290 da Lei n°® 10.406, de 10 de janeiro de 2002,
conforme em vigor (“Cddigo Civil”), por meio do recebimento desta notificacdo, fica confirmada a
ciéncia do Adquirente com relacdo a referida cessao fiducidria, devendo o Adquirente, a partir desta
data, passar a realizar todo e qualquer pagamento relativo ao Instrumento de Venda e Compra de
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Unidade, nos mesmos termos, valores e prazos em vigéncia nesta data, na conta corrente abaixo
indicada, via boleto bancario:

Banco: [e]

Agéncia: [¢]

Conta: []

CNPJ: 31.468.139/0001-98

Titular da Conta: CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A.

4, A cessao dos direitos creditorios aqui mencionada engloba todos e quaisquer direitos,
garantias, privilégios, preferéncias, prerrogativas, seguros e acdes relacionados a tais direitos
creditdrios, inclusive o direito de cobrar os valores vencidos e ndo pagos juntamente com juros e
multas contratuais previstos, sem prejuizo de indenizacdo por perdas e danos.

5. Qualquer pagamento, total ou parcial, dos direitos creditdrios cedidos efetuado em conta
corrente diferente da acima indicada ndo desobrigara o Adquirente e sera considerado ineficaz em
relacdo a Fiduciaria. Quaisquer alteracbes as instrucdes de pagamento ora informadas somente
deverdo ser acatadas se acompanhadas de anuéncia da Fiducidria.

6. Esta notificacao prevalece perante qualquer notificagao anterior.

Atenciosamente,
Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
[e]
Fiduciante
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