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

I - PARTES

O presente “Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria e Promessa de Direitos Creditorios e
Outras Avencas” (“Contrato”) é celebrado por e entre:

CONSTRUTORA DEZ LTDA., sociedade limitada com sede no Estado de Minas Gerais, Cidade de
Contagem, na Rua José Carlos Camargos, n° 45, Centro, CEP 32040-600, devidamente inscrita no
Cadastro Nacional de Pessoa Juridica do Ministério da Economia (“CNPJ/ME”) sob o n°
08.868.931/0001-18, neste ato representada na forma de seu contrato social ("Fiduciante”); e

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

II — CONSIDERAGOES PRELIMINARES

a) A Fiduciante é desenvolvedora de 2 (dois) empreendimentos imobilidrios, quais sejam: (7)
empreendimento imobilidrio residencial denominado “Edificio Fontana di Trevi”, com 1 (um)
bloco com 17 pavimentos e 26 (vinte e seis) unidades autbnomas e areas comuns
(“Empreendimento Fontana”), a ser edificado no imdvel urbano constituido pelo Lote 15 da
Quadra 03 do Bairro Centro, Municipio de Contagem, Estado de Minas Gerais, com area de
3.000,00 m2 (trés mil metros quadrados), melhor descrito e caracterizado pela matricula n°
158.399 do Livro n° 2 do Registro Geral do Cartério de Registro de Imdveis da Comarca de
Contagem/MG (“Imdvel Fontana”), sendo certo que as futuras unidades auténomas
encontram-se melhor descritas e caracterizadas pelas Matriculas n°® 171.435 a 171.460,
todas do Registro de Imdveis de Contagem/MG (“Unidades Fontana”); e (7i)
empreendimento  imobilidrio  residencial a ser denominado “Edificio Themis”
("Empreendimento Themis”, e, em conjunto com o Empreendimento Fontana, os
“Empreendimentos”), a ser edificado no imdvel urbano constituido pela area de 1.503,07m2,
da quadra n© 51, situada do lugar denominado Centro, no Municipio de Contagem, Estado
de Minas Gerais, melhor descrito e caracterizado pela matricula n® 169.745 do Livro n° 2 do
Registro Geral do Cartdrio de Registro de Imoéveis da Comarca de Contagem/MG, e no imével
urbano constituido pelo lote n® 09, da quadra n° 51, no lugar denominado Centro, melhor
descrito e caracterizado pela matricula n® 169.744 do Livro n° 2 do Registro Geral do Cartério
de Registro de Imdveis da Comarca de Contagem/MG (“Imdvel Themis”, e, em conjunto com
o Imovel Fontana, simplesmente “Imdveis”), o qual serd objeto de incorporacdo imobiliaria
e originara futuras unidades auténomas (“Unidades Themis”, e, em conjunto com as
Unidades Fontana, simplesmente, “Unidades™);

b) A Fiduciante emitiu, nos termos da Lei n°© 10.931, de 02 de agosto de 2004, conforme em
vigor, a (b.1) “Cédula de Crédito Bancario n® 271/2021” ("CCB Fontana” ou “Cédula
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d)

a)

b)

Fontana”), em 28 de janeiro de 2022, no valor de R$ 11.000.000,00 (onze milhdes de reais),
e (b.2) “Cédula de Crédito Bancario n® 315/2021" ("CCB Themis” ou “Cédula Themis”), em
28 de janeiro de 2022, no valor de R$ 11.000.000,00 (onze milhdes de reais), e a
CONSTRUTORA MARTPAN LTDA., sociedade limitada com sede no Estado de Minas
Gerais, Cidade de Contagem, na Av. Anibal de Macedo, n® 787, Letra A, Arcadia, CEP 32041-
370, inscrita no CNPJ/ME sob o n® 39.483.477/0001-00 (“Martpan”), emitiu a “Cédula de
Crédito Bancario n© 272/2021" (“"CCB Agave” ou “Cédula Agave”), em 28 de janeiro de 2022,
no valor de R$ 4.000.000,00 (quatro milhdes de reais), em favor da PLANNER SOCIEDADE
DE CREDITO AO MICROEMPREENDEDOR S.A., instituicdo financeira, com sede no
Estado de Sdo Paulo, Cidade de Sao Paulo, na Av. Brigadeiro Faria Lima, n°® 3900, 10° andar,
CEP: 04538-132, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 05.684.234/0001-19 (“Credora”);

A WANDER SAPUCAIA ARQUITETURA E AVALIACOES LTDA., sociedade limitada com
sede na Cidade de Belo Horizonte, Estado de Minas Gerais, na Rua Macaé, n° 325, Casa B,
Bairro Graga, CEP 31140-060, inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 02.320.002/0002-74, sera a
gerenciadora das obras dos Empreendimentos (“Gerenciadora” ou “Gerenciadora de Obra"),
assim como a ARKE SERVICOS ADMINISTRATIVOS E RECUPERACAO DE CREDITO
LTDA., com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo, da Rua Fidéncio Ramos, n°
195, . 72, Vila Olimpia, CEP. 04551-010, inscrita nho CNPJ/ME 17.409.378/0001-46, com
seu ato constitutivo arquivado na Junta Comercial do Estado de Sdo Paulo sob o NIRE
35227204611 serda o Servicer de monitoramento da carteira de recebiveis dos
Empreendimentos (" Servicer");

Em decorréncia da emissao das Cédulas, a Fiduciante e a Dez obrigaram-se, entre outras
obrigacgdes, a pagar a Credora os direitos creditérios decorrentes das Cédulas, entendidos
como créditos imobiliarios em razao de sua destinacao especifica de financiar as atividades
relacionadas a incorporacdo imobilidria dos Empreendimentos, que compreendem a
obrigacao de pagamento pela Fiduciante e Dez do Valor Principal, Atualizacdo Monetaria e
os Juros Remuneratérios (conforme definidos abaixo), bem como todos e quaisquer outros
direitos creditorios a serem devidos pela Fiduciante e Dez por forca das Cédulas, e a
totalidade dos respectivos acessorios, tais como encargos moratorios, multas, penalidades,
indenizagdes, seguros, despesas, custas, honorarios, garantias e demais encargos
contratuais e legais previstos nas Cédulas ("Créditos Imobiliarios”);

Em garantia do cumprimento fiel e integral de todas as obrigagdes assumidas no ambito das
Cédulas, incluindo, mas nao se limitando, ao adimplemento dos Créditos Imobilidrios,
conforme previsto nas Cédulas, tais como os montantes devidos a titulo de Valor Principal
ou saldo de Valor Principal, conforme aplicdvel, Atualizacdo Monetaria, Juros
Remuneratodrios, ou encargos de qualquer natureza (“Qbrigagdes Garantidas”), a Fiduciante
se obrigou a outorgar, entre outras garantias, a cessao fiduciaria e a promessa de cessao
fiduciaria da totalidade dos recebiveis vincendos de titularidade da Fiduciante, oriundos da
comercializacdo das Unidades integrantes dos Empreendimentos ( “Direitos Creditérios”);

Os Créditos Imobilidrios, bem como todos os direitos, acdes e obrigacdes decorrentes das
CCB foram cedidos, em 28 de janeiro de 2022, pela Credora, na qualidade de cedente, para
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d)

a Fiduciaria, na qualidade de cessionaria, conforme o disposto no “ Instrumento Particular de
Contrato de Cessdo de Créditos e Outras Avengas” (“Contrato de Cessao”);

A Fiducidria, na qualidade de securitizadora, emitiu 6 (seis) Cédulas de Crédito Imobilidrio
fraciondrias (“CCI") para representar os Créditos Imobilidrios, nos termos do respectivo
“Instrumento Particular de Emissdo de Cédula de Crédito Imobilidrio com Garantia Real
Imobilidria Sob Forma Escritural’ celebrado, em 28 de janeiro de 2022, entre a Fiducidria e
a SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA., sociedade empresaria limitada, atuando por sua filial na Cidade de Sao Paulo, Estado
de Sao Paulo, na Rua Joaquim Floriano, bloco B, n° 466, conj. 1401, Itaim Bibi, CEP 04534-
002, inscrita no CNPJ/ME sob o0 n® 15.227.994/0004-01 (“Instituicdo Custodiante” ou “Agente
Fiducidrio”, conforme aplicavel);

A CCI foi vinculada aos Certificados de Recebiveis Imobilidrios (“CRI") das 1428 e 152 Séries
da 12 Emissao da Fiduciaria, na qualidade de securitizadora, nos termos do “ 7ermo de
Securitizacdo de Créditos Imobilidrios das 148 e 158 Séries da 12 Emissdo da Casa de Pedra
Securitizadora de Créditos S.A." (“Termo de Securitizacdao”), celebrado, em 28 de janeiro de
2022, entre a Fiducidria e o Agente Fiduciario, nos termos da Lei n® 9.514, de 20 de
novembro de 1997, conforme em vigor (“Lei n® 9.514/97"), e normativos da Comissao de
Valores Mobiliarios ("CVM");

Os CRI serdo objeto de oferta publica de distribuicdo, com esforgos restritos de colocacdo,
nos termos da Instrugao da CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme em vigor
(“Oferta Publica Restrita”), contando com a intermediacdo da TERRA INVESTIMENTOS
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade
empresaria limitada, inscrita no CNPJ/ME sob 0 n® 03.751.794/0001-13, com sede na Cidade
de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n® 100, 5° andar, conforme o
"Contrato de Distribuicdo Publica com Esforgos Restritos, sob o Regime de Melhores Esforcos,
de Certificados de Recebiveis Imobilidrios das 149 e 152 Séries da 14 Emissdo da Casa de
Pedra Securitizadora de Créditos S.A.”, celebrado em 28 de janeiro de 2022 (“Contrato de

Distribuicdo”); e

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

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

III — CLAUSULAS

CLAUSULA PRIMEIRA — DEFINICOES

1.1.

Definicdes: Exceto se de outra forma aqui disposto, os termos aqui utilizados iniciados em

letra mailscula e ndo definidos terdo o significado a eles atribuidos nas Cédulas e no Contrato de
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Cessdo. Todas as referéncias contidas neste Contrato a quaisquer outros contratos ou documentos
deverao ser consideradas como referéncias a tais instrumentos conforme alterados, aditados ou
modificados, na forma como se encontrem em vigor.

CLAUSULA SEGUNDA — CESSAO FIDUCIARIA EM GARANTIA

2.1. Cessdo Fiducidria em Garantia: Em garantia do cumprimento das Obrigacdes Garantidas, a
Fiduciante, neste ato, cede e transfere fiduciariamente, de maneira irrevogavel e irretratavel, a
partir da presente data, nos termos do artigo 66-B, §3°, da Lei n°® 4.728, de 14 de julho de 1965,
conforme alterada (“Lei n°® 4.728/65"), e dos artigos 18 ao 20 da Lei n° 9.514/97, o dominio
resolivel e a posse indireta dos Direitos Creditdrios, de sua titularidade, conforme elencados no
Anexo I ao presente Contrato, compreendendo todos e quaisquer créditos liquidos, presentes e
futuros, principais e acessorios, titulados ou que venham a ser titulados pela Fiduciante oriundos
da comercializacdo das Unidades.

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

2.1.2.  AFiduciante devera ceder fiduciariamente quaisquer novos Direitos Creditérios que
venham a ser titulados por ela relativamente a comercializacdo das Unidades, a qualquer
tempo até o cumprimento integral das Obrigacdes Garantidas, os quais passardo a integrar
a Cessdo Fiducidria, obrigando-se a Fiduciante a celebrar os respectivos aditamentos ao
presente Contrato, na forma de seu Anexo II, a cada 6 (seis) meses desde que ocorram a
venda de, no minimo 10 (dez) unidades que gerardo Direitos Creditdrios, a contar da
presente data.

CLAUSULA TERCEIRA — CARACTERISTICAS DAS OBRIGAGOES GARANTIDAS

3.1. Descricdo das Obrigacdes Garantidas: As Obrigacoes Garantidas possuem as caracteristicas
descritas nas CCB 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:

a)  Valor Total da Divida: R$ 21.000.000,00 (vinte e um milhdes de reais) (“Valor Principal”);

b) Data de Emissdao das CCB: 28 de janeiro de 2022;

C) Prazo e Data de Vencimento: 1787 (mil setecentos e oitenta e sete) dias, vencendo-se,
portanto, em 20 de dezembro de 2026;

d)  Atualizagdo Monetdria e Juros Remuneratérios: O Valor Principal sera atualizado
monetariamente mensalmente pela variacgdo acumulada do indice Nacional de Precos ao
Consumidor Amplo, apurado e divulgado pelo Instituto Nacional de Geografia e Estatisticas
(“IPCA/IBGE" e“Atualizacdo Monetdria”, respectivamente). Sobre o Valor Principal Atualizado
incidirdo juros remuneratérios previstos no Anexo A das Cédulas, capitalizados diariamente,
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pro rata temporis, com base em um ano de 360 (trezentos e sessenta) dias, de acordo com
a formula constante no Anexo II das Cédulas, desde a data de desembolso no caso da CCB
Fontana e da data de Primeira Integralizagdo no caso das CCB Themis e Agave, inclusive, ou
da Data de Aniversario dos juros remuneratorios imediatamente anterior, inclusive, até a
préxima Data de Aniversério, exclusive (“Juros Remuneratdrios”);

e) Periodicidade de pagamento e Férmula de cdlculo da Remuneracao: Conforme descrigdo no
Anexo II das CCB;

f) Encargos Moratérios: No caso de inadimplemento de qualquer das obrigacdes assumidas nas
Cédulas, ou atraso, por parte da Fiduciante ou Martpan, no pagamento de parte ou da
totalidade do saldo devedor das Cédulas, seja pelos vencimentos estipulados no Cronograma
de Pagamentos constante no Anexo I das Cédulas ou na ocorréncia de qualquer um dos
Eventos de Vencimento Antecipado (conforme definidos nas Cédulas), sera devido pela
Fiduciante e Martpan, de forma imediata e independente de qualquer notificacdo, o saldo
devedor, incluindo Valor de Principal acrescido dos Juros Remuneratdrios e demais encargos,
na forma prevista nas Cédulas 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 moratériosde 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 ndo
pecunidrias assumidas nas Cédulas, a Fiduciante e Martpan, ultrapassado o prazo de purga
da mora de 15 (quinze) dias a contar da data de recebimento da notificagao da Credora ou
da Fiduciaria, conforme o caso, estarao sujeitas a aplicagdo de multa diaria de R$1.000,00
(mil reais), limitada a 5% (cinco por cento) do saldo devedor da divida; e

g) Demais caracteristicas: O local, as datas de pagamento e as demais caracteristicas das CCB
estdo discriminadas nas CCB.

3.2. Vinculacgdo ao CRI: Sem prejuizo das obrigacdes descritas no item 3.1 deste Contrato, a
Cessdo Fiduciaria, constituida nos termos deste Contrato, garante também todas as demais
obrigacdes pecunidrias e nao pecuniarias assumidas pela Fiduciante, nos termos do Contrato de
Cessao e dos demais Documentos da Operacdo (conforme definidos no Contrato de Cessao), bem
como a liquidacdo integral do Patriménio Separado da emissdo dos CRI.

CLAUSULA QUARTA — APERFEICOAMENTO DA GARANTIA DE CESSAO FIDUCIARIA

4.1. Formalizacdo da Cessao Fiducidria de Direitos Creditdrios: A Fiduciante obriga-se a, no prazo
de até 10 (dez) Dias Uteis, contados da data de assinatura deste Contrato, assim como de qualquer
aditamento a este Contrato, registra-los nos Cartérios de Registro de Titulos e Documentos da
Cidade de Contagem, Estado de Minas Gerais, e Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, as
suas expensas, e enviar a Fiducidria, na qualidade de fiduciaria, 1 (uma) copia dos Contratos de
Cessdo Fiducidrio registrados.

4.1.1. Todos e quaisquer custos, despesas taxas e/ou tributos das averbacdes e registros
relacionados a celebracdo e registro do presente Contrato estdo inclusos nas Despesas Fat,
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conforme definidas no Anexo V das Cédulas. Todos e quaisquer custos, despesas taxas e/ou
tributos das averbagdes e registros relacionados a celebracdo e registro de eventuais
aditamentos serdo arcados pelo Patrim6nio Separado. Ndo obstante, a Fiducidria podera,
caso a Fiduciante nado faga, providenciar os registros e demais formalidades aqui previstas
em nome da Fiduciante, a qual reconhece desde ja como sendo liquidas, certas e exigiveis
as notas de débito que venham a ser emitidas pela 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, a
Fiduciante devera reembolsar a Fiducidria por tais custos e/ou despesas no prazo de 02
(dois) Dias Uteis contados do recebimento da respectiva nota de débito emitida pela
Fiduciaria.

CLAUSULA QUINTA — ADMINISTRACAO DOS DIREITOS CREDITORIOS
5.1. Administracao dos Direitos Creditdrios: As atividades relacionadas a administracao ordinaria

dos Direitos Creditdrios serdo exercidas pela Fiduciaria, ou quem ela indicar, nos termos do item
6.1 do Contrato de Cessao.

5.2. Notificacdo aos Devedores: Sem prejuizo do quanto previsto neste Contrato, a Fiduciante
obriga-se a comunicar aos devedores dos Direitos Creditorios (“Devedores”) sobre a presente
Cessdo Fiduciaria, no prazo de até 30 (trinta) dias a contar da data de celebracdo do presente
Contrato quando se tratarem de Unidades e no prazo de até 10 (dez) dias a contar da data de
celebracdo de cada um dos instrumentos de comercializacdgo por conta da comercializagdo de
Unidades, por meio de notificagdo por carta registrada com Aviso de Recebimento ou mediante
protocolo de recebimento devidamente assinado, preparada na forma do Anexo III do presente
instrumento (“Notificacdo”), para os fins do artigo 290 da Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002,
conforme em vigor (“Cédigo Civil”), informando que os pagamentos dos valores devidos no ambito
dos contratos de comercializagdo das unidades auténomas integrantes dos Empreendimentos
deverdo ser realizados na conta corrente n® 1893-7, agéncia 2028 de titularidade da Fiduciaria,
mantida junto ao Banco Bradesco (237) (“Conta Centralizadora”), sem prejuizo da indicacdo da
presente Cessao Fiducidria e da Conta Centralizadora também nos boletos para pagamento dos
Direitos Creditdrios.

5.2.1. A partir da presente data e até o pagamento integral das Obrigagdes Garantidas, a
Fiduciante devera assegurar que a totalidade dos Direitos Creditdrios seja direcionada para
a Conta Centralizadora.

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

5.2.3. A Fiduciante devera comprovar a Fiduciaria e ao Agente Fiduciario o cumprimento
do disposto no item 5.2 em até 5 (cinco) Dias Uteis da solicitacao neste sentido.
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5.3. Ordem de Destinacdo dos Recursos: Os Direitos Creditorios serdo depositados diretamente
na Conta Centralizadora e deverdo ser utilizados pela Fiduciaria da seguinte forma:

vi.

Vii.

viii.

Xi.

Liberagao, em favor da Fiduciante, do montante suficiente para pagamento, diretamente
pela Fiduciante ou a quem ela indicar, dos tributos federais incidentes sobre os Direitos
Creditdrios, calculados de acordo com as regras do Regime Especial de Tributacdo (“RET");

Liberagdo, em favor da Fiduciante, do montante suficiente para pagamento, diretamente
pela Fiduciante ou a quem ela indicar, dos valores de corretagem e prémios incidentes sobre
os Direitos Creditorios; desde que tais valores tenham sido creditados na conta do Patrimonio
Separado;

Pagamento das despesas para manutencdo do Patrimonio Separado, conforme definido no
Contrato de Cessdao (“Despesas”), no montante de R$ 6.000,00 (seis mil reais) mensal,
atualizado anualmente por IPCA/IBGE;

Pagamento do Monitoramento Mensal, conforme formula do Anexo V das Cédulas;

Pagamento dos Juros Remuneratérios na Data de Aniversario, conforme previstas no Anexo
I das Cédulas;

Pagamento das Amortizagdes na Data de Aniversario, conforme previstas no Anexo I das
Cédulas;

Pagamento de prémio conforme itens 4.6.1.1 e 4.6.1.2 das Cédulas, se for o caso;

Recomposicao do LTV, conforme definido acima, se for o caso, via composicdo do Fundos
de Obra;

Retencao do saldo remanescente para a composicao do Fundo de Obra, , de acordo com
item 4.3.3.1 das Cédulas;

Amortizacdo obrigatoria do Valor Principal (“Amortizacdo Antecipada Compulséria”) das
Cédulas, sera realizada apos o encerramento da Oferta Publica Restrita do CRI e conclusdo
de 100% da obra; e

Liberacao do saldo remanescente para a Conta de Livre Movimentacdo da Fiduciante, apds
quitacao das CCB.

5.3.1. Caso em 3 (trés) Dias Uteis de uma determinada Data de Aniverséario ou data
prevista para pagamento de Despesas e ou Juros Remuneratérios ndo haja recursos
suficientes decorrentes dos Direitos Creditérios depositados na Conta Centralizadora, a
Fiduciante devera aportar recursos proprios na Conta Centralizadora para fazer frente ao
pagamento dos Juros Remuneratdrios e/ou Despesas, conforme o caso, em até 02 (dois)
Dias Uteis contados da comunicagao da Securitizadora neste sentido.
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5.3.2. Em caso de distrato ou rescisao de qualquer um dos contratos ou instrumentos de
promessa de compra e venda das Unidades (“Promessas”) celebrado entre a Fiduciante e os
terceiros adquirentes, cabera exclusivamente a Fiduciante a responsabilidade pela devolucao
de valores pagos pelos adquirentes nos termos das Promessas, bem como pelo pagamento
de eventuais indenizacdes ou penalidades aos adquirentes, ndao tendo a Credora ou a
Securitizadora qualquer responsabilidade por tais obrigacoes.

5.3.3.  Ainda, caso no periodo compreendido entre a Data de Emissao das Cédulas e a
Data de Vencimento sejam realizadas vendas de Unidades em Estoque, a totalidade dos
referidos recursos serdo utilizados pela Securitizadora igualmente para os fins dos incisos “i”
a “xi"” da Clausula 5.3 acima.

5.3.4. A Fiduciante devera encaminhar a Securitizadora, mensalmente até o dia 25 (vinte
e cinco) de cada més, comprovacdo de pagamento dos tributos federais incidentes sobre os
Direitos Creditdrios, calculados de acordo com as regras do RET do respectivo més, conforme
inciso “i"” da Clausula 4.1 acima.

5.4. Vendadas Unidades: Fica desdeja certo e ajustado de que a Fiduciante poderarealizar a venda
das Unidades para terceiros (inclusive das Unidades Fontana Alienadas Fiduciariamente), uma vez
que tais Unidades integram e/ou integrardo o ativo circulante da Fiduciante e se destinam e/ou
destinardo a comercializacdo a terceiros, sendo certo que os recursos oriundos dessas vendas serao
pagos diretamente, pelos respectivos compradores, na Conta Centralizadora.

5.4.1. Deforma que a Credora ou a Securitizadora, conforme 0 caso, possam acompanhar
as vendas das Unidades, apds a constituicdo da Cessao Fiducidria, a Fiduciante ou a
Gerenciadora e o Servicer, conforme o caso, obriga-se a enviar, com copia para o Agente
Fiduciario:

0] mensalmente a Credora ou a Securitizadora, conforme o caso: (a) sempre até o dia
10 (dez) de cada més o relatorio de fechamento da carteira de recebiveis, contendo todas as
vendas de Unidades realizadas no més imediatamente anterior (*Periodo de Verificacdo da
Cessao Fiduciaria”) e estoque; e (b) até o 10° (décimo) dia de cada més, o relatério de obras
contendo o fluxo a incorrer atualizado, a ser indicado no Relatério Mensal; e

(i) mensalmente, também até o 10° (décimo) dia do més, o Relatdrio de Comprovagio

NN/ i/

(em conjunto todos os relatérios indicados nos itens “i” e “ii” apenas " Relatdrios”).

5.42. Os Relatdrios deverdo ser elaborados pelo Servicere pela Gerenciadora, as custas da
Fiduciante. O Servicer também sera responsavel pela emissao dos boletos referentes ao
pagamento do preco deaquisicdo das Unidades, sendo certo que as tarifas bancarias inerentes
a emissdo dos boletos sdo de responsabilidade do Patriménio Separado.

5.43. ApoOs a instituicdo de cada condominio, a Fiduciante tem obrigacao de apresentar,

mensalmente, o pagamento das cotas condominiais e IPTU das Unidades em Estoque, até o
dia 25 (vinte e cinco) de cada més.
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5.5. Vencimento Antecipado: Na ocorréncia de Eventos de Vencimento Antecipado, conforme
previstos no item 5.1 das CCB, a Fiducidria podera, na qualidade de securitizadora, a seu exclusivo
critério, optar, livremente, por utilizar ou ndao os Direitos Creditorios depositados na Conta
Centralizadora para pagamento do Saldo Devedor, conforme definido no Termo de Securitizacdo.

CLAUSULA SEXTA — EXCUSSAO DOS DIREITOS CREDITORIOS CEDIDOS

6.1. Excussdo da Garantia Fiducidria: A Fiduciante autoriza 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, notificacdo judicial ou extrajudicial,
podendo inclusive alienar os Direitos Creditérios, independentemente de leildo, hasta publica,
avaliacdo prévia, pregdo publico ou qualquer outra medida judicial ou extrajudicial, conforme o
artigo 66-B, caput, da Lei n°® 4.728/65, para o pagamento das Obrigacoes Garantidas.

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

6.1.2. A eventual excussdo parcial da Cessdo Fiducidria nao afetara os termos, condig0es
e protecdes deste Contrato e ndo implicara na liberacdo da Cessao Fiducidria ora constituida,
sendo que o presente Contrato permanecera em vigor até a data de liquidacdo de todas as
Obrigagdes Garantidas.

6.2. Saldo Remanescente: Caso, apds a utilizacdo dos recursos relativos aos Direitos Creditdrios
para pagamento da totalidade das Obrigagdes Garantidas, seja verificada a existéncia de saldo
credor remanescente, referido saldo devera ser imediatamente disponibilizado a Fiduciante,
mediante transferéncia para a conta corrente n® 40688-0, agéncia 4030, do Banco Sicoob (para os
Direitos Creditdrios do Empreendimento Fontana), ou para a conta corrente n® 45754-0, agéncia
4030, do Banco Sicoob (para os Direitos Creditorios do Empreendimento Themis), ambas de
titularidade da Fiduciante (“Conta de Livre Movimentaciio”), em até 2 (dois) Dias Uteis contados
do adimplemento da totalidade das Obrigagdes Garantidas.

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

6.4. Extincdo: Cumpridas as Obrigacdes Garantidas, este Contrato de Cessdo Fiducidria de
Direitos Creditorios se extinguird e, como consequéncia, a titularidade fiduciaria dos Direitos
Creditorios sera imediatamente restituida pela Fiduciaria a Fiduciante.
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CLAUSULA SETIMA — OBRIGACOES DA FIDUCIANTE

7.1.

Obrigacdes da Fiduciante: Sem prejuizo das demais obrigagdes assumidas neste Contrato ou

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

a.

a)

b)

9)

h)

Tomar todas as providéncias para que os Direitos Creditdrios sejam depositados diretamente
na Conta Centralizadora, incluindo o envio das Notificagdes, conforme previsto no item 5.2,
acima, bem como a inclusao de informacdo acerca da Cessao Fiducidria nos boletos de
pagamento a serem enviados para os respectivos devedores, para fins de cumprimento no
disposto no artigo 290 do Codigo Civil;

Manter a garantia aqui constituida vigente, valida, eficaz e em pleno vigor, sem qualquer
restricdo ou condicao, de acordo com o0s seus termos e evidenciar na sua contabilidade de
acordo com os principios contabeis aceitos no Brasil;

Obter e manter vdlidas e eficazes todas as autorizagdes, 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 de eventuais
aditamentos ao presente Contrato;

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 fiducidria,
cess3o fiducidria ou preferéncia, prioridade ou qualquer negécio juridico similar (" Onus”),
judicial ou extrajudicial, sobre, em qualquer dos casos deste inciso, de forma gratuita ou
onerosa, no todo ou em parte, direta ou indiretamente, qualquer dos Direitos Creditdrios
e/ou dos direitos a estes inerentes, exceto pela cessao fiduciaria objeto deste Contrato e
pelas obrigagdes assumidas no ambito dos CRI;

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

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

Pagina 10 de 23




Péagina
000011/000023

Registro N°
1.916.505
17/02/2022

Protocolo n° 1.920.133 de 17/02/2022 as 13:45:36h: Documento registrado eletronicamente para fins de
publicidade e/ou eficacia contra terceiros sob n® 1.916.505 em 17/02/2022 e averbado no registro n°® 1.916.504 de
17/02/2022 neste 6° Oficial de Registro de Titulos e Documentos da Comarca de S&o Paulo. Assinado

digitalmente por Antonio Vilmar Carneiro - Escrevente Autorizado.

Oficial Estado Secretaria Fazenda Reg. Civil T. Justica M. Piblico 1SS Condugéo Despesas

Tota

R$2.107,87 R$ 599,09 R$ 410,04 R$ 110,94 R$ 144,66 R$101,18 R$ 44,18 R$0,00 R$0,00

R$3517,96

)

k)

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 compras e venda das Unidades serao
destacados apenas no relatério mensal a ser enviado nos termos deste Contrato;

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

Enviar todos os relatdrios necessarios ao acompanhamento da garantia, como os contratos
de comercializacdo das Unidades integrantes dos Empreendimentos, entre outros; e

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

CLAUSULA OITAVA — DECLARAGOES DAS PARTES

8.1.

a)

b)

o)

d)

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

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 celebracao, implementar todas as operacdes nele previstas e cumprir todas
as obrigacdes nele assumidas;

Tomou todas as medidas necessarias para autorizar a celebracdo deste Contrato, bem como
envidara seus melhores esforgos para cumprir suas obrigacdes previstas neste Contrato;

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

Esta apta a cumprir as obrigacOes previstas neste Contrato e agirda em relacdo a eles de boa-
fé e com lealdade;

Os representantes legais ou mandatarios que assinam este Contrato ndo se encontram em

estado de necessidade ou sob coacdo para celebrar este Contrato e/ou quaisquer contratos
e/ou compromissos a eles relacionados e/ou tem urgéncia de contratar;
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9)

h)

),

k)

Os representantes legais ou mandatdrios que assinam este Contrato tém poderes
estatutdrios 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 condigao do
negdcio ora contratado, em carater irrevogavel e irretratavel nos termos dos artigos 683 e
684 do Cddigo Civil;

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

Foi informada e avisada de todas as condicdes e circunstancias envolvidas na negociacdo
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 obrigacdo valida e legal para as Partes, exequivel de acordo
com 0s seus respectivos termos, e nao ha qualquer fato impeditivo a celebracao deste
Contrato;

As declaragOes e garantias prestadas neste contrato sao verdadeiras, corretas, suficientes e
precisas em todos 0s seus aspectos relevantes na data deste contrato e nenhuma delas
omite qualquer fato relacionado ao seu objeto, omissdo essa que resultaria na falsidade de
tal declaracdo ou garantia;

Nao se encontra em estado de necessidade ou sob coacdao 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 finangas e
negdcios, bem como em operacdes semelhantes a esta, suficientes para avaliar os riscos e
o conteldo deste negdcio e é capaz de assumir tais obrigacdes, riscos e encargos.

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

a)

b)

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

E a legitima proprietaria dos Direitos Creditdrios, responsabilizando-se perante a Fiduciaria

pela correta formalizagao, pela existéncia, legitimidade, certeza, liquidez e autenticidade dos
Direitos Creditorios e pela cessdo fiducidria destes nos termos deste Contrato;
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o)

d)

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 a Fiduciante, nem conflitam com, resultardo em desisténcia de, ou constituirdo
mora em relagdo a qualquer contrato ou instrumento de que a Fiduciante seja parte ou a ele
aplicavel;

Ndo tem conhecimento da existéncia de quaisquer pendéncias potenciais ou efetivas, acdes
judiciais ou procedimentos administrativos perante qualquer 6rgao do judicidrio, 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
da Fiduciante ou sobre sua capacidade de conduzir suas operacdes, ou que possam
prejudicar o cumprimento de qualquer das obrigagdes estabelecidas por este Contrato; e

Todas as informacdes disponibilizadas a Fiduciaria por ou em nome da Fiduciante tém sido
e serdo, a qualquer tempo, durante o prazo de vigéncia deste Contrato, corretas em seu
conteldo e nao contém e nao conterdo qualquer afirmacdo falsa ou omissdo sobre fato
relevante.

8.2.1. Nao obstante o disposto acima, a Fiduciante obriga-se a dar ciéncia a Fiducidria
caso, durante a vigéncia deste Contrato, os Direitos Creditérios ndao se encontrem livres e
desembaracados de Onus, restrigdes, dividas ou gravames.

8.2.2. As declaracles e garantias aqui prestadas pela Fiduciante subsistirdo a celebracao
deste Contrato, devendo ser mantidas até o pagamento integral das Obrigacdes Garantidas.

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

CLAUSULA NONA — DISPOSICOES GERAIS

9.1.

Comunicacdes: Todas as comunicaces entre as Partes serdo consideradas validas a partir

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

Se para a Fiduciante:

CONSTRUTORA DEZ LTDA.

At.: Flavio Tadeu Barbosa

Tel.: (31) 98462-4508

E-mail: flavio@construtoradez.com.br
Rua José Carlos Camargos, n° 45, Centro
Centro - Contagem, MG - CEP 32040-600
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Se para a Fiduciaria:

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

Tel.: (11) 4562-7080

E-mail: rarruy@nmcapital.com.br; contato@cpsec.com.br
Rua Iguatemi n® 192, conjunto 152

Itaim Bibi - S3o Paulo, SP - CEP 01451-010

9.1.1. Todos os avisos, notificagdes ou comunicacdes que, de acordo com este Contrato,
devam ser feitos por escrito serao considerados entregues quando recebidos sob protocolo
ou com “aviso de recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios e Telégrafos —
ECT, ou por correio eletronico, quando da mensagem eletronica, nos enderegos indicados
no item 9.1, acima. Os originais dos documentos enviados por correio eletronico deverdo ser
encaminhados para os enderecos acima em até 02 (dois) Dias Uteis apds o envio da
mensagem. As Partes obrigam-se a informar uma a outra, por escrito, toda e qualquer
modificacdo em seus dados cadastrais, sob pena de serem consideradas como efetuadas 2
(dois) dias apds a respectiva expedicao, as comunicagdes, notificacdes ou interpelacdes
enviadas aos enderecos constantes neste Contrato, ou nas comunicagbes anteriores que
alteraram os dados cadastrais, desde que nao haja comprovante de protocolo demonstrando
prazo anterior.

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

9.3. 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.

9.4. 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).

9.5. Tolerancia: Os direitos de cada Parte previstos neste Contrato: (i) sdo cumulativos com
outros direitos previstos em lei, a menos que expressamente excluidos; e (ii) s6 admitem renuncia
por escrito e especifica. A tolerancia e as concessdes reciprocas terdo carater eventual e transitorio
e ndo configurardao, em qualquer hipdtese, renlncia, 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 obrigacOes previstas neste Contrato. A ocorréncia de
uma ou mais hipdteses referidas acima ndo implicard novacao ou modificacdo de quaisquer
disposicoes deste Contrato, as quais permanecerao integras e em pleno vigor, como se nenhum
favor houvesse ocorrido.
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9.6. Aditamentos: Toda e qualquer modificagdo, alteracdo ou aditamento ao presente Contrato
somente sera valido se feito por instrumento escrito, assinado por todas as Partes.

9.7. Titulo Executivo Extrajudicial: As Partes reconhecem, desde ji, 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 (“Cddigo de Processo Civil").

9.8. Divergéncia: Em caso de duvidas ou divergéncias de interpretacao entre as disposicoes deste
Contrato e das Cédulas, prevalecera o disposto nas Cédulas.

CLAUSULA DEZ — LEGISLACAO APLICAVEL E FORO

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

10.2. Foro: Fica eleito o foro da Comarca de Sdo 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.

As Partes acordam que este documento sera celebrado eletronicamente, por meio dos certificados
eletronicos emitidos pela Infraestrutura de Chaves Publicas Brasileira ICP-Brasil, nos termos da Lei
n° 14.063/2020. Para fins de esclarecimento, as Partes acordam que este documento presumir-
se-a auténtico e verdadeiro, consentindo, autorizando, aceitando e reconhecendo neste ato como
valida qualquer forma de prova de autenticidade deste documento por meio das correspondentes
assinaturas eletronicas no documento, por meio dos certificados eletronicos emitidos pela
Infraestrutura de Chaves Publicas Brasileira ICP-Brasil, conforme disposto na Lei 14.063/2020,
observado que as assinaturas eletrOnicas serdo suficientes para a veracidade, autenticidade,
integridade, validade e eficacia do presente instrumento e suas condigdes, assim como para a
respectiva vinculacdo das Partes a seus termos. As Partes também concordam que a assinatura
eletronica deste documento ndo obsta ou prejudica sua exequibilidade, devendo ser considerado,
para todos os fins de direito, um titulo executivo extrajudicial.

Sao Paulo/SP, 28 de janeiro de 2022.
(O restante da pagina foi intencionalmente deixado em branco.)

(Paginas de assinaturas abaixo.)
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(Pagina de assinatura do “Instrumento Particular de Cessao Fiduciaria e Promessa de Cessdo
Fiduciaria de Direitos Creditdrios e Outras Avencas”, celebrado em 28 de janeiro de 2022, entre a

Construtora Dez Ltda. e a Casa de Pedra Securitizadora de Crédito S.A.)

CONSTRUTORA DEZ LTDA.
Fiduciante
Nome: Flavio Tadeu Barbosa
Cargo: Administrador

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

TESTEMUNHAS:
Nome: Mara Cristina Lima Nome: Flavia Rezende Dias
CPF: 148.236.208-28 CPF: 370.616.918-59
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RELACAO DAS UNIDADES E DOS DIREITOS CREDITORIOS

Unidades Empreendimento Total

601 FONTANA R$ 375.000,00
702 FONTANA R$ 220.822,85
801 FONTANA R$ 285.000,00
901 FONTANA R$ 755.000,00
1101 FONTANA R$ 415.000,00
1102 FONTANA R$ 225.000,00
1201 FONTANA R$ 15.000,00
1202 FONTANA R$ 135.000,00
1301 FONTANA R$ 166.000,00
1402 FONTANA R$ 216.428,60
1502 FONTANA R$ 315.000,00
1601 FONTANA R$ 103.999,98
202 THEMIS R$ 275.000,00
203 THEMIS R$ 221.000,00
206 THEMIS R$ 310.000,00
801 THEMIS R$ 220.000,00
802 THEMIS R$ 370.000,00
Total - R$ 4.623.251,43
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ANEXO II
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:

CONSTRUTORA DEZ LTDA., sociedade limitada com sede no Estado de Minas Gerais, Cidade de
Contagem, na Rua José Carlos Camargos, n° 45, Centro, CEP 32040-600, devidamente inscrita no
Cadastro Nacional de Pessoa Juridica do Ministério da Economia (“CNPJ/ME”) sob o n°
08.868.931/0001-18, neste ato representada na forma de seu contrato social (“Fiduciante”); e

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, neste ato representado na forma de seu
estatuto social (“Fiducidria”, doravante denominada, quando em conjunto com a Fiduciante,
“Partes” e, cada uma, isolada e indistintamente, “Parte”).

II — CONSIDERAGOES PRELIMINARES

a) A Fiduciante é desenvolvedora de 2 (dois) empreendimentos imobilidrios, quais sejam: (7)
empreendimento imobilidrio residencial denominado “Edificio Fontana di Trevi”, com 1 (um)
bloco com 17 pavimentos e 26 (vinte e seis) unidades autbnomas e areas comuns
(“Empreendimento Fontana”), a ser edificado no imdvel urbano constituido pelo Lote 15 da
Quadra 03 do Bairro Centro, Municipio de Contagem, Estado de Minas Gerais, com area de
3.000,00 m2 (trés mil metros quadrados), melhor descrito e caracterizado pela matricula n®
158.399 do Livro n° 2 do Registro Geral do Cartério de Registro de Imdveis da Comarca de
Contagem/MG (“Imével Fontana”), sendo certo que as futuras unidades auténomas
encontram-se melhor descritas e caracterizadas pelas Matriculas n® 171.435 a 171.460,
todas do Registro de Imdveis de Contagem/MG (“Unidades Fontana”); e (7i)
empreendimento  imobilidrio  residencial a ser denominado “Edificio Themis”
("Empreendimento Themis”, e, em conjunto com o Empreendimento Fontana, os
“Empreendimentos”), a ser edificado no imdvel urbano constituido pela area de 1.503,07m2,
da quadra n° 51, situada do lugar denominado Centro, no Municipio de Contagem, Estado
de Minas Gerais, melhor descrito e caracterizado pela matricula n® 169.745 do Livro n° 2 do
Registro Geral do Cartdrio de Registro de Imdveis da Comarca de Contagem/MG, e no imdvel
urbano constituido pelo lote n® 09, da quadra n° 51, no lugar denominado Centro, melhor
descrito e caracterizado pela matricula n® 169.744 do Livro n° 2 do Registro Geral do Cartdrio
de Registro de Imdveis da Comarca de Contagem/MG (“Imdvel Themis”, e, em conjunto com
o Imovel Fontana, simplesmente “Imdveis”), o qual serd objeto de incorporacdo imobiliaria
e originara futuras unidades autonomas (“Unidades Themis”, e, em conjunto com as
Unidades Fontana, simplesmente, “Unidades™);
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b)

o)

d)

A Fiduciante emitiu, nos termos da Lei n°® 10.931, de 02 de agosto de 2004, conforme em
vigor, a (b.1) “Cédula de Crédito Bancdrio n° 271/2021” ("CCB Fontana” ou “Cédula
Fontana”), em 28 de janeiro de 2022, no valor de R$ 11.000.000,00 (onze milhdes de reais),
e (b.2) “Cédula de Crédito Bancario n® 315/2021"” ("CCB Themis” ou “Cédula Themis”), em
28 de janeiro de 2022, no valor de R$ 6.000.000,00 (seis milhdes de reais), e a
CONSTRUTORA MARTPAN LTDA., sociedade limitada com sede no Estado de Minas
Gerais, Cidade de Contagem, na Av. Anibal de Macedo, n® 787, Letra A, Arcadia, CEP 32041-
370, inscrita no CNPJ/ME sob o n® 39.483.477/0001-00 (“Martpan”), emitiu a “Cédula de
Crédito Bancario n° 272/2021" ("CCB Agave” ou “Cédula Agave”), em 28 de janeiro de 2022,
no valor de R$ 4.000.000,00 (quatro milhdes de reais), em favor da PLANNER SOCIEDADE
DE CREDITO AO MICROEMPREENDEDOR S.A., instituicdo financeira, com sede no
Estado de Sdo Paulo, Cidade de Sao Paulo, na Av. Brigadeiro Faria Lima, n°® 3900, 10° andar,
CEP: 04538-132, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 05.684.234/0001-19 (“Credora”);

Em 28 de janeiro de 2022, as Partes celebraram o "“Instrumento Particular de Cesséo
Fiducidria e Promessa de Cessdo Fiducidria de Direitos Creditorios e Outras Avencas”
(“Contrato de Cessdo Fiduciaria”), por meio do qual a Fiduciante cedeu fiduciariamente em
favor da Fiducidria totalidade dos recursos de titularidade da Fiduciante oriundos da
comercializacdo de determinadas Unidades;

Conforme previsto no Contrato de Cessao Fiduciaria, as Partes obrigaram-se a adita-lo, de
tempos em tempos, de forma a contemplar todos os Direitos Creditorios cedidos a Fiduciaria
em razao da venda das Unidades; e

Nesse sentido, nos termos do item 2.1.2 do Contrato de Cessao Fiduciaria, as Partes
pretendem aditar o Contrato de Cessdo Fiduciaria a fim de incluir na garantia fiduciaria os
novos contratosde comercializacdo das Unidades que foram vendidas nos ultimos [[=] ([=])]
(“Novos Direitos Creditérios”), e ajustar o controle de Unidades (“Futuros Direitos
Creditérios”).

RESOLVEM as Partes celebrar este '/=] Aditamento ao Instrumento Particular de Cessdo
Fiducidria e Promessa de Cessdo Fiduddria de Direitos Creditorios e Outras Avengas”
(“Aditamento”), o qual sera regido pelas clausulas e condicdes a seguir indicadas:

III — CLAUSULAS

CLAUSULA PRIMEIRA — DEFINICOES

1.1.

Definicdes: Para os fins deste Aditamento, exceto quando de outra forma previsto neste

instrumento, adotam-se as definicdes constantes do Contrato de Cessdo Fiduciaria.

CLAUSULA SEGUNDA — OBJETO
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2.1. Objeto: Resolvem as Partes incluir os Novos Direitos Creditérios atualizando, para tanto, o
Anexo A ao Contrato de Cessdo Fiducidria que passara a prevalecer conforme Apéndice I, deste
Aditamento.

CLAUSULA TERCEIRA - RATIFICAGAO

3.1. Ratificagdes: Permanecem inalteradas as demais disposicdes anteriormente firmadas que
nao apresentem incompatibilidade com o Aditamento ora firmado, as quais sao neste ato ratificadas
integralmente, obrigando-se as Partes e seus sucessores ao integral cumprimento dos seus termos,
a qualquer titulo.

CLAUSULA QUARTA — REGISTRO

4.1. Registro: Este Aditamento devera ser registrado no(s) Cartdrio(s) de Registro de Titulos e
Documentos competente(s) em até 10 (cinco) Dias Uteis contados de sua assinatura, mediante
apresentacdo de 1 (uma) copia registrada a Fiduciaria, sendo os custos de referido registro arcados
pelo Patrimonio Separado.

CLAUSULA QUINTA - FORO
5.1. Foro: As Partes elegem o foro da Comarca de Sdo Paulo para dirimir quaisquer davidas ou

questdes decorrentes deste Aditamento, com renlncia a qualquer outro, por mais privilegiado que
seja.

As Partes acordam que este documento sera celebrado eletronicamente, por meio dos certificados
eletronicos emitidos pela Infraestrutura de Chaves Publicas Brasileira ICP-Brasil, nos termos da Lei
n° 14.063/2020. Para fins de esclarecimento, as Partes acordam que este documento presumir-
se-a auténtico e verdadeiro, consentindo, autorizando, aceitando e reconhecendo neste ato como
valida qualquer forma de prova de autenticidade deste documento por meio das correspondentes
assinaturas eletronicas no documento, por meio dos certificados eletronicos emitidos pela
Infraestrutura de Chaves Publicas Brasileira ICP-Brasil, conforme disposto na Lei 14.063/2020,
observado que as assinaturas eletrOnicas serao suficientes para a veracidade, autenticidade,
integridade, validade e eficacia do presente instrumento e suas condigdes, assim como para a
respectiva vinculagdo das Partes a seus termos. As Partes também concordam que a assinatura
eletronica deste documento ndo obsta ou prejudica sua exequibilidade, devendo ser considerado,
para todos os fins de direito, um titulo executivo extrajudicial.

Sao Paulo/SP, [=] de [=] de 20[=].
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ANEXO III

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

[=1 ("Adquirente”)
[=]

Ref.: Cessdao Fiduciaria dos Direitos Creditorios Oriundos do [Contrato de Venda e
Compra de Unidade Autonomal]

Prezados Senhores,

1. Fazemos referéncia ao “[Contrato de Venda e Compra de Unidade Autbnoma]”, celebrado,
de um lado, pela CONSTRUTORA DEZ LTDA., sociedade limitada com sede no Estado de Minas
Gerais, Cidade de Contagem, na Rua José Carlos Camargos, n°® 45, Centro, CEP 32040-600,
devidamente inscrita no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica do Ministério da Economia
("CNPJ/ME™) sob o n° 08.868.931/0001-18 ("Empreendedora”), e, de outro lado, pela V.Sa., na
qualidade de adquirente, datado de [=] de [=] de [=] (“Contrato de Venda e Compra”), no ambito
da comerdcializacdo da unidade auténoma n® [=], integrante do [empreendimento imobiliario
residencial denominado “Edificio Fontana di Trevi”, com 1 (um) bloco com 17 pavimentos e 26
(vinte e seis) unidades autbnomas e areas comuns (" Empreendimento”), a ser edificado no imdvel
urbano constituido pelo Lote 15 da Quadra 03 do Bairro Centro, Municipio de Contagem, Estado
de Minas Gerais, com area de 3.000,00 m2 (trés mil metros quadrados), melhor descrito e
caracterizado pela matricula n® 158.399 do Livro n° 2 do Registro Geral do Cartdrio de Registro de
Imdveis da Comarca de Contagem/MG (“Imdvel”)] OU [empreendimento imobilidrio residencial
denominado “Edificio Themis” (“Empreendimento”), a ser edificado no imdvel urbano constituido
pela area de 1.503,07m2, da quadra n° 51, situada do lugar denominado Centro, no Municipio de
Contagem, Estado de Minas Gerais, melhor descrito e caracterizado pela matricula n® 169.745 do
Livro n° 2 do Registro Geral do Cartdrio de Registro de Imdveis da Comarca de Contagem/MG, e
no imovel urbano constituido pelo lote n°® 09, da quadra n® 51, no lugar denominado Centro,
melhor descrito e caracterizado pela matricula n® 169.744 do Livro n° 2 do Registro Geral do
Cartdrio de Registro de Imoveis da Comarca de Contagem/MG ("Imovel”)].

2. Informamos que em 28 de janeiro de 2022, 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 Contrato de Venda e Compra e relativos ao pagamento do preco de aquisicao do Imével, de
eventual multa moratdéria, multa obrigacional, juros moratérios e indenizacdo, dentre outras
obrigagdes pecunidrias previstas no Contrato de Venda e Compra, 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 (“Cdédigo Civil”), por meio do recebimento desta notificacdo, fica confirmada a
ciéncia do Adquirente com relacdo a referida cessao fiduciaria, devendo o Adquirente, a partir desta
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data, passar a realizar todo e qualquer pagamento relativo ao Contrato de Venda e Compra, nos
mesmos termos, valores e prazos em vigéncia nesta data, na conta corrente abaixo indicada, via
boleto bancario:

4.

Banco: Bradesco (237)
Agéncia: 2028
Conta: 1893-7
CNPJ: 31.468.139/0001-98
Titular da Conta: CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A.

A cessdo dos direitos creditdrios aqui mencionada engloba todos e quaisquer direitos,

garantias, privilégios, preferéncias, prerrogativas, seguros e agoes 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 indenizacdo por perdas e danos.

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

6.  Esta notificacdo prevalece perante qualquer notificacdo anterior.

Atenciosamente,
CONSTRUTORA DEZ LTDA.
Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE CESSAO FIDUCIARIA E PROMESSA DE CESSAO
FIDUCIARIA DE DIREITOS CREDITORIOS E OUTRAS AVENCAS

I - PARTES

O presente “Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria e Promessa de Direitos Creditorios e
Outras Avengas” (“Contrato”) é celebrado por e entre:

CONSTRUTORA DEZ LTDA., sociedade limitada com sede no Estado de Minas Gerais, Cidade de
Contagem, na Rua José Carlos Camargos, n° 45, Centro, CEP 32040-600, devidamente inscrita no
Cadastro Nacional de Pessoa Juridica do Ministério da Economia (“CNPJ/ME”) sob o n°
08.868.931/0001-18, neste ato representada na forma de seu contrato social (“Fiduciante™); 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, CEP 01451-010, inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 31.468.139/0001-98, neste ato representada
na forma de seu estatuto social (“Fiduciaria” ou “Securitizadora”, doravante denominada, quando
em conjunto com a Fiduciante, “Partes” e, cada uma, individual e indistintamente, “Parte”);

II — CONSIDERAGOES PRELIMINARES

a) A Fiduciante é desenvolvedora de 2 (dois) empreendimentos imobilidrios, quais sejam: (7)
empreendimento imobilidrio residencial denominado “Edificio Fontana di Trevi”, com 1 (um)
bloco com 17 pavimentos e 26 (vinte e seis) unidades autbnomas e areas comuns
(“Empreendimento Fontana”), a ser edificado no imoével urbano constituido pelo Lote 15 da
Quadra 03 do Bairro Centro, Municipio de Contagem, Estado de Minas Gerais, com area de
3.000,00 m2 (trés mil metros quadrados), melhor descrito e caracterizado pela matricula n°
158.399 do Livro n° 2 do Registro Geral do Cartdrio de Registro de Imoveis da Comarca de
Contagem/MG (“Imovel Fontana”), sendo certo que as futuras unidades autonomas
encontram-se melhor descritas e caracterizadas pelas Matriculas n® 171.435 a 171.460,
todas do Registro de Imodveis de Contagem/MG (“Unidades Fontana”); e (%)
empreendimento  imobilidrio  residencial a ser denominado “Edificio Themis”
("Empreendimento Themis”, e, em conjunto com o Empreendimento Fontana, os
“Empreendimentos”), a ser edificado no imdvel urbano constituido pela area de 1.503,07m2,
da quadra n° 51, situada do lugar denominado Centro, no Municipio de Contagem, Estado
de Minas Gerais, melhor descrito e caracterizado pela matricula n® 169.745 do Livro n° 2 do
Registro Geral do Cartdrio de Registro de Imdveis da Comarca de Contagem/MG, e no imdvel
urbano constituido pelo lote n® 09, da quadra n° 51, no lugar denominado Centro, melhor
descrito e caracterizado pela matricula n® 169.744 do Livro n° 2 do Registro Geral do Cartdrio
de Registro de Imdveis da Comarca de Contagem/MG (“Imdvel Themis”, e, em conjunto com
o Imdvel Fontana, simplesmente “Imdveis”), o qual sera objeto de incorporacdo imobiliaria
e originard futuras unidades aut6nomas (“Unidades Themis”, e, em conjunto com as
Unidades Fontana, simplesmente, “Unidades™);

b) A Fiduciante emitiu, nos termos da Lei n© 10.931, de 02 de agosto de 2004, conforme em
vigor, a (b.1) “Cédula de Crédito Bancario n°® 271/2021” ("CCB Fontana” ou “Cédula
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0)

d)

a)

b)

Fontana”), em 28 de janeiro de 2022, no valor de R$ 11.000.000,00 (onze milhdes de reais),
e (b.2) “Cédula de Crédito Bancario n°® 315/2021"” ("CCB Themis” ou “Cédula Themis”), em
28 de janeiro de 2022, no valor de R$ 11.000.000,00 (onze milhdes de reais), e a
CONSTRUTORA MARTPAN LTDA., sociedade limitada com sede no Estado de Minas
Gerais, Cidade de Contagem, na Av. Anibal de Macedo, n® 787, Letra A, Arcadia, CEP 32041-
370, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 39.483.477/0001-00 (“Martpan”), emitiu a “Cédula de
Crédito Bancario n° 272/2021" ("CCB Agave” ou “Cédula Agave”), em 28 de janeiro de 2022,
no valor de R$ 4.000.000,00 (quatro 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 (“Credora”);

A WANDER SAPUCAIA ARQUITETURA E AVALIACOES LTDA., sociedade limitada com
sede na Cidade de Belo Horizonte, Estado de Minas Gerais, na Rua Macaé, n° 325, Casa B,
Bairro Graga, CEP 31140-060, inscrita no CNPJ/ME sob o n® 02.320.002/0002-74, serd a
gerenciadora das obras dos Empreendimentos ("Gerenciadora” ou “Gerenciadora de Obra”),
assim como a ARKE SERVICOS ADMINISTRATIVOS E RECUPERACAO DE CREDITO
LTDA., com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, da Rua Fidéncio Ramos, n®
195, ¢j. 72, Vila Olimpia, CEP. 04551-010, inscrita no CNPJ/ME 17.409.378/0001-46, com
seu ato constitutivo arquivado na Junta Comercial do Estado de Sao Paulo sob o NIRE
35227204611 serda o Servicer de monitoramento da carteira de recebiveis dos
Empreendimentos (" Servicer");

Em decorréncia da emissdo das Cédulas, a Fiduciante e a Dez obrigaram-se, entre outras
obrigacdes, a pagar a Credora os direitos creditorios decorrentes das Cédulas, entendidos
como créditos imobilidrios em razao de sua destinacdo especifica de financiar as atividades
relacionadas a incorporacao imobiliaria dos Empreendimentos, que compreendem a
obrigacdo de pagamento pela Fiduciante e Dez do Valor Principal, Atualizacdo Monetaria e
os Juros Remuneratérios (conforme definidos abaixo), bem como todos e quaisquer outros
direitos creditérios a serem devidos pela Fiduciante e Dez por forca das Cédulas, e a
totalidade dos respectivos acessorios, tais como encargos moratdrios, multas, penalidades,
indenizagdes, seguros, despesas, custas, honorarios, garantias e demais encargos
contratuais e legais previstos nas Cédulas ("Créditos Imobilidrios”);

Em garantia do cumprimento fiel e integral de todas as obrigagdes assumidas no ambito das
Cédulas, incluindo, mas ndo se limitando, ao adimplemento dos Créditos Imobilidrios,
conforme previsto nas Cédulas, tais como os montantes devidos a titulo de Valor Principal
ou saldo de Valor Principal, conforme aplicavel, Atualizacdo Monetaria, Juros
Remuneratdrios, ou encargos de qualquer natureza (“Obrigacdes Garantidas”), a Fiduciante
se obrigou a outorgar, entre outras garantias, a cessao fiducidria e a promessa de cessdo
fiduciaria da totalidade dos recebiveis vincendos de titularidade da Fiduciante, oriundos da
comercializacdo das Unidades integrantes dos Empreendimentos ( “Direitos Creditdrios”);

Os Créditos Imobilidrios, bem como todos os direitos, acdes e obrigagdes decorrentes das
CCB foram cedidos, em 28 de janeiro de 2022, pela Credora, na qualidade de cedente, para
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d)

a Fidudidria, na qualidade de cessionaria, conforme o disposto no “ Instrumento Particular de
Contrato de Cessdo de Créditos e Outras Avengas” (“Contrato de Cessao”);

A Fiduciaria, na qualidade de securitizadora, emitiu 6 (seis) Cédulas de Crédito Imobilidrio
fracionarias (“CCI") para representar os Créditos Imobilidrios, nos termos do respectivo
“Instrumento Particular de Emissdo de Cédula de Crédito Imobilidrio com Garantia Real
Imobilidria Sob Forma Escritural’ celebrado, em 28 de janeiro de 2022, 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, bloco B, n° 466, conj. 1401, Itaim Bibi, CEP 04534-
002, inscrita no CNPJ/ME sob o n® 15.227.994/0004-01 (“Instituicao Custodiante” ou “Agente
Fiduciario”, conforme aplicavel);

A CCI foi vinculada aos Certificados de Recebiveis Imobilidrios ("CRI") das 142 e 152 Séries
da 12 Emissao da Fiducidria, na qualidade de securitizadora, nos termos do “ 7ermo de
Securitizacdo de Créditos Imobilidrios das 144 e 1528 Séries da 12 Emisséo da Casa de Pedra
Securitizadora de Créditos S.A." (“"Termo de Securitizacdo”), celebrado, em 28 de janeiro de
2022, entre a Fiducidria e o Agente Fiduciario, nos termos da Lei n°© 9.514, de 20 de
novembro de 1997, conforme em vigor (“Lei n® 9.514/97"), e normativos da Comissao de
Valores Mobiliarios ("CVM");

Os CRI serdo objeto de oferta publica de distribuigdo, com esforgos restritos de colocagao,
nos termos da Instrucao da CVM n© 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme em vigor
(“Oferta Publica Restrita”), contando com a intermediacdo da TERRA INVESTIMENTOS
DISTRIBUIDORA DE TiITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade
empresaria limitada, inscrita no CNPJ/ME sob o n® 03.751.794/0001-13, com sede na Cidade
de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n® 100, 5° andar, conforme o
"Contrato de Distribuicdo Publica com Esfor¢os Restritos, sob o Regime de Melhores Esforgos,
de Certificados de Recebiveis Imobilidrios das 142 e 154 Séries da 19 Emissdo da Casa de
Pedra Securitizadora de Créditos S.A.”, celebrado em 28 de janeiro de 2022 (“Contrato de

Distribuicdo”); e

As Partes dispuseram de tempo e condigdes adequadas para a avaliacdo e discussao de
todas as clausulas deste instrumento, cuja celebracao, execucao e extingao sao pautadas
pelos principios da igualdade, probidade, lealdade e boa-fé.

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

III — CLAUSULAS

CLAUSULA PRIMEIRA — DEFINICOES

1.1.

Definigdes: Exceto se de outra forma aqui disposto, os termos aqui utilizados iniciados em

letra mailscula e nao definidos terao o significado a eles atribuidos nas Cédulas e no Contrato de
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Cess3do. Todas as referéncias contidas neste Contrato a quaisquer outros contratos ou documentos
deverdo ser consideradas como referéncias a tais instrumentos conforme alterados, aditados ou
modificados, na forma como se encontrem em vigor.

CLAUSULA SEGUNDA — CESSAO FIDUCIARIA EM GARANTIA

2.1. Cessdo Fiducidria em Garantia: Em garantia do cumprimento das Obrigagdes Garantidas, a
Fiduciante, neste ato, cede e transfere fiduciariamente, de maneira irrevogavel e irretratavel, a
partir da presente data, nos termos do artigo 66-B, §3°, da Lei n°® 4.728, de 14 de julho de 1965,
conforme alterada (“Lei_n°® 4.728/65"), e dos artigos 18 ao 20 da Lei n°® 9.514/97, o dominio
resollvel e a posse indireta dos Direitos Creditdrios, de sua titularidade, conforme elencados no
Anexo I ao presente Contrato, compreendendo todos e quaisquer créditos liquidos, presentes e
futuros, principais e acessorios, titulados ou que venham a ser titulados pela Fiduciante oriundos
da comercializacdo das Unidades.

2.1.1. A Fiduciante obriga-se a ndo compensar os Direitos Creditorios com nenhum valor
que seja devido pela Fiducidria, por forca de outra relagao contratual que nao a descrita
neste Contrato.

2.1.2.  AFiduciante devera ceder fiduciariamente quaisquer novos Direitos Creditorios que
venham a ser titulados por ela relativamente a comercializagdo das Unidades, a qualquer
tempo até o cumprimento integral das Obrigagdes Garantidas, os quais passarao a integrar
a Cessdo Fiducidria, obrigando-se a Fiduciante a celebrar os respectivos aditamentos ao
presente Contrato, na forma de seu Anexo II, a cada 6 (seis) meses desde que ocorram a
venda de, no minimo 10 (dez) unidades que gerarao Direitos Creditérios, a contar da
presente data.

CLAUSULA TERCEIRA — CARACTERISTICAS DAS OBRIGAGOES GARANTIDAS

3.1. Descricao das Obrigacdes Garantidas: As ObrigacOes Garantidas possuem as caracteristicas
descritas nas CCB 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:

a)  Valor Total da Divida: R$ 21.000.000,00 (vinte e um milhdes de reais) (“Valor Principal”);

b) Data de Emissdo das CCB: 28 de janeiro de 2022;

C) Prazo e Data de Vencimento: 1787 (mil setecentos e oitenta e sete) dias, vencendo-se,
portanto, em 20 de dezembro de 2026;

d)  Atualizagdo Monetdria e Juros Remuneratdrios: O Valor Principal sera atualizado
monetariamente mensalmente pela variacio acumulada do Indice Nacional de Pregos ao
Consumidor Amplo, apurado e divulgado pelo Instituto Nacional de Geografia e Estatisticas
(“IPCA/IBGE" e“Atualizacdo Monetaria”, respectivamente). Sobre o Valor Principal Atualizado
incidirdo juros remuneratorios previstos no Anexo A das Cédulas, capitalizados diariamente,
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pro rata temporis, com base em um ano de 360 (trezentos e sessenta) dias, de acordo com
a férmula constante no Anexo II das Cédulas, desde a data de desembolso no caso da CCB
Fontana e da data de Primeira Integralizacao no caso das CCB Themis e Agave, inclusive, ou
da Data de Aniversario dos juros remuneratorios imediatamente anterior, inclusive, até a
proxima Data de Aniversario, exclusive (“Juros Remuneratérios”);

e)  Periodicidade de pagamento e Férmula de calculo da Remuneracdo: Conforme descricdo no
Anexo II das CCB;

f) Encargos Moratdrios: No caso de inadimplemento de qualquer das obrigacdes assumidas nas
Cédulas, ou atraso, por parte da Fiduciante ou Martpan, no pagamento de parte ou da
totalidade do saldo devedor das Cédulas, seja pelos vencimentos estipulados no Cronograma
de Pagamentos constante no Anexo I das Cédulas ou na ocorréncia de qualquer um dos
Eventos de Vencimento Antecipado (conforme definidos nas Cédulas), sera devido pela
Fiduciante e Martpan, de forma imediata e independente de qualquer notificacdo, o saldo
devedor, incluindo Valor de Principal acrescido dos Juros Remuneratérios e demais encargos,
na forma prevista nas Cédulas 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 moratoriosde 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 ndo
pecuniarias assumidas nas Cédulas, a Fiduciante e Martpan, ultrapassado o prazo de purga
da mora de 15 (quinze) dias a contar da data de recebimento da notificacao da Credora ou
da Fiduciaria, conforme o caso, estardo sujeitas a aplicagao de multa diaria de R$1.000,00
(mil reais), limitada a 5% (cinco por cento) do saldo devedor da divida; e

g) Demais caracteristicas: O local, as datas de pagamento e as demais caracteristicas das CCB
estdao discriminadas nas CCB.

3.2. Vinculacdo ao CRI: Sem prejuizo das obrigagdes descritas no item 3.1 deste Contrato, a
Cess3o Fiduciaria, constituida nos termos deste Contrato, garante também todas as demais
obrigacdes pecunidrias e ndao pecunidrias assumidas pela Fiduciante, nos termos do Contrato de
Cessao e dos demais Documentos da Operacao (conforme definidos no Contrato de Cessao), bem
como a liquidacdo integral do Patrim6nio Separado da emissao dos CRI.

CLAUSULA QUARTA — APERFEICOAMENTO DA GARANTIA DE CESSAO FIDUCIARIA

4.1. Formalizacdo da Cessdo Fiducidria de Direitos Creditérios: A Fiduciante obriga-se a, no prazo
de até 10 (dez) Dias Uteis, contados da data de assinatura deste Contrato, assim como de qualquer
aditamento a este Contrato, registra-los nos Cartdrios de Registro de Titulos e Documentos da
Cidade de Contagem, Estado de Minas Gerais, e Cidade de S3ao Paulo, Estado de Sao Paulo, as
suas expensas, e enviar a Fiducidria, na qualidade de fiduciaria, 1 (uma) cdpia dos Contratos de
Cessao Fiduciario registrados.

4.1.1. Todos e quaisquer custos, despesas taxas e/ou tributos das averbacdes e registros
relacionados a celebracdo e registro do presente Contrato estao inclusos nas Despesas Fiat,
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conforme definidas no Anexo V das Cédulas. Todos e quaisquer custos, despesas taxas e/ou
tributos das averbagdes e registros relacionados a celebragdo e registro de eventuais
aditamentos serdo arcados pelo Patrimonio Separado. Ndo obstante, a Fiduciaria poder3,
caso a Fiduciante nado faga, providenciar os registros e demais formalidades aqui previstas
em nome da Fiduciante, a qual reconhece desde ja como sendo liquidas, certas e exigiveis
as notas de débito que venham a ser emitidas pela 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, a
Fiduciante devera reembolsar a Fiducidria por tais custos e/ou despesas no prazo de 02
(dois) Dias Uteis contados do recebimento da respectiva nota de débito emitida pela
Fiduciaria.

CLAUSULA QUINTA - ADMINISTRACRO DOS DIREITOS CREDITORIOS
5.1. Administracdo dos Direitos Creditérios: As atividades relacionadas a administracdo ordinaria

dos Direitos Creditorios serao exercidas pela Fiduciaria, ou quem ela indicar, nos termos do item
6.1 do Contrato de Cessao.

5.2. Notificacdo aos Devedores: Sem prejuizo do quanto previsto neste Contrato, a Fiduciante
obriga-se a comunicar aos devedores dos Direitos Creditérios (“Devedores”) sobre a presente
Cessdo Fiduciaria, no prazo de até 30 (trinta) dias a contar da data de celebracdo do presente
Contrato quando se tratarem de Unidades e no prazo de até 10 (dez) dias a contar da data de
celebracao de cada um dos instrumentos de comercializacdo por conta da comercializacdo de
Unidades, por meio de notificagdo por carta registrada com Aviso de Recebimento ou mediante
protocolo de recebimento devidamente assinado, preparada na forma do Anexo III do presente
instrumento (“Notificacdo”), para os fins do artigo 290 da Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002,
conforme em vigor (“Cddigo Civil”), informando que os pagamentos dos valores devidos no ambito
dos contratos de comercializacdo das unidades autonomas integrantes dos Empreendimentos
deverdo ser realizados na conta corrente n® 1893-7, agéncia 2028 de titularidade da Fiduciaria,
mantida junto ao Banco Bradesco (237) (“Conta Centralizadora”), sem prejuizo da indicacdo da
presente Cessdo Fiduciaria e da Conta Centralizadora também nos boletos para pagamento dos
Direitos Creditorios.

5.2.1. A partir da presente data e até o pagamento integral das Obrigacdes Garantidas, a
Fiduciante devera assegurar que a totalidade dos Direitos Creditérios seja direcionada para
a Conta Centralizadora.

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

5.2.3. A Fiduciante devera comprovar a Fiduciaria e ao Agente Fiducidrio o cumprimento
do disposto no item 5.2 em até 5 (cinco) Dias Uteis da solicitacdo neste sentido.
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5.3. Ordem de Destinacdo dos Recursos: Os Direitos Creditorios serdo depositados diretamente
na Conta Centralizadora e deverdo ser utilizados pela Fiduciaria da seguinte forma:

Vi.

vii.

viii.

Xi.

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

Liberacdo, em favor da Fiduciante, do montante suficiente para pagamento, diretamente
pela Fiduciante ou a quem ela indicar, dos valores de corretagem e prémios incidentes sobre
os Direitos Creditérios; desde que tais valores tenham sido creditados na conta do Patriménio
Separado;

Pagamento das despesas para manutencao do Patrimonio Separado, conforme definido no
Contrato de Cessao (“Despesas”), no montante de R$ 6.000,00 (seis mil reais) mensal,
atualizado anualmente por IPCA/IBGE;

Pagamento do Monitoramento Mensal, conforme férmula do Anexo V das Cédulas;

Pagamento dos Juros Remuneratdrios na Data de Aniversario, conforme previstas no Anexo
I das Cédulas;

Pagamento das Amortizagdes na Data de Aniversario, conforme previstas no Anexo I das
Cédulas;

Pagamento de prémio conforme itens 4.6.1.1 e 4.6.1.2 das Cédulas, se for o caso;

Recomposicao do LTV, conforme definido acima, se for o caso, via composicao do Fundos
de Obra;

Retencdo do saldo remanescente para a composicao do Fundo de Obra, , de acordo com
item 4.3.3.1 das Cédulas;

Amortizacdo obrigatéria do Valor Principal (“Amortizacdo Antecipada Compulséria”) das
Cédulas, sera realizada apds o encerramento da Oferta Publica Restrita do CRI e conclusdo
de 100% da obra; e

Liberacdo do saldo remanescente para a Conta de Livre Movimentacdo da Fiduciante, apds
quitacdo das CCB.

5.3.1. Caso em 3 (trés) Dias Uteis de uma determinada Data de Aniversario ou data
prevista para pagamento de Despesas e ou Juros Remuneratérios ndao haja recursos
suficientes decorrentes dos Direitos Creditérios depositados na Conta Centralizadora, a
Fiduciante devera aportar recursos préprios na Conta Centralizadora para fazer frente ao
pagamento dos Juros Remuneratdrios e/ou Despesas, conforme o caso, em até 02 (dois)
Dias Uteis contados da comunicacao da Securitizadora neste sentido.
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5.3.2. Em caso de distrato ou rescisdo de qualquer um dos contratos ou instrumentos de
promessa de compra e venda das Unidades (“Promessas”) celebrado entre a Fiduciante e os
terceiros adquirentes, cabera exclusivamente a Fiduciante a responsabilidade pela devolugao
de valores pagos pelos adquirentes nos termos das Promessas, bem como pelo pagamento
de eventuais indenizacdes ou penalidades aos adquirentes, nao tendo a Credora ou a
Securitizadora qualquer responsabilidade por tais obrigagoes.

5.3.3. Ainda, caso no periodo compreendido entre a Data de Emissdo das Cédulas e a
Data de Vencimento sejam realizadas vendas de Unidades em Estoque, a totalidade dos
referidos recursos serdo utilizados pela Securitizadora igualmente para os fins dos incisos "
a “xi” da Clausula 5.3 acima.

5.3.4. A Fiduciante devera encaminhar a Securitizadora, mensalmente até o dia 25 (vinte
e cinco) de cada més, comprovagao de pagamento dos tributos federais incidentes sobre os
Direitos Creditdrios, calculados de acordo com as regras do RET do respectivo més, conforme
inciso “i” da Clausula 4.1 acima.

5.4. Venda das Unidades: Fica desdeja certo e ajustado de que a Fiduciante poderarealizar a venda
das Unidades para terceiros (inclusive das Unidades Fontana Alienadas Fiduciariamente), uma vez
que tais Unidades integram e/ou integrardo o ativo circulante da Fiduciante e se destinam e/ou
destinardo a comercializagdo a terceiros, sendo certo que os recursos oriundos dessas vendas serdo
pagos diretamente, pelos respectivos compradores, na Conta Centralizadora.

5.4.1. Deforma que a Credora ou a Securitizadora, conforme o caso, possam acompanhar
as vendas das Unidades, apds a constituicdo da Cessao Fiduciaria, a Fiduciante ou a
Gerenciadora e o Servicer, conforme o caso, obriga-se a enviar, com cOpia para o Agente
Fiduciario:

0) mensalmente a Credora ou a Securitizadora, conforme o caso: (a) sempre até o dia
10 (dez) de cada més o relatério de fechamento da carteira de recebiveis, contendo todas as
vendas de Unidades realizadas no més imediatamente anterior (" Periodo de Verificacdo da
Cessao Fiduciaria”) e estoque; e (b) até o 10° (décimo) dia de cada més, o relatdrio de obras
contendo o fluxo a incorrer atualizado, a ser indicado no Relatério Mensal; e

(i) mensalmente, também até o 10° (décimo) dia do més, o Relatdrio de Comprovagdo

A/ \\ /7

(em conjunto todos os relatorios indicados nos itens “i” e “ii” apenas “ Relatérios”).

5.42. Os Relatorios deverao ser elaborados pelo Servicere pela Gerenciadora, as custas da
Fiduciante. O Servicer também sera responsavel pela emissao dos boletos referentes ao
pagamento do preco deaquisicdo das Unidades, sendo certo que as tarifas bancarias inerentes
a emissao dos boletos sao de responsabilidade do Patrim6nio Separado.

5.43. Apods a instituicdo de cada condominio, a Fiduciante tem obrigacdo de apresentar,

mensalmente, o pagamento das cotas condominiais e IPTU das Unidades em Estoque, até o
dia 25 (vinte e cinco) de cada més.
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5.5. Vencimento Antecipado: Na ocorréncia de Eventos de Vencimento Antecipado, conforme
previstos no item 5.1 das CCB, a Fiduciaria podera, na qualidade de securitizadora, a seu exclusivo
critério, optar, livremente, por utilizar ou ndo os Direitos Creditorios depositados na Conta
Centralizadora para pagamento do Saldo Devedor, conforme definido no Termo de Securitizacdo.

CLAUSULA SEXTA — EXCUSSAO DOS DIREITOS CREDITORIOS CEDIDOS

6.1. Excussdo da Garantia Fiducidria: A Fiduciante autoriza a Fiduciaria, no caso de inadimpléncia
de quaisquer das Obrigagoes Garantidas, a imediatamente exercer todos os direitos referentes aos
Direitos Creditorios, independentemente de qualquer ato, notificacdo judicial ou extrajudicial,
podendo inclusive alienar os Direitos Creditdrios, independentemente de leildo, hasta publica,
avaliagao 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 a Fiduciante, neste ato e na melhor forma de direito,
confere desde ja a Fiduciaria, nos termos do artigo 684 do Codigo Civil, os mais amplos e
especiais poderes para atuar como procuradora em nome da Fiduciante, respondendo pelos
eventuais abusos que cometer no exercicio dos poderes que lhe forem conferidos no ambito
desta clausula.

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

6.2. Saldo Remanescente: Caso, apds a utilizacdo dos recursos relativos aos Direitos Creditdrios
para pagamento da totalidade das Obrigagdes Garantidas, seja verificada a existéncia de saldo
credor remanescente, referido saldo devera ser imediatamente disponibilizado a Fiduciante,
mediante transferéncia para a conta corrente n® 40688-0, agéncia 4030, do Banco Sicoob (para os
Direitos Creditérios do Empreendimento Fontana), ou para a conta corrente n° 45754-0, agéncia
4030, do Banco Sicoob (para os Direitos Creditorios do Empreendimento Themis), ambas de
titularidade da Fiduciante (“Conta de Livre Movimentacdo”), em até 2 (dois) Dias Uteis contados
do adimplemento da totalidade das Obrigagdes Garantidas.

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

6.4. Extincdo: Cumpridas as Obrigagdes Garantidas, este Contrato de Cessdo Fiducidria de
Direitos Creditdrios se extinguira e, como consequéncia, a titularidade fiduciaria dos Direitos
Creditdrios sera imediatamente restituida pela Fiducidria a Fiduciante.
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CLAUSULA SETIMA — OBRIGACOES DA FIDUCIANTE

7.1. Obrigacdes da Fiduciante: Sem prejuizo das demais obrigaces assumidas neste Contrato ou
em lei, a Fiduciante, neste ato, de forma irrevogavel e irretratavel, obriga-se, perante a Fiducidria
a:

a)  Tomar todas as providéncias para que os Direitos Creditorios sejam depositados diretamente
na Conta Centralizadora, incluindo o envio das Notificacdes, conforme previsto no item 5.2,
acima, bem como a inclusdo de informacao acerca da Cessdo Fiduciaria nos boletos de
pagamento a serem enviados para os respectivos devedores, para fins de cumprimento no
disposto no artigo 290 do Cddigo Civil;

b)  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;

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

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

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

f) Nao ceder, vender, alienar, transferir, permutar, conferir ao capital, dar em comodato,
emprestar, dar em pagamento ou de qualquer outra forma transferir ou outorgar qualquer
opcdo de compra ou venda ou dispor ou constituir qualquer 6nus ou gravame, incluindo,
mas ndo se limitando a constituicdo de penhor, penhora, depdsito, alienacdo fiducidria,
cessdo fiducidria ou preferéncia, prioridade ou qualquer negdcio 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 Creditérios
e/ou dos direitos a estes inerentes, exceto pela cessdo fiducidria objeto deste Contrato e
pelas obrigacdes assumidas no ambito dos CRI;

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

h)  Prestar a Fiduciaria, no prazo de até 15 (quinze) corridos contados da data de recebimento
da respectiva solicitacao, ou, no caso da ocorréncia de um inadimplemento, em até 5 (cinco)
corridos, as informag0des e enviar os documentos necessarios a excussao da Cessao Fiduciaria
aqui constituida;

i) 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
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)

k)

seu conhecimento iminente, fato, evento ou controvérsia que afete a garantia objeto deste
Contrato, defender-se, de forma tempestiva e eficaz, de qualquer ato, agao, procedimento
ou processo que possa afetar, no todo ou em parte, os Direitos Creditdrios, observado
entretanto que quaisquer procedimentos de distrato de compras e venda das Unidades serao
destacados apenas no relatério mensal a ser enviado nos termos deste Contrato;

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

Enviar todos os relatdrios necessarios ao acompanhamento da garantia, como os contratos
de comercializacdo das Unidades integrantes dos Empreendimentos, entre outros; e

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

CLAUSULA OITAVA — DECLARACOES DAS PARTES

8.1.

a)

b)

d)

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

Possui plena capacidade e legitimidade para celebrar este Contrato, realizar todos os
negodcios 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 operacdes nele previstas e cumprir todas
as obrigacOes nele assumidas;

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

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

Esta apta a cumprir as obrigag0es previstas neste Contrato e agira em relacdo a eles de boa-
fé e com lealdade;

Os representantes legais ou mandatarios que assinam este Contrato ndo se encontram em

estado de necessidade ou sob coacao para celebrar este Contrato e/ou quaisquer contratos
e/ou compromissos a eles relacionados e/ou tem urgéncia de contratar;
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9)

h)

b))

k)

8.2.

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

Todos os mandatos outorgados nos termos deste Contrato o foram como condicao do
negocio ora contratado, em cardter irrevogavel e irretratavel nos termos dos artigos 683 e
684 do Cddigo 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 condicdes 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 o0s seus respectivos termos, e ndo ha qualquer fato impeditivo a celebracao deste
Contrato;

As declaracOes e garantias prestadas neste contrato sdo verdadeiras, corretas, suficientes e
precisas em todos 0s seus aspectos relevantes na data deste contrato e nenhuma delas
omite qualquer fato relacionado ao seu objeto, omissdo essa que resultaria na falsidade de
tal declaracdo ou garantia;

N3o se encontra em estado de necessidade ou sob coacdao 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 operacdes semelhantes a esta, suficientes para avaliar os riscos e

o contetdo deste negdcio e é capaz de assumir tais obrigacdes, riscos e encargos.

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

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

a)

b)

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

E a legitima proprietaria dos Direitos Creditdrios, responsabilizando-se perante a Fiduciaria

pela correta formalizagdo, pela existéncia, legitimidade, certeza, liquidez e autenticidade dos
Direitos Creditorios e pela cessao fiduciaria destes nos termos deste Contrato;
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o)

d)

e)

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

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

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

8.2.1. N&o obstante o disposto acima, a Fiduciante obriga-se a dar ciéncia a Fiduciaria
caso, durante a vigéncia deste Contrato, os Direitos Creditérios nao se encontrem livres e
desembaracados de Onus, restricoes, dividas ou gravames.

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

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

CLAUSULA NONA — DISPOSICOES GERAIS

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 Fiduciante:

CONSTRUTORA DEZ LTDA.

At.: Flavio Tadeu Barbosa

Tel.: (31) 98462-4508

E-mail: flavio@construtoradez.com.br
Rua José Carlos Camargos, n° 45, Centro
Centro - Contagem, MG - CEP 32040-600
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Se para a Fiduciaria:

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

Tel.: (11) 4562-7080

E-mail: rarruy@nmcapital.com.br; contato@cpsec.com.br
Rua Iguatemi n® 192, conjunto 152

Itaim Bibi - S3o Paulo, SP - CEP 01451-010

9.1.1. Todos os avisos, notificagdes ou comunicagdoes que, de acordo com este Contrato,
devam ser feitos por escrito serao considerados entregues quando recebidos sob protocolo
ou com “aviso de recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios e Telégrafos —
ECT, ou por correio eletronico, quando da mensagem eletronica, nos enderecos indicados
no item 9.1, acima. Os originais dos documentos enviados por correio eletronico deverao ser
encaminhados para os enderecos acima em até 02 (dois) Dias Uteis apds o envio da
mensagem. As Partes obrigam-se a informar uma a outra, por escrito, toda e qualquer
modificacdo em seus dados cadastrais, sob pena de serem consideradas como efetuadas 2
(dois) dias apds a respectiva expedicdo, as comunicacdes, notificacdes ou interpelagdes
enviadas aos enderegos constantes neste Contrato, ou nas comunicacdes anteriores que
alteraram os dados cadastrais, desde que nao haja comprovante de protocolo demonstrando
prazo anterior.

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

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

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

9.5. Tolerancia: Os direitos de cada Parte previstos neste Contrato: (i) s3o 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 terdo carater eventual e transitério
e nao configurardo, em qualquer hipdtese, renlincia, transigéncia, remigdo, perda, modificacdo,
reducdo ou ampliacdo de qualquer direito, faculdade, privilégio, prerrogativa ou poderes conferidos
a qualquer das Partes nos termos deste Contrato, assim como, quando havidas, o serdo,
expressamente, sem o intuito de novar as obrigacdes previstas neste Contrato. A ocorréncia de
uma ou mais hipdteses referidas acima ndo implicard novagao ou modificacdo de quaisquer
disposicdes deste Contrato, as quais permanecerao integras e em pleno vigor, como se nenhum
favor houvesse ocorrido.
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9.6. Aditamentos: Toda e qualquer modificagdo, alteracdo ou aditamento ao presente Contrato
somente sera valido se feito por instrumento escrito, assinado por todas as Partes.

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

9.8. Divergéncia: Em caso de duvidas ou divergéncias de interpretagao entre as disposicdes deste
Contrato e das Cédulas, prevalecera o disposto nas Cédulas.

CLAUSULA DEZ — LEGISLACAO APLICAVEL E FORO

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

10.2. Foro: Fica eleito o foro da Comarca de Sdo 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.

As Partes acordam que este documento sera celebrado eletronicamente, por meio dos certificados
eletronicos emitidos pela Infraestrutura de Chaves Publicas Brasileira ICP-Brasil, nos termos da Lei
n° 14.063/2020. Para fins de esclarecimento, as Partes acordam que este documento presumir-
se-a auténtico e verdadeiro, consentindo, autorizando, aceitando e reconhecendo neste ato como
valida qualquer forma de prova de autenticidade deste documento por meio das correspondentes
assinaturas eletronicas no documento, por meio dos certificados eletrénicos emitidos pela
Infraestrutura de Chaves Publicas Brasileira ICP-Brasil, conforme disposto na Lei 14.063/2020,
observado que as assinaturas eletrOnicas serao suficientes para a veracidade, autenticidade,
integridade, validade e eficacia do presente instrumento e suas condicdes, assim como para a
respectiva vinculacdo das Partes a seus termos. As Partes também concordam que a assinatura
eletronica deste documento ndo obsta ou prejudica sua exequibilidade, devendo ser considerado,
para todos os fins de direito, um titulo executivo extrajudicial.

Sdo Paulo/SP, 28 de janeiro de 2022.
(O restante da pagina foi intencionalmente deixado em branco.)

(Paginas de assinaturas abaixo.)
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(Pagina de assinatura do “Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria e Promessa de Cessdo
Fiduciaria de Direitos Creditdrios e Outras Avencas”, celebrado em 28 de janeiro de 2022, entre a
Construtora Dez Ltda. e a Casa de Pedra Securitizadora de Crédito S.A.)

CONSTRUTORA DEZ LTDA.
Fiduciante
Nome: Flavio Tadeu Barbosa
Cargo: Administrador

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

TESTEMUNHAS:
Nome: Mara Cristina Lima Nome: Flavia Rezende Dias
CPF: 148.236.208-28 CPF: 370.616.918-59
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ANEXO1I
RELAGAO DAS UNIDADES E DOS DIREITOS CREDITORIOS

Unidades Empreendimento Total

601 FONTANA R$ 375.000,00
702 FONTANA R$ 220.822,85
801 FONTANA R$ 285.000,00
901 FONTANA R$ 755.000,00
1101 FONTANA R$ 415.000,00
1102 FONTANA R$ 225.000,00
1201 FONTANA R$ 15.000,00
1202 FONTANA R$ 135.000,00
1301 FONTANA R$ 166.000,00
1402 FONTANA R$ 216.428,60
1502 FONTANA R$ 315.000,00
1601 FONTANA R$ 103.999,98
202 THEMIS R$ 275.000,00
203 THEMIS R$ 221.000,00
206 THEMIS R$ 310.000,00
801 THEMIS R$ 220.000,00
802 THEMIS R$ 370.000,00
Total = R$ 4.623.251,43
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ANEXO II
MINUTA DE ADITAMENTO

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

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

CONSTRUTORA DEZ LTDA., sociedade limitada com sede no Estado de Minas Gerais, Cidade de
Contagem, na Rua José Carlos Camargos, n° 45, Centro, CEP 32040-600, devidamente inscrita no
Cadastro Nacional de Pessoa Juridica do Ministério da Economia (“CNPJ/ME”) sob o n°
08.868.931/0001-18, neste ato representada na forma de seu contrato social (“Fiduciante™); 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 representado na forma de seu
estatuto social (“Fiducidria”, doravante denominada, quando em conjunto com a Fiduciante,
“Partes” e, cada uma, isolada e indistintamente, “Parte”).

II — CONSIDERAGOES PRELIMINARES

a) A Fiduciante é desenvolvedora de 2 (dois) empreendimentos imobilidrios, quais sejam: (7)
empreendimento imobilidrio residencial denominado “Edificio Fontana di Trevi”, com 1 (um)
bloco com 17 pavimentos e 26 (vinte e seis) unidades autbnomas e areas comuns
(“"Empreendimento Fontana”), a ser edificado no imoével urbano constituido pelo Lote 15 da
Quadra 03 do Bairro Centro, Municipio de Contagem, Estado de Minas Gerais, com area de
3.000,00 m2 (trés mil metros quadrados), melhor descrito e caracterizado pela matricula n®
158.399 do Livro n° 2 do Registro Geral do Cartério de Registro de Imdveis da Comarca de
Contagem/MG (“Imovel Fontana”), sendo certo que as futuras unidades autonomas
encontram-se melhor descritas e caracterizadas pelas Matriculas n® 171.435 a 171.460,
todas do Registro de Imdveis de Contagem/MG (“Unidades Fontana”); e (7)
empreendimento  imobilidrio  residencial a ser denominado “Edificio Themis”
("Empreendimento Themis”, e, em conjunto com o Empreendimento Fontana, os
“Empreendimentos”), a ser edificado no imdvel urbano constituido pela area de 1.503,07m2,
da quadra n° 51, situada do lugar denominado Centro, no Municipio de Contagem, Estado
de Minas Gerais, melhor descrito e caracterizado pela matricula n® 169.745 do Livro n° 2 do
Registro Geral do Cartério de Registro de Imédveis da Comarca de Contagem/MG, e no imdvel
urbano constituido pelo lote n® 09, da quadra n° 51, no lugar denominado Centro, melhor
descrito e caracterizado pela matricula n® 169.744 do Livro n° 2 do Registro Geral do Cartdrio
de Registro de Imoéveis da Comarca de Contagem/MG (“Imdvel Themis”, e, em conjunto com
o Imdvel Fontana, simplesmente “Imdveis”), o qual serd objeto de incorporacdo imobilidria
e originara futuras unidades auténomas (“Unidades Themis”, e, em conjunto com as
Unidades Fontana, simplesmente, “Unidades”);
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b)

o)

d)

A Fiduciante emitiu, nos termos da Lei n® 10.931, de 02 de agosto de 2004, conforme em
vigor, a (b.1) “Cédula de Crédito Bancario n® 271/2021"” ("CCB Fontana” ou “Cédula
Fontana”), em 28 de janeiro de 2022, no valor de R$ 11.000.000,00 (onze milhdes de reais),
e (b.2) “Cédula de Crédito Bancario n°® 315/2021"” ("CCB Themis” ou “Cédula Themis”), em
28 de janeiro de 2022, no valor de R$ 6.000.000,00 (seis milhdes de reais), e a
CONSTRUTORA MARTPAN LTDA., sociedade limitada com sede no Estado de Minas
Gerais, Cidade de Contagem, na Av. Anibal de Macedo, n° 787, Letra A, Arcadia, CEP 32041-
370, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 39.483.477/0001-00 (“Martpan”), emitiu a “Cédula de
Crédito Bancario n° 272/2021" (“"CCB Agave” ou “Cédula Agave”), em 28 de janeiro de 2022,
no valor de R$ 4.000.000,00 (quatro milhdes de reais), em favor da PLANNER SOCIEDADE
DE CREDITO AO MICROEMPREENDEDOR S.A., instituicao financeira, com sede no
Estado de Sao Paulo, Cidade de Sao Paulo, na Av. Brigadeiro Faria Lima, n® 3900, 10° andar,
CEP: 04538-132, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 05.684.234/0001-19 (“Credora”);

Em 28 de janeiro de 2022, as Partes celebraram o "“Instrumento Particular de Cessdo
Fidudidria e Promessa de Cessdo Fidudidria de Direitos Creditorios e Outras Avengas”
(“Contrato de Cessdo Fiduciaria”), por meio do qual a Fiduciante cedeu fiduciariamente em
favor da Fiducidria totalidade dos recursos de titularidade da Fiduciante oriundos da
comercializacdo de determinadas Unidades;

Conforme previsto no Contrato de Cessdo Fiduciaria, as Partes obrigaram-se a adita-lo, de
tempos em tempos, de forma a contemplar todos os Direitos Creditdrios cedidos a Fiduciaria
em razao da venda das Unidades; e

Nesse sentido, nos termos do item 2.1.2 do Contrato de Cessdo Fiducidria, as Partes
pretendem aditar o Contrato de Cessdo Fiduciaria a fim de incluir na garantia fiduciaria os
novos contratosde comercializacdo das Unidades que foram vendidas nos ultimos [[=] ([=])]
(“Novos Direitos Creditérios”), e ajustar o controle de Unidades (“Futuros Direitos
Creditdrios”).

RESOLVEM as Partes celebrar este '"/=] Aditamento ao Instrumento Particular de Cessao
Fidudidgria e Promessa de Cessdo Fidudidria de Direitos Creditorios e Outras Avengas”
(“Aditamento”), o qual sera regido pelas clausulas e condigdes a seguir indicadas:

III -

CLAUSULAS

CLAUSULA PRIMEIRA — DEFINICOES

1.1.

Definicoes: Para os fins deste Aditamento, exceto quando de outra forma previsto neste

instrumento, adotam-se as definicdes constantes do Contrato de Cessdo Fiduciaria.

CLAUSULA SEGUNDA — OBJETO
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2.1. Objeto: Resolvem as Partes incluir os Novos Direitos Creditérios atualizando, para tanto, o
Anexo A ao Contrato de Cessao Fiduciaria que passara a prevalecer conforme Apéndice I, deste
Aditamento.

CLAUSULA TERCEIRA - RATIFICACAO

3.1. Ratificacdes: Permanecem inalteradas as demais disposigdes anteriormente firmadas que
nao apresentem incompatibilidade com o Aditamento ora firmado, as quais sao neste ato ratificadas
integralmente, obrigando-se as Partes e seus sucessores ao integral cumprimento dos seus termos,
a qualquer titulo.

CLAUSULA QUARTA — REGISTRO

4.1. Registro: Este Aditamento devera ser registrado no(s) Cartdrio(s) de Registro de Titulos e
Documentos competente(s) em até 10 (cinco) Dias Uteis contados de sua assinatura, mediante
apresentacao de 1 (uma) copia registrada a Fiduciaria, sendo os custos de referido registro arcados
pelo PatrimOnio Separado.

CLAUSULA QUINTA - FORO
5.1. Foro: As Partes elegem o foro da Comarca de Sdo Paulo para dirimir quaisquer duvidas ou

questdes decorrentes deste Aditamento, com renuncia a qualquer outro, por mais privilegiado que
seja.

As Partes acordam que este documento sera celebrado eletronicamente, por meio dos certificados
eletrénicos emitidos pela Infraestrutura de Chaves Publicas Brasileira ICP-Brasil, nos termos da Lei
n° 14.063/2020. Para fins de esclarecimento, as Partes acordam que este documento presumir-
se-a auténtico e verdadeiro, consentindo, autorizando, aceitando e reconhecendo neste ato como
valida qualquer forma de prova de autenticidade deste documento por meio das correspondentes
assinaturas eletronicas no documento, por meio dos certificados eletrénicos emitidos pela
Infraestrutura de Chaves Publicas Brasileira ICP-Brasil, conforme disposto na Lei 14.063/2020,
observado que as assinaturas eletrOnicas serao suficientes para a veracidade, autenticidade,
integridade, validade e eficacia do presente instrumento e suas condigdes, assim como para a
respectiva vinculagdo das Partes a seus termos. As Partes também concordam que a assinatura
eletronica deste documento ndo obsta ou prejudica sua exequibilidade, devendo ser considerado,
para todos os fins de direito, um titulo executivo extrajudicial.

Sao Paulo/SP, [=] de [=] de 20[=].
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APENDICE I — RELACAO DOS CONTRATOS DE COMERCIALIZACAO DAS UNIDADES
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ANEXO III
MINUTA DE NOTIFICACAO

Sdo Paulo, [dia] de [més] de [ano].

[=]1 ("Adguirente”)
[=]

Ref.: Cessao Fiduciaria dos Direitos Creditorios Oriundos do [Contrato de Venda e
Compra de Unidade Autonomal]

Prezados Senhores,

1. Fazemos referéncia ao “[Contrato de Venda e Compra de Unidade Auténoma]”, celebrado,
de um lado, pela CONSTRUTORA DEZ LTDA., sociedade limitada com sede no Estado de Minas
Gerais, Cidade de Contagem, na Rua José Carlos Camargos, n°® 45, Centro, CEP 32040-600,
devidamente inscrita no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica do Ministério da Economia
(“CNPJ/ME") sob o n° 08.868.931/0001-18 ("Empreendedora”), e, de outro lado, pela V.Sa., na
qualidade de adquirente, datado de [=] de [=] de [=] ("Contrato de Venda e Compra”), no ambito
da comercializacdo da unidade auténoma n© [=], integrante do [empreendimento imobilidrio
residencial denominado “Edificio Fontana di Trevi”, com 1 (um) bloco com 17 pavimentos e 26
(vinte e seis) unidades autdnomas e areas comuns (*Empreendimento”), a ser edificado no imével
urbano constituido pelo Lote 15 da Quadra 03 do Bairro Centro, Municipio de Contagem, Estado
de Minas Gerais, com area de 3.000,00 m2 (trés mil metros quadrados), melhor descrito e
caracterizado pela matricula n® 158.399 do Livro n° 2 do Registro Geral do Cartério de Registro de
Imoéveis da Comarca de Contagem/MG (“Imdvel”)] OU [empreendimento imobilidrio residencial
denominado “Edificio Themis” (“"Empreendimento”), a ser edificado no imdvel urbano constituido
pela area de 1.503,07m2, da quadra n° 51, situada do lugar denominado Centro, no Municipio de
Contagem, Estado de Minas Gerais, melhor descrito e caracterizado pela matricula n°® 169.745 do
Livro n° 2 do Registro Geral do Cartério de Registro de Imoveis da Comarca de Contagem/MG, e
no imoével urbano constituido pelo lote n® 09, da quadra n° 51, no lugar denominado Centro,
melhor descrito e caracterizado pela matricula n® 169.744 do Livro n°® 2 do Registro Geral do
Cartorio de Registro de Imédveis da Comarca de Contagem/MG ("Imdvel”)].

2. Informamos que em 28 de janeiro de 2022, a Empreendedora cedeu fiduciariamente a CASA
DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A., sociedade por acdes, com sede na Cidade
de S3do Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Iguatemi n® 192, conjunto 152, Bairro Itaim Bibi,
inscrita no CNPJ/ME sob o n° 31.468.139/0001-98 (“Fiduciaria”), os direitos creditdrios advindos
do Contrato de Venda e Compra e relativos ao pagamento do prego de aquisicao do Imdvel, de
eventual multa moratdria, multa obrigacional, juros moratdrios e indenizacao, dentre outras
obrigacdes pecuniarias previstas no Contrato de Venda e Compra, 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 notificacao, fica confirmada a
ciéncia do Adquirente com relacdo a referida cessao fiduciaria, devendo o Adquirente, a partir desta
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data, passar a realizar todo e qualquer pagamento relativo ao Contrato de Venda e Compra, nos
mesmos termos, valores e prazos em vigéncia nesta data, na conta corrente abaixo indicada, via
boleto bancario:

Banco: Bradesco (237)

Agéncia: 2028

Conta: 1893-7

CNPJ: 31.468.139/0001-98

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

4. A cessdo dos direitos creditdrios aqui mencionada engloba todos e quaisquer direitos,
garantias, privilégios, preferéncias, prerrogativas, seguros e acdes relacionados a tais direitos
creditorios, 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 nao desobrigara o Adquirente e serad considerado ineficaz em
relacdo a Fiduciaria. Quaisquer alteracOes as instrucdes de pagamento ora informadas somente
deverdo ser acatadas se acompanhadas de anuéncia da Fiduciaria.

6. Esta notificacdo prevalece perante qualquer notificacdo anterior.

Atenciosamente,
CONSTRUTORA DEZ LTDA.
Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE CESSAO FIDUCIARIA E PROMESSA DE CESSAO
FIDUCIARIA DE DIREITOS CREDITORIOS E OUTRAS AVENCAS

I - PARTES

O presente “Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria e Promessa de Direitos Creditorios e
Outras Avengas” (“Contrato”) é celebrado por e entre:

CONSTRUTORA DEZ LTDA., sociedade limitada com sede no Estado de Minas Gerais, Cidade de
Contagem, na Rua José Carlos Camargos, n° 45, Centro, CEP 32040-600, devidamente inscrita no
Cadastro Nacional de Pessoa Juridica do Ministério da Economia (“CNPJ/ME”) sob o n°
08.868.931/0001-18, neste ato representada na forma de seu contrato social (“Fiduciante™); 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, CEP 01451-010, inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 31.468.139/0001-98, neste ato representada
na forma de seu estatuto social (“Fiduciaria” ou “Securitizadora”, doravante denominada, quando
em conjunto com a Fiduciante, “Partes” e, cada uma, individual e indistintamente, “Parte”);

II — CONSIDERAGOES PRELIMINARES

a) A Fiduciante é desenvolvedora de 2 (dois) empreendimentos imobilidrios, quais sejam: (7)
empreendimento imobilidrio residencial denominado “Edificio Fontana di Trevi”, com 1 (um)
bloco com 17 pavimentos e 26 (vinte e seis) unidades autbnomas e areas comuns
(“Empreendimento Fontana”), a ser edificado no imoével urbano constituido pelo Lote 15 da
Quadra 03 do Bairro Centro, Municipio de Contagem, Estado de Minas Gerais, com area de
3.000,00 m2 (trés mil metros quadrados), melhor descrito e caracterizado pela matricula n°
158.399 do Livro n° 2 do Registro Geral do Cartdrio de Registro de Imoveis da Comarca de
Contagem/MG (“Imovel Fontana”), sendo certo que as futuras unidades autonomas
encontram-se melhor descritas e caracterizadas pelas Matriculas n® 171.435 a 171.460,
todas do Registro de Imodveis de Contagem/MG (“Unidades Fontana”); e (%)
empreendimento  imobilidrio  residencial a ser denominado “Edificio Themis”
("Empreendimento Themis”, e, em conjunto com o Empreendimento Fontana, os
“Empreendimentos”), a ser edificado no imdvel urbano constituido pela area de 1.503,07m2,
da quadra n° 51, situada do lugar denominado Centro, no Municipio de Contagem, Estado
de Minas Gerais, melhor descrito e caracterizado pela matricula n® 169.745 do Livro n° 2 do
Registro Geral do Cartdrio de Registro de Imdveis da Comarca de Contagem/MG, e no imdvel
urbano constituido pelo lote n® 09, da quadra n° 51, no lugar denominado Centro, melhor
descrito e caracterizado pela matricula n® 169.744 do Livro n° 2 do Registro Geral do Cartdrio
de Registro de Imdveis da Comarca de Contagem/MG (“Imdvel Themis”, e, em conjunto com
o Imdvel Fontana, simplesmente “Imdveis”), o qual sera objeto de incorporacdo imobiliaria
e originard futuras unidades aut6nomas (“Unidades Themis”, e, em conjunto com as
Unidades Fontana, simplesmente, “Unidades™);

b) A Fiduciante emitiu, nos termos da Lei n© 10.931, de 02 de agosto de 2004, conforme em
vigor, a (b.1) “Cédula de Crédito Bancario n°® 271/2021” ("CCB Fontana” ou “Cédula
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0)

d)

a)

b)

Fontana”), em 28 de janeiro de 2022, no valor de R$ 11.000.000,00 (onze milhdes de reais),
e (b.2) “Cédula de Crédito Bancario n°® 315/2021"” ("CCB Themis” ou “Cédula Themis”), em
28 de janeiro de 2022, no valor de R$ 11.000.000,00 (onze milhdes de reais), e a
CONSTRUTORA MARTPAN LTDA., sociedade limitada com sede no Estado de Minas
Gerais, Cidade de Contagem, na Av. Anibal de Macedo, n® 787, Letra A, Arcadia, CEP 32041-
370, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 39.483.477/0001-00 (“Martpan”), emitiu a “Cédula de
Crédito Bancario n° 272/2021" ("CCB Agave” ou “Cédula Agave”), em 28 de janeiro de 2022,
no valor de R$ 4.000.000,00 (quatro 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 (“Credora”);

A WANDER SAPUCAIA ARQUITETURA E AVALIACOES LTDA., sociedade limitada com
sede na Cidade de Belo Horizonte, Estado de Minas Gerais, na Rua Macaé, n° 325, Casa B,
Bairro Graga, CEP 31140-060, inscrita no CNPJ/ME sob o n® 02.320.002/0002-74, serd a
gerenciadora das obras dos Empreendimentos ("Gerenciadora” ou “Gerenciadora de Obra”),
assim como a ARKE SERVICOS ADMINISTRATIVOS E RECUPERACAO DE CREDITO
LTDA., com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, da Rua Fidéncio Ramos, n®
195, ¢j. 72, Vila Olimpia, CEP. 04551-010, inscrita no CNPJ/ME 17.409.378/0001-46, com
seu ato constitutivo arquivado na Junta Comercial do Estado de Sao Paulo sob o NIRE
35227204611 serda o Servicer de monitoramento da carteira de recebiveis dos
Empreendimentos (" Servicer");

Em decorréncia da emissdo das Cédulas, a Fiduciante e a Dez obrigaram-se, entre outras
obrigacdes, a pagar a Credora os direitos creditorios decorrentes das Cédulas, entendidos
como créditos imobilidrios em razao de sua destinacdo especifica de financiar as atividades
relacionadas a incorporacao imobiliaria dos Empreendimentos, que compreendem a
obrigacdo de pagamento pela Fiduciante e Dez do Valor Principal, Atualizacdo Monetaria e
os Juros Remuneratérios (conforme definidos abaixo), bem como todos e quaisquer outros
direitos creditérios a serem devidos pela Fiduciante e Dez por forca das Cédulas, e a
totalidade dos respectivos acessorios, tais como encargos moratdrios, multas, penalidades,
indenizagdes, seguros, despesas, custas, honorarios, garantias e demais encargos
contratuais e legais previstos nas Cédulas ("Créditos Imobilidrios”);

Em garantia do cumprimento fiel e integral de todas as obrigagdes assumidas no ambito das
Cédulas, incluindo, mas ndo se limitando, ao adimplemento dos Créditos Imobilidrios,
conforme previsto nas Cédulas, tais como os montantes devidos a titulo de Valor Principal
ou saldo de Valor Principal, conforme aplicavel, Atualizacdo Monetaria, Juros
Remuneratdrios, ou encargos de qualquer natureza (“Obrigacdes Garantidas”), a Fiduciante
se obrigou a outorgar, entre outras garantias, a cessao fiducidria e a promessa de cessdo
fiduciaria da totalidade dos recebiveis vincendos de titularidade da Fiduciante, oriundos da
comercializacdo das Unidades integrantes dos Empreendimentos ( “Direitos Creditdrios”);

Os Créditos Imobilidrios, bem como todos os direitos, acdes e obrigagdes decorrentes das
CCB foram cedidos, em 28 de janeiro de 2022, pela Credora, na qualidade de cedente, para
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d)

a Fidudidria, na qualidade de cessionaria, conforme o disposto no “ Instrumento Particular de
Contrato de Cessdo de Créditos e Outras Avengas” (“Contrato de Cessao”);

A Fiduciaria, na qualidade de securitizadora, emitiu 6 (seis) Cédulas de Crédito Imobilidrio
fracionarias (“CCI") para representar os Créditos Imobilidrios, nos termos do respectivo
“Instrumento Particular de Emissdo de Cédula de Crédito Imobilidrio com Garantia Real
Imobilidria Sob Forma Escritural’ celebrado, em 28 de janeiro de 2022, 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, bloco B, n° 466, conj. 1401, Itaim Bibi, CEP 04534-
002, inscrita no CNPJ/ME sob o n® 15.227.994/0004-01 (“Instituicao Custodiante” ou “Agente
Fiduciario”, conforme aplicavel);

A CCI foi vinculada aos Certificados de Recebiveis Imobilidrios ("CRI") das 142 e 152 Séries
da 12 Emissao da Fiducidria, na qualidade de securitizadora, nos termos do “ 7ermo de
Securitizacdo de Créditos Imobilidrios das 144 e 1528 Séries da 12 Emisséo da Casa de Pedra
Securitizadora de Créditos S.A." (“"Termo de Securitizacdo”), celebrado, em 28 de janeiro de
2022, entre a Fiducidria e o Agente Fiduciario, nos termos da Lei n°© 9.514, de 20 de
novembro de 1997, conforme em vigor (“Lei n® 9.514/97"), e normativos da Comissao de
Valores Mobiliarios ("CVM");

Os CRI serdo objeto de oferta publica de distribuigdo, com esforgos restritos de colocagao,
nos termos da Instrucao da CVM n© 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme em vigor
(“Oferta Publica Restrita”), contando com a intermediacdo da TERRA INVESTIMENTOS
DISTRIBUIDORA DE TiITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade
empresaria limitada, inscrita no CNPJ/ME sob o n® 03.751.794/0001-13, com sede na Cidade
de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n® 100, 5° andar, conforme o
"Contrato de Distribuicdo Publica com Esfor¢os Restritos, sob o Regime de Melhores Esforgos,
de Certificados de Recebiveis Imobilidrios das 142 e 154 Séries da 19 Emissdo da Casa de
Pedra Securitizadora de Créditos S.A.”, celebrado em 28 de janeiro de 2022 (“Contrato de

Distribuicdo”); e

As Partes dispuseram de tempo e condigdes adequadas para a avaliacdo e discussao de
todas as clausulas deste instrumento, cuja celebracao, execucao e extingao sao pautadas
pelos principios da igualdade, probidade, lealdade e boa-fé.

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

III — CLAUSULAS

CLAUSULA PRIMEIRA — DEFINICOES

1.1.

Definigdes: Exceto se de outra forma aqui disposto, os termos aqui utilizados iniciados em

letra mailscula e nao definidos terao o significado a eles atribuidos nas Cédulas e no Contrato de
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Cess3do. Todas as referéncias contidas neste Contrato a quaisquer outros contratos ou documentos
deverdo ser consideradas como referéncias a tais instrumentos conforme alterados, aditados ou
modificados, na forma como se encontrem em vigor.

CLAUSULA SEGUNDA — CESSAO FIDUCIARIA EM GARANTIA

2.1. Cessdo Fiducidria em Garantia: Em garantia do cumprimento das Obrigagdes Garantidas, a
Fiduciante, neste ato, cede e transfere fiduciariamente, de maneira irrevogavel e irretratavel, a
partir da presente data, nos termos do artigo 66-B, §3°, da Lei n°® 4.728, de 14 de julho de 1965,
conforme alterada (“Lei_n°® 4.728/65"), e dos artigos 18 ao 20 da Lei n°® 9.514/97, o dominio
resollvel e a posse indireta dos Direitos Creditdrios, de sua titularidade, conforme elencados no
Anexo I ao presente Contrato, compreendendo todos e quaisquer créditos liquidos, presentes e
futuros, principais e acessorios, titulados ou que venham a ser titulados pela Fiduciante oriundos
da comercializacdo das Unidades.

2.1.1. A Fiduciante obriga-se a ndo compensar os Direitos Creditorios com nenhum valor
que seja devido pela Fiducidria, por forca de outra relagao contratual que nao a descrita
neste Contrato.

2.1.2.  AFiduciante devera ceder fiduciariamente quaisquer novos Direitos Creditorios que
venham a ser titulados por ela relativamente a comercializagdo das Unidades, a qualquer
tempo até o cumprimento integral das Obrigagdes Garantidas, os quais passarao a integrar
a Cessdo Fiducidria, obrigando-se a Fiduciante a celebrar os respectivos aditamentos ao
presente Contrato, na forma de seu Anexo II, a cada 6 (seis) meses desde que ocorram a
venda de, no minimo 10 (dez) unidades que gerarao Direitos Creditérios, a contar da
presente data.

CLAUSULA TERCEIRA — CARACTERISTICAS DAS OBRIGAGOES GARANTIDAS

3.1. Descricao das Obrigacdes Garantidas: As ObrigacOes Garantidas possuem as caracteristicas
descritas nas CCB 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:

a)  Valor Total da Divida: R$ 21.000.000,00 (vinte e um milhdes de reais) (“Valor Principal”);

b) Data de Emissdo das CCB: 28 de janeiro de 2022;

C) Prazo e Data de Vencimento: 1787 (mil setecentos e oitenta e sete) dias, vencendo-se,
portanto, em 20 de dezembro de 2026;

d)  Atualizagdo Monetdria e Juros Remuneratdrios: O Valor Principal sera atualizado
monetariamente mensalmente pela variacio acumulada do Indice Nacional de Pregos ao
Consumidor Amplo, apurado e divulgado pelo Instituto Nacional de Geografia e Estatisticas
(“IPCA/IBGE" e“Atualizacdo Monetaria”, respectivamente). Sobre o Valor Principal Atualizado
incidirdo juros remuneratorios previstos no Anexo A das Cédulas, capitalizados diariamente,
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pro rata temporis, com base em um ano de 360 (trezentos e sessenta) dias, de acordo com
a férmula constante no Anexo II das Cédulas, desde a data de desembolso no caso da CCB
Fontana e da data de Primeira Integralizacao no caso das CCB Themis e Agave, inclusive, ou
da Data de Aniversario dos juros remuneratorios imediatamente anterior, inclusive, até a
proxima Data de Aniversario, exclusive (“Juros Remuneratérios”);

e)  Periodicidade de pagamento e Férmula de calculo da Remuneracdo: Conforme descricdo no
Anexo II das CCB;

f) Encargos Moratdrios: No caso de inadimplemento de qualquer das obrigacdes assumidas nas
Cédulas, ou atraso, por parte da Fiduciante ou Martpan, no pagamento de parte ou da
totalidade do saldo devedor das Cédulas, seja pelos vencimentos estipulados no Cronograma
de Pagamentos constante no Anexo I das Cédulas ou na ocorréncia de qualquer um dos
Eventos de Vencimento Antecipado (conforme definidos nas Cédulas), sera devido pela
Fiduciante e Martpan, de forma imediata e independente de qualquer notificacdo, o saldo
devedor, incluindo Valor de Principal acrescido dos Juros Remuneratérios e demais encargos,
na forma prevista nas Cédulas 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 moratoriosde 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 ndo
pecuniarias assumidas nas Cédulas, a Fiduciante e Martpan, ultrapassado o prazo de purga
da mora de 15 (quinze) dias a contar da data de recebimento da notificacao da Credora ou
da Fiduciaria, conforme o caso, estardo sujeitas a aplicagao de multa diaria de R$1.000,00
(mil reais), limitada a 5% (cinco por cento) do saldo devedor da divida; e

g) Demais caracteristicas: O local, as datas de pagamento e as demais caracteristicas das CCB
estdao discriminadas nas CCB.

3.2. Vinculacdo ao CRI: Sem prejuizo das obrigagdes descritas no item 3.1 deste Contrato, a
Cess3o Fiduciaria, constituida nos termos deste Contrato, garante também todas as demais
obrigacdes pecunidrias e ndao pecunidrias assumidas pela Fiduciante, nos termos do Contrato de
Cessao e dos demais Documentos da Operacao (conforme definidos no Contrato de Cessao), bem
como a liquidacdo integral do Patrim6nio Separado da emissao dos CRI.

CLAUSULA QUARTA — APERFEICOAMENTO DA GARANTIA DE CESSAO FIDUCIARIA

4.1. Formalizacdo da Cessdo Fiducidria de Direitos Creditérios: A Fiduciante obriga-se a, no prazo
de até 10 (dez) Dias Uteis, contados da data de assinatura deste Contrato, assim como de qualquer
aditamento a este Contrato, registra-los nos Cartdrios de Registro de Titulos e Documentos da
Cidade de Contagem, Estado de Minas Gerais, e Cidade de S3ao Paulo, Estado de Sao Paulo, as
suas expensas, e enviar a Fiducidria, na qualidade de fiduciaria, 1 (uma) cdpia dos Contratos de
Cessao Fiduciario registrados.

4.1.1. Todos e quaisquer custos, despesas taxas e/ou tributos das averbacdes e registros
relacionados a celebracdo e registro do presente Contrato estao inclusos nas Despesas Fiat,
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conforme definidas no Anexo V das Cédulas. Todos e quaisquer custos, despesas taxas e/ou
tributos das averbagdes e registros relacionados a celebragdo e registro de eventuais
aditamentos serdo arcados pelo Patrimonio Separado. Ndo obstante, a Fiduciaria poder3,
caso a Fiduciante nado faga, providenciar os registros e demais formalidades aqui previstas
em nome da Fiduciante, a qual reconhece desde ja como sendo liquidas, certas e exigiveis
as notas de débito que venham a ser emitidas pela 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, a
Fiduciante devera reembolsar a Fiducidria por tais custos e/ou despesas no prazo de 02
(dois) Dias Uteis contados do recebimento da respectiva nota de débito emitida pela
Fiduciaria.

CLAUSULA QUINTA - ADMINISTRACRO DOS DIREITOS CREDITORIOS
5.1. Administracdo dos Direitos Creditérios: As atividades relacionadas a administracdo ordinaria

dos Direitos Creditorios serao exercidas pela Fiduciaria, ou quem ela indicar, nos termos do item
6.1 do Contrato de Cessao.

5.2. Notificacdo aos Devedores: Sem prejuizo do quanto previsto neste Contrato, a Fiduciante
obriga-se a comunicar aos devedores dos Direitos Creditérios (“Devedores”) sobre a presente
Cessdo Fiduciaria, no prazo de até 30 (trinta) dias a contar da data de celebracdo do presente
Contrato quando se tratarem de Unidades e no prazo de até 10 (dez) dias a contar da data de
celebracao de cada um dos instrumentos de comercializacdo por conta da comercializacdo de
Unidades, por meio de notificagdo por carta registrada com Aviso de Recebimento ou mediante
protocolo de recebimento devidamente assinado, preparada na forma do Anexo III do presente
instrumento (“Notificacdo”), para os fins do artigo 290 da Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002,
conforme em vigor (“Cddigo Civil”), informando que os pagamentos dos valores devidos no ambito
dos contratos de comercializacdo das unidades autonomas integrantes dos Empreendimentos
deverdo ser realizados na conta corrente n® 1893-7, agéncia 2028 de titularidade da Fiduciaria,
mantida junto ao Banco Bradesco (237) (“Conta Centralizadora”), sem prejuizo da indicacdo da
presente Cessdo Fiduciaria e da Conta Centralizadora também nos boletos para pagamento dos
Direitos Creditorios.

5.2.1. A partir da presente data e até o pagamento integral das Obrigacdes Garantidas, a
Fiduciante devera assegurar que a totalidade dos Direitos Creditérios seja direcionada para
a Conta Centralizadora.

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

5.2.3. A Fiduciante devera comprovar a Fiduciaria e ao Agente Fiducidrio o cumprimento
do disposto no item 5.2 em até 5 (cinco) Dias Uteis da solicitacdo neste sentido.
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5.3. Ordem de Destinacdo dos Recursos: Os Direitos Creditorios serdo depositados diretamente
na Conta Centralizadora e deverdo ser utilizados pela Fiduciaria da seguinte forma:

Vi.

vii.

viii.

Xi.

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

Liberacdo, em favor da Fiduciante, do montante suficiente para pagamento, diretamente
pela Fiduciante ou a quem ela indicar, dos valores de corretagem e prémios incidentes sobre
os Direitos Creditérios; desde que tais valores tenham sido creditados na conta do Patriménio
Separado;

Pagamento das despesas para manutencao do Patrimonio Separado, conforme definido no
Contrato de Cessao (“Despesas”), no montante de R$ 6.000,00 (seis mil reais) mensal,
atualizado anualmente por IPCA/IBGE;

Pagamento do Monitoramento Mensal, conforme férmula do Anexo V das Cédulas;

Pagamento dos Juros Remuneratdrios na Data de Aniversario, conforme previstas no Anexo
I das Cédulas;

Pagamento das Amortizagdes na Data de Aniversario, conforme previstas no Anexo I das
Cédulas;

Pagamento de prémio conforme itens 4.6.1.1 e 4.6.1.2 das Cédulas, se for o caso;

Recomposicao do LTV, conforme definido acima, se for o caso, via composicao do Fundos
de Obra;

Retencdo do saldo remanescente para a composicao do Fundo de Obra, , de acordo com
item 4.3.3.1 das Cédulas;

Amortizacdo obrigatéria do Valor Principal (“Amortizacdo Antecipada Compulséria”) das
Cédulas, sera realizada apds o encerramento da Oferta Publica Restrita do CRI e conclusdo
de 100% da obra; e

Liberacdo do saldo remanescente para a Conta de Livre Movimentacdo da Fiduciante, apds
quitacdo das CCB.

5.3.1. Caso em 3 (trés) Dias Uteis de uma determinada Data de Aniversario ou data
prevista para pagamento de Despesas e ou Juros Remuneratérios ndao haja recursos
suficientes decorrentes dos Direitos Creditérios depositados na Conta Centralizadora, a
Fiduciante devera aportar recursos préprios na Conta Centralizadora para fazer frente ao
pagamento dos Juros Remuneratdrios e/ou Despesas, conforme o caso, em até 02 (dois)
Dias Uteis contados da comunicacao da Securitizadora neste sentido.
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5.3.2. Em caso de distrato ou rescisdo de qualquer um dos contratos ou instrumentos de
promessa de compra e venda das Unidades (“Promessas”) celebrado entre a Fiduciante e os
terceiros adquirentes, cabera exclusivamente a Fiduciante a responsabilidade pela devolugao
de valores pagos pelos adquirentes nos termos das Promessas, bem como pelo pagamento
de eventuais indenizacdes ou penalidades aos adquirentes, nao tendo a Credora ou a
Securitizadora qualquer responsabilidade por tais obrigagoes.

5.3.3. Ainda, caso no periodo compreendido entre a Data de Emissdo das Cédulas e a
Data de Vencimento sejam realizadas vendas de Unidades em Estoque, a totalidade dos
referidos recursos serdo utilizados pela Securitizadora igualmente para os fins dos incisos "
a “xi” da Clausula 5.3 acima.

5.3.4. A Fiduciante devera encaminhar a Securitizadora, mensalmente até o dia 25 (vinte
e cinco) de cada més, comprovagao de pagamento dos tributos federais incidentes sobre os
Direitos Creditdrios, calculados de acordo com as regras do RET do respectivo més, conforme
inciso “i” da Clausula 4.1 acima.

5.4. Venda das Unidades: Fica desdeja certo e ajustado de que a Fiduciante poderarealizar a venda
das Unidades para terceiros (inclusive das Unidades Fontana Alienadas Fiduciariamente), uma vez
que tais Unidades integram e/ou integrardo o ativo circulante da Fiduciante e se destinam e/ou
destinardo a comercializagdo a terceiros, sendo certo que os recursos oriundos dessas vendas serdo
pagos diretamente, pelos respectivos compradores, na Conta Centralizadora.

5.4.1. Deforma que a Credora ou a Securitizadora, conforme o caso, possam acompanhar
as vendas das Unidades, apds a constituicdo da Cessao Fiduciaria, a Fiduciante ou a
Gerenciadora e o Servicer, conforme o caso, obriga-se a enviar, com cOpia para o Agente
Fiduciario:

0) mensalmente a Credora ou a Securitizadora, conforme o caso: (a) sempre até o dia
10 (dez) de cada més o relatério de fechamento da carteira de recebiveis, contendo todas as
vendas de Unidades realizadas no més imediatamente anterior (" Periodo de Verificacdo da
Cessao Fiduciaria”) e estoque; e (b) até o 10° (décimo) dia de cada més, o relatdrio de obras
contendo o fluxo a incorrer atualizado, a ser indicado no Relatério Mensal; e

(i) mensalmente, também até o 10° (décimo) dia do més, o Relatdrio de Comprovagdo

A/ \\ /7

(em conjunto todos os relatorios indicados nos itens “i” e “ii” apenas “ Relatérios”).

5.42. Os Relatorios deverao ser elaborados pelo Servicere pela Gerenciadora, as custas da
Fiduciante. O Servicer também sera responsavel pela emissao dos boletos referentes ao
pagamento do preco deaquisicdo das Unidades, sendo certo que as tarifas bancarias inerentes
a emissao dos boletos sao de responsabilidade do Patrim6nio Separado.

5.43. Apods a instituicdo de cada condominio, a Fiduciante tem obrigacdo de apresentar,

mensalmente, o pagamento das cotas condominiais e IPTU das Unidades em Estoque, até o
dia 25 (vinte e cinco) de cada més.
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5.5. Vencimento Antecipado: Na ocorréncia de Eventos de Vencimento Antecipado, conforme
previstos no item 5.1 das CCB, a Fiduciaria podera, na qualidade de securitizadora, a seu exclusivo
critério, optar, livremente, por utilizar ou ndo os Direitos Creditorios depositados na Conta
Centralizadora para pagamento do Saldo Devedor, conforme definido no Termo de Securitizacdo.

CLAUSULA SEXTA — EXCUSSAO DOS DIREITOS CREDITORIOS CEDIDOS

6.1. Excussdo da Garantia Fiducidria: A Fiduciante autoriza a Fiduciaria, no caso de inadimpléncia
de quaisquer das Obrigagoes Garantidas, a imediatamente exercer todos os direitos referentes aos
Direitos Creditorios, independentemente de qualquer ato, notificacdo judicial ou extrajudicial,
podendo inclusive alienar os Direitos Creditdrios, independentemente de leildo, hasta publica,
avaliagao 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 a Fiduciante, neste ato e na melhor forma de direito,
confere desde ja a Fiduciaria, nos termos do artigo 684 do Codigo Civil, os mais amplos e
especiais poderes para atuar como procuradora em nome da Fiduciante, respondendo pelos
eventuais abusos que cometer no exercicio dos poderes que lhe forem conferidos no ambito
desta clausula.

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

6.2. Saldo Remanescente: Caso, apds a utilizacdo dos recursos relativos aos Direitos Creditdrios
para pagamento da totalidade das Obrigagdes Garantidas, seja verificada a existéncia de saldo
credor remanescente, referido saldo devera ser imediatamente disponibilizado a Fiduciante,
mediante transferéncia para a conta corrente n® 40688-0, agéncia 4030, do Banco Sicoob (para os
Direitos Creditérios do Empreendimento Fontana), ou para a conta corrente n° 45754-0, agéncia
4030, do Banco Sicoob (para os Direitos Creditorios do Empreendimento Themis), ambas de
titularidade da Fiduciante (“Conta de Livre Movimentacdo”), em até 2 (dois) Dias Uteis contados
do adimplemento da totalidade das Obrigagdes Garantidas.

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

6.4. Extincdo: Cumpridas as Obrigagdes Garantidas, este Contrato de Cessdo Fiducidria de
Direitos Creditdrios se extinguira e, como consequéncia, a titularidade fiduciaria dos Direitos
Creditdrios sera imediatamente restituida pela Fiducidria a Fiduciante.
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CLAUSULA SETIMA — OBRIGACOES DA FIDUCIANTE

7.1. Obrigacdes da Fiduciante: Sem prejuizo das demais obrigaces assumidas neste Contrato ou
em lei, a Fiduciante, neste ato, de forma irrevogavel e irretratavel, obriga-se, perante a Fiducidria
a:

a)  Tomar todas as providéncias para que os Direitos Creditorios sejam depositados diretamente
na Conta Centralizadora, incluindo o envio das Notificacdes, conforme previsto no item 5.2,
acima, bem como a inclusdo de informacao acerca da Cessdo Fiduciaria nos boletos de
pagamento a serem enviados para os respectivos devedores, para fins de cumprimento no
disposto no artigo 290 do Cddigo Civil;

b)  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;

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

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

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

f) Nao ceder, vender, alienar, transferir, permutar, conferir ao capital, dar em comodato,
emprestar, dar em pagamento ou de qualquer outra forma transferir ou outorgar qualquer
opcdo de compra ou venda ou dispor ou constituir qualquer 6nus ou gravame, incluindo,
mas ndo se limitando a constituicdo de penhor, penhora, depdsito, alienacdo fiducidria,
cessdo fiducidria ou preferéncia, prioridade ou qualquer negdcio 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 Creditérios
e/ou dos direitos a estes inerentes, exceto pela cessdo fiducidria objeto deste Contrato e
pelas obrigacdes assumidas no ambito dos CRI;

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

h)  Prestar a Fiduciaria, no prazo de até 15 (quinze) corridos contados da data de recebimento
da respectiva solicitacao, ou, no caso da ocorréncia de um inadimplemento, em até 5 (cinco)
corridos, as informag0des e enviar os documentos necessarios a excussao da Cessao Fiduciaria
aqui constituida;

i) 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
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)

k)

seu conhecimento iminente, fato, evento ou controvérsia que afete a garantia objeto deste
Contrato, defender-se, de forma tempestiva e eficaz, de qualquer ato, agao, procedimento
ou processo que possa afetar, no todo ou em parte, os Direitos Creditdrios, observado
entretanto que quaisquer procedimentos de distrato de compras e venda das Unidades serao
destacados apenas no relatério mensal a ser enviado nos termos deste Contrato;

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

Enviar todos os relatdrios necessarios ao acompanhamento da garantia, como os contratos
de comercializacdo das Unidades integrantes dos Empreendimentos, entre outros; e

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

CLAUSULA OITAVA — DECLARACOES DAS PARTES

8.1.

a)

b)

d)

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

Possui plena capacidade e legitimidade para celebrar este Contrato, realizar todos os
negodcios 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 operacdes nele previstas e cumprir todas
as obrigacOes nele assumidas;

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

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

Esta apta a cumprir as obrigag0es previstas neste Contrato e agira em relacdo a eles de boa-
fé e com lealdade;

Os representantes legais ou mandatarios que assinam este Contrato ndo se encontram em

estado de necessidade ou sob coacao para celebrar este Contrato e/ou quaisquer contratos
e/ou compromissos a eles relacionados e/ou tem urgéncia de contratar;
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9)

h)

b))

k)

8.2.

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

Todos os mandatos outorgados nos termos deste Contrato o foram como condicao do
negocio ora contratado, em cardter irrevogavel e irretratavel nos termos dos artigos 683 e
684 do Cddigo 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 condicdes 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 o0s seus respectivos termos, e ndo ha qualquer fato impeditivo a celebracao deste
Contrato;

As declaracOes e garantias prestadas neste contrato sdo verdadeiras, corretas, suficientes e
precisas em todos 0s seus aspectos relevantes na data deste contrato e nenhuma delas
omite qualquer fato relacionado ao seu objeto, omissdo essa que resultaria na falsidade de
tal declaracdo ou garantia;

N3o se encontra em estado de necessidade ou sob coacdao 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 operacdes semelhantes a esta, suficientes para avaliar os riscos e

o contetdo deste negdcio e é capaz de assumir tais obrigacdes, riscos e encargos.

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

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

a)

b)

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

E a legitima proprietaria dos Direitos Creditdrios, responsabilizando-se perante a Fiduciaria

pela correta formalizagdo, pela existéncia, legitimidade, certeza, liquidez e autenticidade dos
Direitos Creditorios e pela cessao fiduciaria destes nos termos deste Contrato;
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o)

d)

e)

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

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

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

8.2.1. N&o obstante o disposto acima, a Fiduciante obriga-se a dar ciéncia a Fiduciaria
caso, durante a vigéncia deste Contrato, os Direitos Creditérios nao se encontrem livres e
desembaracados de Onus, restricoes, dividas ou gravames.

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

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

CLAUSULA NONA — DISPOSICOES GERAIS

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 Fiduciante:

CONSTRUTORA DEZ LTDA.

At.: Flavio Tadeu Barbosa

Tel.: (31) 98462-4508

E-mail: flavio@construtoradez.com.br
Rua José Carlos Camargos, n° 45, Centro
Centro - Contagem, MG - CEP 32040-600
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Se para a Fiduciaria:

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

Tel.: (11) 4562-7080

E-mail: rarruy@nmcapital.com.br; contato@cpsec.com.br
Rua Iguatemi n® 192, conjunto 152

Itaim Bibi - S3o Paulo, SP - CEP 01451-010

9.1.1. Todos os avisos, notificagdes ou comunicagdoes que, de acordo com este Contrato,
devam ser feitos por escrito serao considerados entregues quando recebidos sob protocolo
ou com “aviso de recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios e Telégrafos —
ECT, ou por correio eletronico, quando da mensagem eletronica, nos enderecos indicados
no item 9.1, acima. Os originais dos documentos enviados por correio eletronico deverao ser
encaminhados para os enderecos acima em até 02 (dois) Dias Uteis apds o envio da
mensagem. As Partes obrigam-se a informar uma a outra, por escrito, toda e qualquer
modificacdo em seus dados cadastrais, sob pena de serem consideradas como efetuadas 2
(dois) dias apds a respectiva expedicdo, as comunicacdes, notificacdes ou interpelagdes
enviadas aos enderegos constantes neste Contrato, ou nas comunicacdes anteriores que
alteraram os dados cadastrais, desde que nao haja comprovante de protocolo demonstrando
prazo anterior.

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

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

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

9.5. Tolerancia: Os direitos de cada Parte previstos neste Contrato: (i) s3o 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 terdo carater eventual e transitério
e nao configurardo, em qualquer hipdtese, renlincia, transigéncia, remigdo, perda, modificacdo,
reducdo ou ampliacdo de qualquer direito, faculdade, privilégio, prerrogativa ou poderes conferidos
a qualquer das Partes nos termos deste Contrato, assim como, quando havidas, o serdo,
expressamente, sem o intuito de novar as obrigacdes previstas neste Contrato. A ocorréncia de
uma ou mais hipdteses referidas acima ndo implicard novagao ou modificacdo de quaisquer
disposicdes deste Contrato, as quais permanecerao integras e em pleno vigor, como se nenhum
favor houvesse ocorrido.
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9.6. Aditamentos: Toda e qualquer modificagdo, alteracdo ou aditamento ao presente Contrato
somente sera valido se feito por instrumento escrito, assinado por todas as Partes.

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

9.8. Divergéncia: Em caso de duvidas ou divergéncias de interpretagao entre as disposicdes deste
Contrato e das Cédulas, prevalecera o disposto nas Cédulas.

CLAUSULA DEZ — LEGISLACAO APLICAVEL E FORO

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

10.2. Foro: Fica eleito o foro da Comarca de Sdo 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.

As Partes acordam que este documento sera celebrado eletronicamente, por meio dos certificados
eletronicos emitidos pela Infraestrutura de Chaves Publicas Brasileira ICP-Brasil, nos termos da Lei
n° 14.063/2020. Para fins de esclarecimento, as Partes acordam que este documento presumir-
se-a auténtico e verdadeiro, consentindo, autorizando, aceitando e reconhecendo neste ato como
valida qualquer forma de prova de autenticidade deste documento por meio das correspondentes
assinaturas eletronicas no documento, por meio dos certificados eletrénicos emitidos pela
Infraestrutura de Chaves Publicas Brasileira ICP-Brasil, conforme disposto na Lei 14.063/2020,
observado que as assinaturas eletrOnicas serao suficientes para a veracidade, autenticidade,
integridade, validade e eficacia do presente instrumento e suas condicdes, assim como para a
respectiva vinculacdo das Partes a seus termos. As Partes também concordam que a assinatura
eletronica deste documento ndo obsta ou prejudica sua exequibilidade, devendo ser considerado,
para todos os fins de direito, um titulo executivo extrajudicial.

Sdo Paulo/SP, 28 de janeiro de 2022.
(O restante da pagina foi intencionalmente deixado em branco.)

(Paginas de assinaturas abaixo.)
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(Pagina de assinatura do “Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria e Promessa de Cessdo
Fiduciaria de Direitos Creditdrios e Outras Avencas”, celebrado em 28 de janeiro de 2022, entre a
Construtora Dez Ltda. e a Casa de Pedra Securitizadora de Crédito S.A.)

CONSTRUTORA DEZ LTDA.
Fiduciante
Nome: Flavio Tadeu Barbosa
Cargo: Administrador

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

TESTEMUNHAS:
Nome: Mara Cristina Lima Nome: Flavia Rezende Dias
CPF: 148.236.208-28 CPF: 370.616.918-59
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ANEXO1I
RELAGAO DAS UNIDADES E DOS DIREITOS CREDITORIOS

Unidades Empreendimento Total

601 FONTANA R$ 375.000,00
702 FONTANA R$ 220.822,85
801 FONTANA R$ 285.000,00
901 FONTANA R$ 755.000,00
1101 FONTANA R$ 415.000,00
1102 FONTANA R$ 225.000,00
1201 FONTANA R$ 15.000,00
1202 FONTANA R$ 135.000,00
1301 FONTANA R$ 166.000,00
1402 FONTANA R$ 216.428,60
1502 FONTANA R$ 315.000,00
1601 FONTANA R$ 103.999,98
202 THEMIS R$ 275.000,00
203 THEMIS R$ 221.000,00
206 THEMIS R$ 310.000,00
801 THEMIS R$ 220.000,00
802 THEMIS R$ 370.000,00
Total = R$ 4.623.251,43
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ANEXO II
MINUTA DE ADITAMENTO

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

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

CONSTRUTORA DEZ LTDA., sociedade limitada com sede no Estado de Minas Gerais, Cidade de
Contagem, na Rua José Carlos Camargos, n° 45, Centro, CEP 32040-600, devidamente inscrita no
Cadastro Nacional de Pessoa Juridica do Ministério da Economia (“CNPJ/ME”) sob o n°
08.868.931/0001-18, neste ato representada na forma de seu contrato social (“Fiduciante™); 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 representado na forma de seu
estatuto social (“Fiducidria”, doravante denominada, quando em conjunto com a Fiduciante,
“Partes” e, cada uma, isolada e indistintamente, “Parte”).

II — CONSIDERAGOES PRELIMINARES

a) A Fiduciante é desenvolvedora de 2 (dois) empreendimentos imobilidrios, quais sejam: (7)
empreendimento imobilidrio residencial denominado “Edificio Fontana di Trevi”, com 1 (um)
bloco com 17 pavimentos e 26 (vinte e seis) unidades autbnomas e areas comuns
(“"Empreendimento Fontana”), a ser edificado no imoével urbano constituido pelo Lote 15 da
Quadra 03 do Bairro Centro, Municipio de Contagem, Estado de Minas Gerais, com area de
3.000,00 m2 (trés mil metros quadrados), melhor descrito e caracterizado pela matricula n®
158.399 do Livro n° 2 do Registro Geral do Cartério de Registro de Imdveis da Comarca de
Contagem/MG (“Imovel Fontana”), sendo certo que as futuras unidades autonomas
encontram-se melhor descritas e caracterizadas pelas Matriculas n® 171.435 a 171.460,
todas do Registro de Imdveis de Contagem/MG (“Unidades Fontana”); e (7)
empreendimento  imobilidrio  residencial a ser denominado “Edificio Themis”
("Empreendimento Themis”, e, em conjunto com o Empreendimento Fontana, os
“Empreendimentos”), a ser edificado no imdvel urbano constituido pela area de 1.503,07m2,
da quadra n° 51, situada do lugar denominado Centro, no Municipio de Contagem, Estado
de Minas Gerais, melhor descrito e caracterizado pela matricula n® 169.745 do Livro n° 2 do
Registro Geral do Cartério de Registro de Imédveis da Comarca de Contagem/MG, e no imdvel
urbano constituido pelo lote n® 09, da quadra n° 51, no lugar denominado Centro, melhor
descrito e caracterizado pela matricula n® 169.744 do Livro n° 2 do Registro Geral do Cartdrio
de Registro de Imoéveis da Comarca de Contagem/MG (“Imdvel Themis”, e, em conjunto com
o Imdvel Fontana, simplesmente “Imdveis”), o qual serd objeto de incorporacdo imobilidria
e originara futuras unidades auténomas (“Unidades Themis”, e, em conjunto com as
Unidades Fontana, simplesmente, “Unidades”);
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b)

o)

d)

A Fiduciante emitiu, nos termos da Lei n® 10.931, de 02 de agosto de 2004, conforme em
vigor, a (b.1) “Cédula de Crédito Bancario n® 271/2021"” ("CCB Fontana” ou “Cédula
Fontana”), em 28 de janeiro de 2022, no valor de R$ 11.000.000,00 (onze milhdes de reais),
e (b.2) “Cédula de Crédito Bancario n°® 315/2021"” ("CCB Themis” ou “Cédula Themis”), em
28 de janeiro de 2022, no valor de R$ 6.000.000,00 (seis milhdes de reais), e a
CONSTRUTORA MARTPAN LTDA., sociedade limitada com sede no Estado de Minas
Gerais, Cidade de Contagem, na Av. Anibal de Macedo, n° 787, Letra A, Arcadia, CEP 32041-
370, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 39.483.477/0001-00 (“Martpan”), emitiu a “Cédula de
Crédito Bancario n° 272/2021" (“"CCB Agave” ou “Cédula Agave”), em 28 de janeiro de 2022,
no valor de R$ 4.000.000,00 (quatro milhdes de reais), em favor da PLANNER SOCIEDADE
DE CREDITO AO MICROEMPREENDEDOR S.A., instituicao financeira, com sede no
Estado de Sao Paulo, Cidade de Sao Paulo, na Av. Brigadeiro Faria Lima, n® 3900, 10° andar,
CEP: 04538-132, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 05.684.234/0001-19 (“Credora”);

Em 28 de janeiro de 2022, as Partes celebraram o "“Instrumento Particular de Cessdo
Fidudidria e Promessa de Cessdo Fidudidria de Direitos Creditorios e Outras Avengas”
(“Contrato de Cessdo Fiduciaria”), por meio do qual a Fiduciante cedeu fiduciariamente em
favor da Fiducidria totalidade dos recursos de titularidade da Fiduciante oriundos da
comercializacdo de determinadas Unidades;

Conforme previsto no Contrato de Cessdo Fiduciaria, as Partes obrigaram-se a adita-lo, de
tempos em tempos, de forma a contemplar todos os Direitos Creditdrios cedidos a Fiduciaria
em razao da venda das Unidades; e

Nesse sentido, nos termos do item 2.1.2 do Contrato de Cessdo Fiducidria, as Partes
pretendem aditar o Contrato de Cessdo Fiduciaria a fim de incluir na garantia fiduciaria os
novos contratosde comercializacdo das Unidades que foram vendidas nos ultimos [[=] ([=])]
(“Novos Direitos Creditérios”), e ajustar o controle de Unidades (“Futuros Direitos
Creditdrios”).

RESOLVEM as Partes celebrar este '"/=] Aditamento ao Instrumento Particular de Cessao
Fidudidgria e Promessa de Cessdo Fidudidria de Direitos Creditorios e Outras Avengas”
(“Aditamento”), o qual sera regido pelas clausulas e condigdes a seguir indicadas:

III -

CLAUSULAS

CLAUSULA PRIMEIRA — DEFINICOES

1.1.

Definicoes: Para os fins deste Aditamento, exceto quando de outra forma previsto neste

instrumento, adotam-se as definicdes constantes do Contrato de Cessdo Fiduciaria.

CLAUSULA SEGUNDA — OBJETO
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2.1. Objeto: Resolvem as Partes incluir os Novos Direitos Creditérios atualizando, para tanto, o
Anexo A ao Contrato de Cessao Fiduciaria que passara a prevalecer conforme Apéndice I, deste
Aditamento.

CLAUSULA TERCEIRA - RATIFICACAO

3.1. Ratificacdes: Permanecem inalteradas as demais disposigdes anteriormente firmadas que
nao apresentem incompatibilidade com o Aditamento ora firmado, as quais sao neste ato ratificadas
integralmente, obrigando-se as Partes e seus sucessores ao integral cumprimento dos seus termos,
a qualquer titulo.

CLAUSULA QUARTA — REGISTRO

4.1. Registro: Este Aditamento devera ser registrado no(s) Cartdrio(s) de Registro de Titulos e
Documentos competente(s) em até 10 (cinco) Dias Uteis contados de sua assinatura, mediante
apresentacao de 1 (uma) copia registrada a Fiduciaria, sendo os custos de referido registro arcados
pelo PatrimOnio Separado.

CLAUSULA QUINTA - FORO
5.1. Foro: As Partes elegem o foro da Comarca de Sdo Paulo para dirimir quaisquer duvidas ou

questdes decorrentes deste Aditamento, com renuncia a qualquer outro, por mais privilegiado que
seja.

As Partes acordam que este documento sera celebrado eletronicamente, por meio dos certificados
eletrénicos emitidos pela Infraestrutura de Chaves Publicas Brasileira ICP-Brasil, nos termos da Lei
n° 14.063/2020. Para fins de esclarecimento, as Partes acordam que este documento presumir-
se-a auténtico e verdadeiro, consentindo, autorizando, aceitando e reconhecendo neste ato como
valida qualquer forma de prova de autenticidade deste documento por meio das correspondentes
assinaturas eletronicas no documento, por meio dos certificados eletrénicos emitidos pela
Infraestrutura de Chaves Publicas Brasileira ICP-Brasil, conforme disposto na Lei 14.063/2020,
observado que as assinaturas eletrOnicas serao suficientes para a veracidade, autenticidade,
integridade, validade e eficacia do presente instrumento e suas condigdes, assim como para a
respectiva vinculagdo das Partes a seus termos. As Partes também concordam que a assinatura
eletronica deste documento ndo obsta ou prejudica sua exequibilidade, devendo ser considerado,
para todos os fins de direito, um titulo executivo extrajudicial.

Sao Paulo/SP, [=] de [=] de 20[=].
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APENDICE I — RELACAO DOS CONTRATOS DE COMERCIALIZACAO DAS UNIDADES
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ANEXO III
MINUTA DE NOTIFICACAO

Sdo Paulo, [dia] de [més] de [ano].

[=]1 ("Adguirente”)
[=]

Ref.: Cessao Fiduciaria dos Direitos Creditorios Oriundos do [Contrato de Venda e
Compra de Unidade Autonomal]

Prezados Senhores,

1. Fazemos referéncia ao “[Contrato de Venda e Compra de Unidade Auténoma]”, celebrado,
de um lado, pela CONSTRUTORA DEZ LTDA., sociedade limitada com sede no Estado de Minas
Gerais, Cidade de Contagem, na Rua José Carlos Camargos, n°® 45, Centro, CEP 32040-600,
devidamente inscrita no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica do Ministério da Economia
(“CNPJ/ME") sob o n° 08.868.931/0001-18 ("Empreendedora”), e, de outro lado, pela V.Sa., na
qualidade de adquirente, datado de [=] de [=] de [=] ("Contrato de Venda e Compra”), no ambito
da comercializacdo da unidade auténoma n© [=], integrante do [empreendimento imobilidrio
residencial denominado “Edificio Fontana di Trevi”, com 1 (um) bloco com 17 pavimentos e 26
(vinte e seis) unidades autdnomas e areas comuns (*Empreendimento”), a ser edificado no imével
urbano constituido pelo Lote 15 da Quadra 03 do Bairro Centro, Municipio de Contagem, Estado
de Minas Gerais, com area de 3.000,00 m2 (trés mil metros quadrados), melhor descrito e
caracterizado pela matricula n® 158.399 do Livro n° 2 do Registro Geral do Cartério de Registro de
Imoéveis da Comarca de Contagem/MG (“Imdvel”)] OU [empreendimento imobilidrio residencial
denominado “Edificio Themis” (“"Empreendimento”), a ser edificado no imdvel urbano constituido
pela area de 1.503,07m2, da quadra n° 51, situada do lugar denominado Centro, no Municipio de
Contagem, Estado de Minas Gerais, melhor descrito e caracterizado pela matricula n°® 169.745 do
Livro n° 2 do Registro Geral do Cartério de Registro de Imoveis da Comarca de Contagem/MG, e
no imoével urbano constituido pelo lote n® 09, da quadra n° 51, no lugar denominado Centro,
melhor descrito e caracterizado pela matricula n® 169.744 do Livro n°® 2 do Registro Geral do
Cartorio de Registro de Imédveis da Comarca de Contagem/MG ("Imdvel”)].

2. Informamos que em 28 de janeiro de 2022, a Empreendedora cedeu fiduciariamente a CASA
DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A., sociedade por acdes, com sede na Cidade
de S3do Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Iguatemi n® 192, conjunto 152, Bairro Itaim Bibi,
inscrita no CNPJ/ME sob o n° 31.468.139/0001-98 (“Fiduciaria”), os direitos creditdrios advindos
do Contrato de Venda e Compra e relativos ao pagamento do prego de aquisicao do Imdvel, de
eventual multa moratdria, multa obrigacional, juros moratdrios e indenizacao, dentre outras
obrigacdes pecuniarias previstas no Contrato de Venda e Compra, 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 notificacao, fica confirmada a
ciéncia do Adquirente com relacdo a referida cessao fiduciaria, devendo o Adquirente, a partir desta
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data, passar a realizar todo e qualquer pagamento relativo ao Contrato de Venda e Compra, nos
mesmos termos, valores e prazos em vigéncia nesta data, na conta corrente abaixo indicada, via
boleto bancario:

Banco: Bradesco (237)

Agéncia: 2028

Conta: 1893-7

CNPJ: 31.468.139/0001-98

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

4. A cessdo dos direitos creditdrios aqui mencionada engloba todos e quaisquer direitos,
garantias, privilégios, preferéncias, prerrogativas, seguros e acdes relacionados a tais direitos
creditorios, 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 nao desobrigara o Adquirente e serad considerado ineficaz em
relacdo a Fiduciaria. Quaisquer alteracOes as instrucdes de pagamento ora informadas somente
deverdo ser acatadas se acompanhadas de anuéncia da Fiduciaria.

6. Esta notificacdo prevalece perante qualquer notificacdo anterior.

Atenciosamente,
CONSTRUTORA DEZ LTDA.
Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
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