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INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO DE CESSAO DE C
AVENCAS
I - PARTES

Pelo presente instrumento particular e na melhor forma de direito,

PLANNER SOCIEDADE DE CREDITO A0 MICROEMPREENDEDOR S.A., instituicio
financeira, com sede no Estado de S8o Paulo, Cidade de 580 Paulo, na Av. Brigadeiro Faria Lima,
n° 3900, 102 andar, CEP: 04538-132, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica do Ministério
da Economia ("CNPJ/ME") sob o n° 05.684.234/0001-19, neste ato representada na forma de seu
estatuto sodal ("Cedente™);

CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A., sodedade por aces, com sede na
Cidade de S3o Paulo, Estado de S3o 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 representado
na forma de seu estatuto social ("Cessionaria” ou“Securitizadora”, conforme aplicavel); e

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
CNPJ/ME sob o n° 08.868.931/0001-18, neste ato representada na forma de seu contrato sodial
{“Qgﬂ);

CONSTRUTORA MARTPAN LTDA., sodedade 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, neste atc representada na forma de seu contrato social
("Martpan”, doravante denominada, quando em conjunto com a Dez, simplesmente as
“Devedoras”, e, estas, quando em conjunto com a Cedente e a Cessiondria, “Partes” e, cada uma,
guando individual e indistintamente, "Parte”);

E, ainda,

JCI HOLDING LTDA., sociedade limitada com sede no Estado de Minas Gerais, Cdade de Nova
Lima, na Al. Oscar Niemeyer, n° 1.268, apto. 400, Bairro Vila da Serra, CEP 34006-065, insaita no
CNPJ/ME sob o n° 17.679.177/0001-69, neste ato representada na forma de seu Contrato Social
¢"1ay;

RIVER JUNIO BESSA SOARES, brasileiro, administrador, portador da cédula de identidade RG
n® MG-5.059.720 SSP/MG, inscrito no Cadastro Nacional de Pessoas Fisicas do Ministério da
Economia (“"CPF/ME") sob o n® 933.066.526-87, casado em regime de comunhdo parcial de bens
com Eli Francisca de Sousa Bessa, brasileira, portadora da cédula de identidade RG n® MG-
12.521.575 SSP/MG, inscrita no CPF/ME sob o n? 050.995.086-85, ambosresidentes e domiciliados
no Estado de Minas Gerais, Cidade de Contagem, na Rua Um, n® 1500, Baitro Estanda do Hibisco,
CEP 32017-170 ("River");
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3.403.194 S5P/MG, inscarito no CPF/ME sob o n® 506.608.886-53, casado em regime de comunhdo
universal de bens com Claudia Gomes Fonseca Panta, brasileira, portadora da cédula de
identidade RG n® M-4.676.273 SSP/MG, inscrita no CPF/ME sob o n® 735.874.516-72, ambos
residentes e domidliades no Estado de Minas Gerais, Cidade de Contagem, na Rua Bernardo
Monteiro, n® 1.000, Lote 11, Quadra 1, Centro, CEP 32017-170 ("Eamar™);

FLAVIO TADEU BARBOSA, brasileiro, empresario, portador da cédula de identidade RG n°® MG-
5.716.741 S5P/MG, inscrito no CPF/ME sob o n® 627.097.126-87, casado em regime de comunhdo
parcial de bens com Alexandra Martineli Barbosa, brasileira, portadora da cédula de identidade
RG n° M-B.862.010 55P/MG, inscrita no CPF/ME sob o n® 057.342.346-64, ambos residentes e
domiciliados no Estado de Minas Gerais, Cidade de Contagem, na Rua Dona Ana Candida, n? 970,
Casa 04, Bairro Nossa Senhora do Carmo, CEP 32017-070 ("Havio™);

.RAFAELLA MARTINELI BARBOSA, brasileira, empresaria, portadora da cedula de identidade
RG n° 19.505.849 SSP/MG, inscrita no CPF/ME sob o n® 132.040.496-04, solteira, residente e
domiciliada no Estado de Minas Gerais, Cidade de Contagem, na Rua Dona Ana Candida, n® 970,
Casa 04, Bairro Nossa Senhora do Carmo, CEP 32017-070 (“Rafaella™);

JOAQ VITOR FONSECA PANTA, brasileiro, empresario, portador da cédula de identidade RG n°
12.512.565 SSP/MG, inscrito no CPF/ME sob o n? 140.974.306-37, solteiro, residente e domidliado
no Estado de Minas Gerais, Cidade de Contagem, na Rua Bernarde Monteirc, n® 1.000, Lote 11,
Quadra 1, Centro, CEP 32017-170 (“Jodo");

IGOR EDUARDO PERRELLA AMARAL COSTA, brasileiro, empresério, portador da cédula de
identidade RG n® MG-15.850.340 SSP/MG, inscrito no CPF/ME sob o n® 109.517.916-05, casado
em regime de separagdo de bens com Mariana Prates Starling Pereira Costa, brasileira,
portadora da cédula de identidade RG n® MG-15.971.056 SSP/MG, inscrita no CPF/ME sob o n©
123.698.956-24, ambos residentes e domidliados no Estado de Minas Gerais, Cidade de Belo
Horizonte, na Rua Alagoas, n® 896, Apto. 1103, Bairro Savassi, CEP 30130-167 ("Ilgor™); e

BARBARA CRISTINA PERRELLA AMARAL COSTA, brasileira, empresaria, portadora da cédula
de identidade RG n® MG-15.463.975 SSP/MG, inscrita no CPF/ME sob o n® 103.595.206-85, casada
em regime de separacdo de bens com Pedro Coutinho Ribeiro de Oliveira, brasileiro, portador
da cédula de identidade RG n® MG-13.572.695 SSP/MG, inscrito no CPF/ME sob o n® 104.080.606-
62, ambos residentes e domidliados no Estado de Minas Gerais, Cidade de Nova Lima, na Rua
Ministro Crozimbo Nonato, n® 455, Bloco L.M., Apto. 803, bairro Vila da Serra, CEP 34006 -053
("Barbara”, doravante denominado, quando em conjunto com a JCI, River, Egmar, Flavio, Rafaella
e Igor, "Intervenientes Anuentes” e, cada um, quanda individual e indistintamente, * Interveniente
Anuente”).

II — CONSIDERAGCOES PRELIMINARES

a) A Der desenvolve atualmente 2 (dois) empreendimentos imobilidrios, quais sejam: (7)
empreendimento imobilidrio residendal denominado “Edificio Fontana di Trevi”, com 1 (um)
bloco com 17 pavimentos e 26 (vinte e seis) unidades autdnomas e &reas comuns
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b)

)

c ‘-’ex
("Empreendimento Fontana”), a ser edificado no imovel urbang corstitiido,

Quadra 03 do Bairro Centro, Municipio de Contagem, Estado de Minas Gerais,/com area de
3.000,00 m2 (trés mil metros gquadrados), melhor descrito e caracterizado peta matricula n®
158.399 do Livro n® 2 do Registro Geral do Cartdric de Registro de Imdveis da Comarca de
Contagem/MG (“Imdvel Fontana”), sendo certo gue as futuras unidades auténomas
encontram-se melhor descritas e caracterizadas pelas Matriculas n® 171.435 a 171.460,
todas do Registro de Iméveis de Contagem/MG (“Unidades Fontana™); e (#)
empreendimento  imobilidrio  residencial a ser denominado “Edifico Themis”
(Empreendimento Themis”), 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, Estade de Minas Gerais, melhor descrito e caracterizado pela matricula n®
169.745 do Livro n° 2 do Registro Geral do Cartéric 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 desarito e caracterizado pela matricula n® 169.744 do Livro n°
2 do Registro Geral do Cartério de Registro de Imdveis da Comaraa de Contagem/MG
(‘Imdvel Themis”), o qual serd objeto de incorporacdo imebiliaria e originara futuras
unidades auténomas (" Unidades Themis”);

A Martpan, por sua vez, desenvolve atualmente um empreendimento imobilidrio residencial
a ser denominado “Edificio Agave” ("Empreendimento Agave”, e, em conjunto com ©
Empreendimento Fontana e o Empreendimento Themis, os "Empreendimento(s)”), a ser
edificado no imovel urbano constituido pelo lote n° drea, da quadra n® area do Bairro Plano
Diretor de Contagem, no Municipio de Contagem, Estado de Minas Gerais, melhor desarito e
caracterizado pela matricula n® 51.826 de Livro n® 2 do Registro Geral do Cartéric de Registro
de Imdveis da Comarca de Contagem/MG ("Imével Agave”, e, em conjunto com o Imovel
Fontana e o Imavel Themis, os “Imdvel(is)”), o qual serd objeto de incorporagdo imobilidria
e originara futuras unidades auténomas ("Unidades Agave”, e, em conjuntccom as Unidades
Fontana e as Unidades Themis, as “Unidades”).

Para fins de financiamento das atividades relacionadas a incorporagdo imobiliaria dos
respectivos Empreendimentos, a Dez emitiu em favor da Cedente, em 28 de janeiro de 2022,
nos termos da Lei n® 10.931, de 02 de agosto de 2004, conforme em vigor, a (c.1) “Cédula
de Crédito Bancario n® 271/2021" ("CCB Fontana” ou “Cédula Fontana”), no valor de R$
11.000.000,00 {(onze milhdes de reais), e (c.2) “"Cédula de Crédito Bancario n® 315/2021"
("CCB Themis” ou “Cédula Themis"), no valor de R$ 6.000.000,00 (seis mithSes de reais).
Em decorréndia da emissdo da Cédula Fontana e Cédula Themis, a Dez obrigou-se, entre
outras obrigacBes, a pagar a Cedente, os direitos creditérios decorrentes da Cédula Fontana
e Cédula Themis, entendidos coma aéditos imobilidrios em razio de sua destinagio
espedfica de finandar as atividades relacionadas a incorporagdo imobiliaria dos
Empreendimentos Fontana e Themis, os quais compreendem a obrigacdo de pagamento,
pela Dez, do Valor Principal, Atualizaciio Monetaria e dos Juros Remuneratdrios, conforme
definido na Cédula Fontana e Cédula Themis, bem como todos e guaisquer outros direitos
creditdrios a serem devidos pela Dez por forca da Cédula Fontana e Cédula Themis, e a
totalidade dos respectivos acessarios, tais como encargos moratdrios, multas, penalidades,
indenizagbes, seguros, despesas, custas, honordrios, garantiass e demais encargos
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d)

0. 7.
CO"«?‘APE 3971?!5;
contratuais e legais previstos na Cédula Fontana e Cédula Themis | .

Fontana” e “Créditos Imobilidrios Themis”);

De outrolado, a Martpan emitiu em favor da Cedente, em 28 de janeiro de 2022, nos termos
da Lei n° 10.931, de 02 de agosto de 2004, conforme em vigor, uma Cédula de Crédito
Bancario n® 272/2021 (“CCB Agave” ou “Cédula Agave”, e, quando em conjunto com a CCB
Fontana e a CCB Themis, simplesmente as “CCB" ou " Cédulas”), no valor de R$ 4.000.000,00
(quatro milhdes de reais). Em decorréncia da emissdo da Cédula Agave, a Martpan obrigou-
se, entre outras obrigagtes, a pagar a Cedente, os direitos areditdrios deccrrentes da Cédula
Agave, entendidos como créditos imobilidrios em razdo de sua destinacdo especifica de
finandiar as atividades relacionadas a incorporagdo imobilidria do Empreendimento Agave,
os quais compreendem a obrigagdo de pagamento, pela Martpan, do Valor Principal,
Atualizagdo Monetaria e dos Juros Remuneratérios, conforme definido na Cédula Agave, bem
como todos e quaisquer outros direitos creditdrios a serem devidos pela Martpan por forga
da Cédula Agave, e a totalidade dos respectivos acessorios, tais como encargos moratarios,
multas, penalidades, indenizagbes, seguros, despesas, custas, honcrarios, garantias e
demais encargos contratuais e legais previstos na Cédula Agave ("Créditos Imobilidrios
Agave”, e, quando em conjunto com os Créditos Imobilidrios Fontana e Créditos Imobilidrios
Themis, simplesmente “Créditos Imobiliarios”);

A WANDER SAPUCAYA 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, insarita no CNPJ/ME sob o n® 02.320.002/0002-74, serd a
gerenciadora das obras dos Empreendimentas (" Gerendadora” ou "Gerendiadora de QObra™),
assim como a ARKE SERVICOS ADMINISTRATIVOS E RECUPERACAO DE CREDITO
LTDA., com sede na Cidade de S8o Paulo, Estado de Sdo Paulo, da Rua Fidéndio 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 S&o Paulo sob o NIRE
35227204611, sera o Servicer de monitaramento da carteira de recebiveis dos
Empreendimentos (" Senvicer");

Em garantia do cumprimento fiel e integral de todas as obrigagbes assumidas pela Dez e
Martpan no ambito das Cédulas, incluindo, mas ndo se limitando, ao adimplemento dos
Creditos Imobilidrios, conforme previsto nas Cédulas, tais como os montantes devidos a titulo
de Valor Principal ou saldo de Valor Principal, conforme aplicavel, Atualizaggo Monetaria,
Juros Remuneratérios, conforme definidos nas Cédulas, ou encargos de qualquer natureza
("ObrigacBes Garantidas™), a Dez e Martpan obrigaram-se a outorgar as garantias abaixo
elencadas {quando em conjunto, " Garantias”):

i) Cess@o fiducldria e promessa de cessfio fidudiaria da totalidade dos recebiveis de
titularidade da Dez, oriundos da eventual comerdalizagdo (presente ou futura) das °

Unidades Fontanq e futuras Unidades Themis, nesta data, pela Dez ('Direitos
Creditérios Dez”), a serem formalizadas, nesta data, por meio do “Instrumento
Particular de Cessdo Fiducidria e Fromessa de Cessdo Fiducidria de Direitos Creditorios

e Outras Avencas” ("Contrato de Cessdo Fiduciaria Dez” e “Cessdo Fiducidria Dez”,
respectivamente);
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i) Alienacdo fidudiaria sobre 12 (doze) Unidades Fontana, cot

0 u#l@fab xo identificadas
("Unidades Alienadas Fiduciariamente”), nesta data, e as futL;és\Ulnidades Themis,
apos o registro do memorial de incorporagdo do Empreendimento Themis na matricula
do Imdvel Themis, a ser formalizada, por meioc da celebracdo do respectivo
“Instrumento Particular de Alienacido Fiduciaria de [moveis em Garantia e Qutras
Avengas”  (respectivamente, “Alilenacdo  Fiducidria Dez” e “Instrumento(s)
Particular{es) de Alienagdo Fiducidria Dez™), observada ainda a Complementacdo da
Alienacdo Fidudiaria na forma prevista na CCB Fontana:

EMPREENDIMENTO FO

It Franvisca De Scusa Bessa, igor Eduardo Perretia amaral Costa, Claudia Gomes Fanseca

Panta, Flavio Tadeu Barbosa, River Junio Bessa Soares, Egmar Peraira Panta, Rafaclla Madtinell Barbosa. Joao Viler Fonsaca Panta, Redrigo Geraldi Ay, Flavia Rezerda Sias, Romen Romero Juric?, Marcus

Eduardo Die Rosa & Diogo Robenn Vilar Dias

Apto. 401 IO ¥4 O <
Apto. 402 171.436
_ Apto. 501 171.437
L.Apto.502 171438
; Apto. 602 171.440 &
' Apto. 802 171444
L _Apto902 71446 |
| Apte. 1101 171449
| Aoouo2 | iiase
Apto. 1302 171454 |
i Apto. 1401 171.455
E Apto. 1502 171.458

iii) Garantia fidejussoria, prestada nos termos do artigo 897 da Lei n® 10.406, de 1C de
janeiro de 2002, conforme alterada (" Codigo Civil” e “Aval Dez'™) por JCI Holding, River,
Egmar, Flavio, Igor e Barbara (doravante denominados, quando em conjuntg,
"Avalistas Dez"” e, cada um, quando isolada e indistintamente, " Avalista Dez™);

iv) Cessdo fidudaria e promessa de cessdo fidudaria da totalidade dos recebiveis de
titularidade da Martpan, oriundos da eventual comerdalizacio (presente ou futura)
das futuras Unidades Agave, nesta data, pela Martpan ("Direitos Creditorios Martpan”,
e, em conjunto com os Direitos Creditorios Dez, simplesmente " Direitos Creditérios™),

jO a serem formalizadas, nesta data, por meio do “Jnstrumento Particular de Cessao
Fidudidria e Promessa de Cessdo Fidudiaria de Direitos Creditorios e Outras Avengas”
(“Contrato de Cessdo Fiducidria Martpan”, e, em conjunto com o Contrato de Cessdo
Fiduciaria Dez, simplesmente "Contratos de Cessdo Fiduciaria” e “Cessdo Fidudaria
Martpan”, e, em conjunto com a Cess3o Fidudaria Dez, simplesmente "Cessdo
Eidudiaria”);

v) Alienacdo fiduciaria sobre as futuras Unidades Agave, a ser formalizada apds o registro
do memorial de incorporagdc do Empreendimento Agave na matricula do Imdvel

Este documento foi assinado digitabmente por Barbara Cristina Perreila Amaral Costa. Alexandra Marlineli Barbosa. Eli Francisca De
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a)

h)

i)

Agave, por meio da celebragdo do respective ™ Instru, riauiar de Alienacio

Aduddria de Imovels em Garantia e Outras Avengas” (“Ali_enagﬁqﬁmm p
e, em conjunto com a Alienacdio Fidudiaria Dez, simplesmente " Alienac3o Fidudidria *

e “Instrumento(s) Particular{e Alienagdo Fidudaria Martpan”, e, em conjunto com
os Instrumentos Particulares de Alienacdo Fiduciaria Dez, simplesmente " Instrumentos
Particulares de Alienacio Fidudaria"):

vi)  Garantia fidejussoria, prestada nos termos do artigo 897 do Codiga Civil ("Aval Dez”)
por Rafaella, Jodo, Egmar e Flavio (doravante denominados, quando em conjunto,
"Avalistas Martpan” e, cada um, quando isolada e indistintamente, " Avalista Martpan”
— e em conjunto com os Avalistas Dez, simplesmente *Avalistas”).

A Cedente, nesse sentido, ao celebrar o presente instrumento, tem interesse em ceder os
Créditos Imobilidrios, e, por outro lado, a Cessionaria tem interesse em adquiri-los para
vinculd-les, induindo suas garantias, aos certificados de recebivels imobiliarios das 143 e 152
séries de sua 1% emissdo ("CRI"™), por meio do * Termo de Securitizacdo de Créditos
Imobilidrios das 149 e 159 Series da 19 Emissdo da (asa de Pedra Securitizadora de Creédito
5.A", celebrado, nesta data, entre a Securitizadora e a SIMPLIFIC PAVARINI
DISTRIBUIDORA DE TITULOS £ VALORES MOBILIARIOS LTDA., socedade
empresaria limitada, atuando por sua filial na Cidade de S3o Paulo, Estado de S8o Paulo, na
Rua Joaguim Floriano, bloco B, n® 466, conj. 1401, Itaim Bibi, CEP 04534-002, insgita no
CNPJ/ME sob o n® 15.227.994/0004-01 (" Agente Fiduciério”), na qualidade de representante
da comunh3o dos titulares dos CRI (" Termo de Securitizacdo”), de acordo com Lei n® 9.514,
de 20 de novembro de 1997, conforme em vigor ("Lei n® 9.514/97™), e normativos da
Comiss3o de Valores Mobiliarios ("CVM™);

A Securitizadora pretende emitir 6 {seis) Cédulas de Creédito Imaobiliario fracionarias ("CCI™)
para representar os Créditos Imebilidrios, nos termos do respectivo “Instrumento Particuiar
de Emissdo de Cédula de Crédito Imobilidrio com Garantia Real Imobilidria Sob a Forma
Escritural’ ("Escritura(s) de Emissdo de CCI”), celebrados, nesta data, entre a Securitizadora
e a SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA.,, socdiedade empresaria limitada, atuando por sua filial na Cidade de S&o Paulo, Estado
de Sdo Paulo, na Rua Joaquim Floriang, bloco B, n® 466, conj. 1401, Itaim Bibi, CEP 04534-
002, inscrita no CNPJ/ME sob o n® 15.227.994/0004-01 (“Instituicio Custodiante™);

A Cessionaria € uma companhia securitizadora de aéditos imobilidrios, Gue tem como
princdpal objetivo a aquisicBo de areditos imobiliarios e consequente securitizacdo por meio
da emissdo de certificados de recebiveis imobiliarios;

Os CRI serdo objeto de oferta publica de distribuicdo, com esforgos restritos de oolocacao,
nos termos da Instrugdo da CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme em vigor
("Oferta Piblica Restrita”), contando com a intermediacio da TERRA INVESTIMENTOS
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade
empresaria limitada, inscrita no CNPJ/ME sob o n® 03.751.794/0001-13, com sede na Cidade
de Sdo Paulo, Estado de S8o Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n® 100, 52 andar
("Coordenador Lider”), conforme o “Contrato de Distribuicio Publica com Esforcos Restritos,
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RESOLVEM as Partes e os Intervenientes Anuentes celebrar este ™ Instrumento Particular de
Contrato de Cessdo de Créditos e Outras Avengas” ("Contrato”), o qual sera regido pelas seguintes

a avaliagdo e discussdo de todas as clausulas deste instrumento, cuja celebragdo, execugdo

e extingio sdo pautadas pelos principios da igualdade, probidade, lealdade e boa-fé.

cldusulas, condicdes e caracteristicas.

III - CLAUSULAS

CLAUSULA PRIMEIRA — DEFINICOES

1.1.

Definiches: Exceto se de outra forma aqui disposto, os termos aqui utilizados iniciados em
letra mailiscula e ndo definidos terdo o significado a eles atribuidos nas Cédulas. 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 — OBIETO

2.4

2.2,

Cessdo e Transferéncdia: Este Contratc tem por objeto a cessdo e transferéncia onerosa, pela
Cedente & Cessionéria, em cardter irrevogavel e irretratave!, da totalidade dos Créditos Imobiliarios
decorrentes das CCB, formalizadas nesta data, inclusive a totalidade dos direitos referentes as

Garantias ("Cessdo de Créditos™.

2.1.1. A Cessdo de Créditos € realizada a titulo oneroso sem qualquer espécie de

coobrigagio ou sclidariedade da Cedente.

Abrangéngia: Nos termos dos artigos 287 e 893 do Cddigo Civil, a cessdo dos Créditos
Imobilidrios compreende a cessdo de todos e quaisquer direitos, privilégios, preferéncias,

prerrogativas, acessérios e agdes inerentes aos Créditos Imobilidrios.

2.3.

2.2.1. Em razdo da Cessdo de Créditos e vinculagdo destes ags CRI, as garantias objeto
dos Instrumentos de Garantias foram outorgadas em favor da Cessiondria e serdo vinculadas

aos CRI.

Solvéncia: A Cedente n3o assume gualquer coobrigagdo, bem como ndo se responsabiliza
pela solvéncia das Devedoras em relacdo aos Créditos Imobilirios cedidos a Cessionaria, sendo a
Cedente responsdvel apenas pela correta constituicdo, existéncia e validade dos Créditos

Imobiliarios.
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sob o Regime de Melhores Fsforgos, de Certificados de Recebiveis Imobiliarios das 143e 153
Séries da 19 Emissdo da (asa de Pedra Securitizadora de Credito S.A.” ("Contrato de
Distribuicde”); e
k) As Partes e os Intervenientes Anuentes dispuseram de tempo e condigbes adequadas para
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2.4. Cessao Boa, Firme e Valiosa: A Cedente obriga-se a adotar, em nome-da ionaria, todas

as medidas que se fizerem necessarias, nesta data, para fazer a Cessdo de Créditos sempre boa,
firme e valiosa.

2.5. Emiss@o dos CRI: Este Contrato destina-se a viabilizar a emissdo dos CRI, de modo que os
Créditos Imobilidrios, representados integralmente pelas respectivas CCI, a serem emitidas pela
Cessiondria, serdo vinculados aos CRI até que se complete a Yguidagdo integral destes.
Considerando-se essa motivagic, as Partes reconhecem que é essendal que os Créditos
Imobiligrios mantenham o seu curso e conformagdo estabelecidos nas respectivas CCB, neste
Contrato e nas respectivas Escrituras de Emissdo de CC, sendo certo que eventual alteragdo dessas

caracteristicas interferira no lastro dos CRI e devera ser aprovada pelos titulares dos CRI.

2.6. Vinculagio dos Créditos Imobilidrios: Os Créditos Imcebilidrios, representade pelas
respectivas CCI, serdo expressamente vinculados aos CRI, por forga do regime fidudirio
constituido pela Cessiondria, em conformidade com o Termo de Securitizacdo, ndo estando sujeitos
a qualquer tipo de retengdo, desconto ou compensagdo com ou em decorrénda de outras
obrigagSes assumidas pela Cessiondria. Neste sentido, os Créditos Imobilidrios, as CClI, as
Garantias e a Conta Centralizadora, conforme definida no item 2.7 abaixa (quandc em conjunto,
" Patriménio Separado”):

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

b) Permanecerdo segregados do patrimdnio da Cessiondria até o pagamento integral da
totalidade dos CRI;

C) Destinam-se exclusivamente ao pagamento dos CRI, dos respectivos custos decorrentes da
manutencdo e administragio do CRI, bem como todos os custos e despesas reladonados ao
Patriménio Separado conforme previsto no Termo de Securitizagdo;

d) Estdo isentos de qualquer agdo ou execugdo promovida por credores da Cessionaria
ressalvando-se, no entanto, eventual entendimento pela aplicagdo do artigo 76 da Medida
Proviséria n® 2.158-35 de 24 de agostc de 2001;

e} Ndo podem ser utilizados na prestac3o de garantias e ndo podem ser excutidos por quaisquer
credores da Cessionaria, por mais privilegiados que sejam; e

j] Somente respondem pelas obrigagies decorrentes dos CRI a que estdo relacionados.

2.7. Pagamento dos Créditos Imobilidrios: Em decorréncia da celebracio deste Contrato, a partir
desta data, todos e quaisquer recursos relativos aos Créditos Imobilidrios, no todo ou em parte,
conforme previsto neste instrumento, serdo devidos integralmente e pagos diretamente a
Cessionaria, mediante depdsito na conta corrente n® 1893-7, agénda 2028 de titularidade da
Cessionaria, mantida juntc ao Banoo Bradesco {237) (“Conta Centralizadora™), sendo que tais

recursos serdo utilizados conforme disposto no Termo de Securitizacdo.
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a Cedente obriga-se, desde ja, a repassar tais recursos para a Conta Centralizadora em até
2 {dois) Dias Uteis da data de recebimento.
2.8. Exigéncias da CYM efou B3: Em decorréncia do estabelecido neste Contrato, a Cedente e as

Devedoras declaram seu conhecimento de que a B3 — Bolsa, Brasil, Balcdo ("B3"), a CVM e/fou
ainda qualquer outra entidade reguladora ou autorreguladora em que os CRI venham a ser
registrados, distribuidos efou negociados podera fazer exigéncias relacionadas com a emisséo dos
CRI, hipotese em que a Cedente e as Devedoras se comprometem a colaborar com a Cessionaria
e com o Agente Fiduddrio para sanar 0s eventuais vidos existentes, no prazo concedido pela B3,
pela CVM e/ou ainda qualquer outra entidade reguladora ou autorreguladora nas quais os CRI
venham a ser registrados, distribuidos efou negociados, conforme venha a ser solicitado pela
Cessionaria efou pelo Agente Fiducdidrio.

2.9. Documentos da Oferta Plblica Restrita: Integram a Oferta Plblica Restrita os seguintes
documentos (quando em conjunto, doravante denominados, “Documentos da Operacdo™): (i) as
CCB; (i) as Escrituras de Emissdo de CCI; (iif) o presente Contrato; (iv) os Contratos de Cessdo
Fidudéria e os Instrumentos Particulares de Alienagdo Fiducidria (em conjunto, os “Instrumentos
de Garantia”); (v) o Termeo de Securitizaggo; (vi) o Contrato de Distribuicdo; (vii) os boletins de
subscricdo dos CRI; e (viii) quaisquer aditamentos aos documentos mencionados aama.

I Francisca D Sousa Besss, igor Eduardo Permella amaral Costa, Claudia Gomas Fonseca
E.

a Soares, Egrar Peraira Panla, Rafeefla Martine!i Barbosa, Joao Vitor Fonseca Panta, Rodrigo Geraldi Armuy, Ftavia Rezands Dias, Romau Romaro Jurior, hMarcus

ff
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CLAUSULA TERCEIRA — VALOR DAS CCB E VALOR DE AQUISICAO

3.1. Valor de AquisicBo: Pela aquisicio dos Créditos Imobilidrios Fontana, a Cessiondria pagara a
Dez, por conta e ordem da Cedente, observados os procedimentos e parcelas previstos na CCB
Fontana, o valor de R$ 11.000.000,00 (onze milhdes de reais) ("Valor de Aquisicdo Fontana™), pela
aquisico dos Créditos Imobilidrios Themis, a Cessiondria pagard & Dez, por conta e ordem da
Cedente, observados os procedimentos e parcelas previstos na CCB Themis, o valor de R$
6.000.000,00 (seis mithBes de reais) (“Valor de Aguisicio Themis"), e pela aquisicdo dos Créditas
Imobilidrios Agave, a Cessionaria pagara a Martpan, por conta e ordem da Cedente, observados
os procedimentos e parcelas previstos na CCB Agave, o valor de R$ 4.000.000,00 {(quatro milhSes
de reais) (“Valor de Aguisicio Agave”, e, em conjunto com o Valor de Aquisicio Fontana e Valor
de Aquisigdo Themis, simplesmente “Valor de Aguisicdo”); no tempo e forma estabelecidos nos
itens 3.7 e 3.8, abaixo.

3.1.1. O montante correspondente a cada uma das parcelas a serem pagas as Devedoras
a titulo de Valor de Aquisicio (“Integralizacio™), ficara retido na Conta Centralizadora e serd
liberado pardalmente para a respectiva Devedora, de acordo com Relatério de Pagamente,
liquido das despesas relacionadas a emissdo dos CRI, e de valores de agio ou desagio,
conforme previstas no Anexo V das respedtivas Cédulas ("Despesas FAat"), apds a
comprovacgao, pela respectiva Devedora, do cumprimento da totalidade das Condices
Precedentes, conforme definidas nos itens 3.2, 3.3 e 3.4 abaixo, e na forma definida no
presente Contrato de Cess3o.

por Barbara Cristing Perrella Amaral Costa, Alexandra Marineh Barbosa,
35

Panta, Flavio Tadeu Barbosa, River Junio 8

]
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3.1.2. O Valor de Aquisicio deve ser utilizado integralmente para o desenvolvimento dos
respectivos Empreendimentos, conforme informagbes encaminhadas pelas Devedoras a
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Romero Juniar, Marcus Eduardo De Rosa e Diogo Roberto Villar Digs.
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Gerenciadora, de acordo com o cronograma de obras previsto no™Amexo V das CCB

("Cronograma de Obras” e "Relatério de Pagamento”, respectivamente),
3.2. Condictes Precedent: ntegralizaca Desembol - ntana: O montante

referente a primeira parcela da Integralizagdo correspondente @ CCB Fontana devera ser
integralizado pelos titulares dos CRI apos o total cumprimento das condigBes precedentes listadas
a seguir (“Condicdes Precedentes — CCB Fontana”), sendo que o montante referente as demais
parcelas da Integralizagdo deverdo ser integralizados pelos titulares dos CRI de acordo com o
conograma previste no item 4.3 da CCB Fontana:

a) Assinatura de todos os Documentos da Operagao (definidos no Termo de Securitizagdo), mas
ndo se limitando & emissdo das Cédulas, por todas as Partes, devidamente representadas
par seus representantes legais autcrizados;

b)  Admiss@o dos CRI para distribuicdo e negodacdo junto a B3;

<) Apresentagdo de relatdrio de due difigence juridica, abrangendo o Imdvel Fontana, os
antecessores do Imdével Fontana, a Construtora Dez, os Avalistas Dez, bem como eventual
terceiro que venha a integrar o quadro social da Construtora Dez, de forma satisfatoria a
Cedente, a Cessiondria e ac Coordenador Lider, com a consequente apresentagdo do
relatério de diligéncia;

d) Recebimento, em tempo habil, antes da data de integralizagdo dos CRI da opiniao legal da
Oferta Plblica Restrita, em termos satisfatérios ao Coordenador Lider e a Securitizadora,
realizada pelos assessores legais contratados assinada com reconhedmento de firma cu
eletronicamente com processo de certificacde disponibilizado pela Infraestrutura de Chaves
Publicas Brasileira — ICP-Brasil;

e) Protocolo do Instrumento Particular de Alienagdo Fidudaria das Unidades Alienadas
Fiduciariamente junto ao competente Cartério de Registro de Imdveis;

f Protocolo deste Contrato junto aos Cartdrios de Registro de Titulos e Documentos de
Contagem/MG, Nova Lima/MG e Sao Paulo/SP;

g) Protocolo do Contrato de Cessdo Fidudéria Dez junto aos Cartérios de Registro de Titulos e
Documentos de Contagem/MG e S30 Paulo/SP;

h)  Conclusdo satisfatdria do status da obra e do Cronograma de Obra, a ser realizado pela
Gerenciadora, induindo o relatorio de comprovagao referente ao primeiro desembolso;

i) O LTV, seja de, ne maximo, 75% (setenta e cinco por cento), conforme dausula 3.10 abaixo;
i) A ndo promulgacdo, até a respectiva data do respectivo desembolso de recursos, de normas

legais ou regulamentares que impossibilitem a realizacio da operacdo; ou imponham
exigéncias de tal ordem que tornem impossivel a realizacdo da operacio; e
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Integralizagdo correspondente a CCB Themis devera ser integralizado pelos titulares dos CRI apos
o total cumprimento das condigSes precedentes listadas a seguir (" Condigies Precedentes Inidais
— CCB Themis"), sendo que o montante referente as demais parcelas da Integralizacdo deverdo
ser integralizados pelos titulares dos CRI de acordo com o cronograma previsto no item 4.4 da CCB
Themis:

a)

b)

)

d)

e)

9)

h)

Assinatura de todos cs Documentos da Operagdo (definidos no Termo de Securitizagdo), mas
ndo se limitando a emissdc das Cedulas, por todas as Partes, devidamente representadas
por seus representantes legais autorizados;

Admissdo dos CRI para distribuicdo e negodagdo junto a B3;

Apresentacdo de relatdric de due difigence juridica, abrangendo o Imdvel Themis, os
antecessores do Imdvel Themis, a Construtora Dez, os Avalistas Dez, bem como eventual
terceiro que venha a integrar o quadro social da Construtora Dez, de forma satisfatéria a
Cedente, a Cessiondria e ac Coordenador Lider, com a consequente apresentacdo do
relatério de diligéndia;

Recebimento, em tempo habil, antes da data de integralizacdo dos CRI da opinido legal da
Oferta Plblica Restrita, em termos satisfatérios ao Coordenador Lider e a Securitizadora,
realizada pelos assessores legais contratados assinada com reconhecimento de firma ou
eletronicamente com processo de certificacdo  disponibilizado pela Infraestrutura de Chaves
Plblicas Brasileira — ICP-Brasil;

Protocolo deste Contrato junto aos Cartérios de Registro de Titulos e Documentos de
Contagem/MG, Nova Lima/MG e Sdo Paulo/SP;

Protocolo do Contrato de Cessdo Fiducidria Dez junto aos Cartérios de Registro de Titulos e
Documentos de Contagem/MG e S3o Paulo/SP;

Condusdo satisfatdria do status da obra e do Cronograma de Obra, a ser realizado pela
Gerencdiadora, induindo o relatdrio de comprovagdo referente ao primeiro desembolso;

Condusdo, pelo Servicer, do processo de diligéncia financeira da carteira dos Direitos
Creditdrios de forma satisfatdria a Securitizadora;

A ndo promulgacdo, até a respectiva data do respectivo desembolso de recursos, de normas
legais ou regulamentares que impossibilitem a realizacdo da operacdo; ou imponham
exigéndas de tal ordem que tornem impossivel a realizaco da operacio; e

Este documento foi assinado digitalmeante por Barbara Cristna Perrella Amaral Costa. Alexandra Marinell Barbosa . Eli Francisca De
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k) N3o ocorrénda de alteragdo nas condiches do mercado financeiro e de capitais, tanto no
Brasil quanto no exterior, assim como qualquer alteracdo de ordem politica efou reputadonal
da Construtora Dez efou dos Avalistas Dez, gque possam afetar as condigbes de mercado e
as perspectivas com relagdo a Operagao.
3.3. Condicbes Precedentes Iniciais — CCB Themis: O montante referente & primeira parcela da
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k)
i Ndo ocorréncia de alteracio nas condigbes do mercado financeiro, e gapitais, tanto no
Brasil guanto no exterior, assim comao qualquer alteragdo de crdem ;(;Tti?ﬂ‘e u reputadional
da Construtora Dez efou dos Avalistas Dez, gue possam afetar as condigSes de mercado e

as perspectivas com relacdo a Operagdo.

Py
Co N?‘

3.3.1. Desembolso a Construtora Dez — CCB Themis: O desembolso a Construtora Dez da
CCB Themis estd condicionado ao cumprimento integral das condigbes listadas a seguir
("CondicBes Precedentes de Desembolsa — CCB T is”, quando em conjunto com as

CondigBes Precedentes Iniciais — CCB Themis, "Condigies Precedentes — CCB Themis"):

a) Apresentacdo de todos 0s documentos solicitados a Construtora Dez, no mbito da
due difigence juridica, nesta data pendentes de apresentagdo, notadamente a comprovacéo
de registro da incorporaciic imobilidria na matricula do Imdvel Themis;

b) Registro do Instrumento Particular de Alienagdo Fiduddria junto ac competente
Cartério de Registro de Imdveis; e

c) O LTV, seja de, no maximo, 75% (setenta e cinco por cento), conforme clausula
3.10 abaixo.

3.4, Condicbes Precedentes Iniciais — CCB Agave: O montante referente & primeira parcela da
IntegralizagBo correspondente & CCB Agave deverd ser integralizado pelos titulares dos CRI apos
o total cumprimento das condigbes precedentes listadas a seguir (" Condigbes Precedentes Inidais
— CCB Agave”), sendo que o montante referente as demais parcelas da Integralizagdo deverdo ser
integralizados pelos titulares dos CRI de acorde com o cronggrama previsto no item 4.4 da CCB

Agave:

a) Assinatura de todos os Documentos da Operagdo (definidos no Termo de Securitizagde), mas
ndo se limitando a emissdo das Cédulas, por todas as Partes, devidamente representadas
por seus representantes legais autorizados;

b)  Admissdo dos CRI para distribuicdo e negocdiacdo junto a B3;

c) Apresentacdo de relatério de due diligence juridica, abrangendo o Imdvel Agave, os
antecessores do Imovel Agave, a Martpan, os Avalistas Martpan, bem como eventual terceiro
que venha a integrar o quadro social da Martpan, de forma satisfatéria & Cedente, a
Cessiondria e aoc Coordenador Lider, com a consequente apresentagao do relatdrio de
diligéncia;

d) Recebimento, em tempo habil, antes da data de integralizagdo dos CRI da cpinido legal da
Oferta Piblica Restrita, em termos satisfatorios ao Coordenador Lider e a Securitizadora,
realizada pelos assessores legais contratados assinada com reconhedmento de firma ou
eletronicamente com processo de certificagdo disponibilizado pela Infraestrutura de Chaves
Pulblicas Brasileira — ICP-Brasil;
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pagara as Devedoras, por conta e ordem da Cedente, e a titulo de desembolso das Cédulas, o
Valor de Aquisicdo, na forma prevista nos itens 3.6 a 3.9 deste Contrato de Cessdo.

3.6.

Primeira Liberacdo: A primeira liberagdo do montante depositado na Conta Centralizadora

para a respectiva conta das Devedoras, observados os procedimentos de desembolso previstos no
itern 3.7 abaixo, ocorrerd em até 02 (dois) Dias Uteis contados da comprovagdo do cumprimento
integral, pelas Devedoras, das Condi¢bes Precedentes descritas nos itens 3.2, 3.3 e 3.4 acima.
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a) Conclusdo satisfatdria do status da obra e do Cronograma de Obra, a ser realizade pela Eﬂ
=2
Gerenciadora, incluindo o relatério de comprovacdo referente ao primeirc desembolso; o8
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i m
h) Condusdo, pelo Servicer, do processo de diligéncia financeira da carteira dos Direitos ‘E%
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3.7. Comprovacio do Cumprimento das CondigBes Precedetqé‘m;gzg%
admitida a comprovagio do cumprimento das Condigdes Preoederﬁs"pelaé&v’edoras, mediante
a apresentacdo a Cessionaria de copia dos comprovantes por e-majl, seguido da copia digitalizada
do documento registrado, reservando-se a Cessionaria o direito de requerer a apresentacdo das
vias fisicas originais.

3.8,
pagamento do Custo de Obra {conforme definido nas CCB) serdo compostos pelo Fundo de Obra
e pelos valores das futuras integralizagbes do CRI e deverdo ser liberados pela Securitizadora para
a conta das Devedoras, a ser informada oportunamente, da seguinte forma: (7) serdo feitas sempre
sob a modalidade de “reembolso”, e {#)} considerardo os valores gastos pelas Devedoras e ji
aplicados nas obras dos Empreendimentas, e portanto ja medidos e validados pela Gerenciadora
(i.e. nocaso de a Devedora incorrer em custos de matéria-prima ainda ndo instalada, estes custos
n3o serdo reembolsados até que haja instalacdo e correspondente medicdo, excecdo feita aos R$
700.000,00 (setecentos mil reais) incorridos pela Construtora Dez ne Empreendimento Fontana em
esquadrias, que serdo desconsiderados da Obra a Incorrer no LTV até que esteja medido no item
esquadrias); e (W) ocorrer3o até que se esgotem o5 recursos do Fundo de Obras,
independentemente de ainda restar obra a ser executada (situacdo na qual as Devedoras €/ou os
Avalistas deverdo arcar com os custos excedentes), sendo certo que, para fins de sua liberagdo,
além da superagdo das Condigdes Precedentes, deverdo ser obedecidas as seguintes regras:
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3.7.1. Na hipdtese do exercido da faculdade decorrente do item 3.7, por parte da
Cessicndria, as Devedoras comprometem-se a encaminhar & Cessionaria as vias originais
devidamente registradas em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data de registro.

3.7.2, Caso qualquer das Condigbes Precedentes ndo seja verificada ou renundiada em
até 120 (cento e vinte) dias contados da presente data, a Securitizadora resdndird a
operacio estruturada de emissd@o das Cédulas, sendo devido o pagamento pelas Devedoras
das Despesas Flal incorridas, no prazo de 5 (dnco) dias corridos contados do recebimento
da notificagio da Securitizadora; sendo certo que tal prazo poderd ser prorrogado a exclusivo
critério da Securitizadora.

Procedimento de Desemboiso de Valores para a Obra: Os valores necessdrios para

briadd e wiilize o codigo 4008-7187-IEED-FA5E.

3.8.1. Tendo em vista que os desembolso de recursos do Fundo de QObras ocorrerdo
sempre na modalidade de reembolso de acordo com o Relatério de Compraovacdo elaborado
e validado pela Gerendadora, e desde que estejam sendo adimplidas as Obrigagbes
Garantidas, incluindo-se a verificacdo do LTV, bem como tenham sido cumpridas as
CondigBes Precedentes, as Partes dedaram-se cientes e de acordo que os desembolsos
ocorrerdo sempre no valor reportado no Relatério de Comprovagaa.

3.82. Até o 10° (décimo) dia do més, a Gerendiadora junto com as Devedoras, enviardo
o Relatério de Comprovacio, reportando o montante a ser reembolsado equivalente a
evoluggo mensal dos Empreendimentos (“Chamada de Capital”), a Securitizadora devera
transferir mensalmente, para conta bancaria de titularidade das Devedoras, o respectivo
valor solicitado na Chamada de Capital em até 2 (dois) Dias Uteis do recebimento do
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Outras Despesas

Total

R$ 335,76

R$0,00

R$0,00

R$ 20,25

R$ 106,50

R$0,00

R$ 16,79

R$0,00

R$0,00

R$ 479,30

3.9.

3.10. O desembolso pela Securitizadora as Devedoras do reembolso dos valores dos Custos de
Obra esta condicionado a constatagdo, pela Securitizadora, de que resultado da razdo de garantia
("LTV"), apurada mensalmente pela Securitizadora conforme formula abaixo indicada, seja de, no
maximo, 75% (setenta e cinco por cento). Como exemplo, caso o resultado do LTV seja de
74% (sessenta e quatro por cento), a Securitizadora liberard o reembolso para fazer frente aos
Custos de Obra, conforme o procedimento previsto nas Cédulas. Por outro lado, caso o LTV seja
de 76% (setenta e seis por cento), cabera as Devedoras, nos termos do item 3.10.1 abaixo,
providenciar a complementacdo dos valores necessarios & recomposicic do limite méximo do LTV

Relatérioc de Comprovagdo. O primeiro relatdrio sera enviado

relatorios seguintes até o 10° (décimo) dia de cada més.

3.8.3. O Relatdrio de Comprovacao sera detalhado, contendo o valor total compreendido
por todas as notas e medigdes verificadas, com cdpia das respectivas notas e comprovantes de

pagamento, referente ao més imediatamente anterior ao da emissdo do relatério.

3.84. Até o 10° (dédmo) dia de cada més, a Gerenciadora enviara o respectivo relatdrio
de acompanhamento de obras de cada um dos Empreendimentos, bem como a evolugdo e
o croncgrama fisico e financeiro de cbra, que sera utilizado para a composicdo do LTV

('Relatorio Mensal").

3.8.5. A Gerenciadora prestaraseus servigos da Datade emissdo das Cédulas até a conclusso
de 100% (cem por cento) do cronograma de obra, ou, das vistorias com ©s terceiros

adquirentes, o que por Ultimo acontecar.

Custos de Obra e Procedimento de Pagamento: A Securitizadora, utilizando-se dos recursos
decorrentes, do Saldo do Direito Creditdrio previsto no item 4.3.3.1 das Cédulas, e de cada um dos
Fundos de Obra dos Empreendimentos, procedera ao pagamento dos Custos de Obra, de acordo
com o Relatdrio de Comprovagdo.

de 75% (setenta e dnco por cento):

Este docurnento foi assinado digitalmanie por Barbara Cristina Perreila Amaral Costa, Alexandra Martineli Barboss, Ell Francisca Da
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Saldo Devedor Atualizado da CCB + Obra a incorrer — Caixa Fundos de Obra

Onde:

Saldo Devedor Atualizado da CGCB = Saldo Devedor Atualizado das CCB, na data do cilculo;

Obra a incorrer = Valor total de obra a incorrer atualizado dos Empreendimentos a ser
indicado no Relatdrio Mensal, deduzidos R$ 700.000,00 (setecentos mil reais) incorrides pela
Construtora Dez ng Empreendimento Fontana em esquadrias, que serdo desconsiderados da
Qbra a Incorrer no LTV até gue esteja medido no item esquadrias, conforme cronograma
fisico e financeiro de obra;

{(=)Ympostas

VGV dos Direitos Créditdrios + 70% = VGV do Estogue
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Caixa Fundos de Obra =
Empreendimentos;

VGV dos Direitos Creditorios = Receita a receber das Unidades (excluidas as Unidades 1101,
1102 e 1502 do Empreendimento Fontana) vendidas nos Empreendimentos, considerando a
soma das parcelas vincendas sem considerar previsdo de inflagdo, paraos periodos seguintes
a data de realizacgdo do relatério elaborado pelo Servicer, o qual contemplara, dentre outras
informagbes, o total das Unidades {exduidas as Unidades 1101, 1102 e 1502 do
Empreendimento Fontana) em estoque dos Empreendimentos, quantidade de Unidades
{excluidas as Unidades 1101, 1102 e 1502 do Empreendimento Fontana) vendidas nos
Empreendimentos e seus respectivos fluxos de pagamento, e que devera ser encaminhado
para a Securitizadora;

VGV do Estoque = Valor total das Unidades em estoque dos Empreendimentos, adicionadas
as Unidades 1101, 1102 e 1502 do Empreendimento Fontana, as quais ja se encontram
vendidas, calculadas com o valor do metro quadrade nominal médio das 3 (trés) dltimas
Unidades vendidas a partir da assinatura das Cédulas (com status de ativa, guitada ou
distratada, na data do cdlculo), incluindo as Unidades 1101, 1102 e 1502 do Empreendimento
Fontana, as quais ja se encontram vendidas, liquido de corretagem e prémio sobre vendas,
conforme indicado no relatério elaborado pelo Sernvicer e conforme tipologia das Unidades
(exemplificativamente, tipo com vaga, tipo sem vaga e servigo de moradia).

Na data de emissdo das Cédulas, 0 VGV do Estoque, desconsiderando as unidades em
permuta, se aplicavel, serd calculado conforme a tabela de venda, conforme abaixo, e sera
utilizado tais valores até que atinja 3 (trés) unidades vendidas.

Empreendimento No. Unidades Metragem R$ / m2
Fontana 12 conforme anexo VI §8.100,00
Themis 33 conforme anexo VI 6.000,00

Agave 6 conforme anexo VI 5.650,00

Impostos = Imposto RET (4%), calculado sobre o VGV do Estoque e VGV dos Direitos
Creditérios acima definidos.

3.10.1. Caso, por qualquer motivo, o LTV deixe de observar o limite maximo de 75%
{setenta e cinco por centa), as Devedoras e/ou os Avalistas deverdo ser notificados pela
Securitizadora a aportar recursos préprios na Conta Centralizadora no Fundo de Obra, para
o restabelecimento do referido limite, em ate 05 (cinco) dias corridos contados da notificagio
da Securitizadora neste sentido, sob pena de aplicagdo do disposto no item 5.1 das Cédulas.

3.10.1.1.Caso o aporte descrito no item 3.10.1 acima ndo ocorra nos 5 (dnco) dias corridos
contados do recebimento da referida notificacdo, as Devedoras efou os Avalistas se obrigam
a pagar ao titular da CCB um prémio no valor equivalente a 1,0% a.a. {um por cento ao ano)
sobre o Saldo Devedor Atualizado da CCB na data da notificacdo, calculado pro rata termporis,
com base em um ano de 360 (trezentos e sessenta) dias, desde a data da notificagdo ou
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ultima data de Aniversario até a data do efetivo aporte total po s Devedoras e/ou
dos Avalistas, sob pena de aplicacio do previsto na Clausufa 5.1 das Cédulas,

3.10.1.2.Tendo em vista a apuragdo mensal do LTV, a notificagdo que trata o item 3.10.1
acima podera ser recorrente, até que se restabeleca o LTV.

3.10.1.3.0s Direitos Creditérios poderdo ser utilizados para o pagamento nas Datas de
Aniversario, do prémio acima estabelecido até que o LTV seja cumprido.

3.10.2. Caso os Direitos Creditdrios ndo estejam em conformidade com os contratos de
compra e venda celebrados com os promissarios compradores, as Devedoras deverdo
apresentar sua regularizagdo (aditivo ao contrato) em até 90 (noventa) dias corridos, sob
pena de tais contratos deixarem de comporo LTV.

3.10.3. Sem prejuizo do previsto adma, enquanto as condigBes precedentes previstas na
CCB Themis e CCB Agave, individual e ndo cumulativamente, ndo forem cumpridas, os
parametros relacionados as Unidades Themis/Empreendimento Themis e Unidades
Agave/Empreendimento Agave ndo compordo o calculo do LTV.

3.11. Posicdo Contratual: Fica ajustado entre as Partes que o presente negdcio juridico ndo
representa, em qualquer hipdtese, a assungio, pela Cessionaria, da posicdo contratual da Cedente
nas CCB, sendo desde j& ajustado pelas Partes que a cessfo dos direitos objetos deste Contrato
limita-se aos Créditos Imobilidrios decorrentes da relagdo existente entre a Cedente e as
Devedoras, nos termos das respectivas CCB, incluindo as Garantias e dos direitos delas
decorrentes.

CLAUSULA QUARTA — DESTINAGAO DOS RECURSOS E GARANTIAS

4.1. Ordem de Destinacdo de Recurso: Da Data de Emissdo das Cédulas até a quitacdo integral
das Obrigagbes Garantidas, em cada Data de Aniversario, a Securitizadora, nos termos do paragrafo
1° do Artigo 19, da Lei n? 9.514/97, utllizard a totalidade dos recursos depositados na Conta
Centralizadora até o Ultimo Dia Util do més imediatamente anterior & Data de Aniversério, oriundos
dos Direitos Creditdrios (conforme procedimentos descritos abaixo), na seguinte ordem:

k Liberagdo, em favor das Devedoras, do montante suficiente para pagamento, diretamente
pelas Devedoras ou a quem elas indicarem, dos tributos federais incidentes sobre os Direitos
Creditérios, calculados de acordo com as regras do Regime Especial de Tributacdo ("RET");

ii. Liberacdo, em favor das Devedoras, do montante sufidente para pagamento, diretamente
pelas Devedoras ou a quem elas indicarem, dos valores de corretagem e prémios inddentes
sobre os Direitos Creditdrios; desde que tais valores tenham sido creditados na conta do
Patrimdnio Separado;

iii. Pagamento das despesas para manutengdo do Patrimdnio Separado, conforme definido no
Contrato de Cessdo (“Despesas”), no montante de R$ 6.000,00 (seis mil reais) mensal,
atualizado anualmente por IPCA/IBGE;
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I das Cédulas;

vi. Pagamento das Amortizagdes na Data de Aniversario, conforme previstas no Anexo [ das

Cédulas;

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

viii. Recomposicao do LTV, conforme definido acima, se for o caso, via composicdo do Fundos

de Qbra;

ix. Retengdo do saldo remanescente para a composigdo do Fundo de Obra, de acordo com item

4.3.3.1 das Cédulas;

X.  Amortizacio obrigatdria do Valor Principal ("Amortizacio Antecipada Compulséria”) das
Cédulas, sera realizada apds o encerramento da Oferta Plblica Restrita do CRI e conclusao

de 100% da obra; e

xi.  Liberacdo do saldo remanescente para a Conta de Livre Movimentagdo das Devedoras, apos

quitacdo desta CCB.

4.2. Caso em 3 {trés) Dias Utels de uma determinada Data de Aniversario ou data prevista para
pagamento de Despesas € ou Juros Remuneratérios ndo haja recursos suficientes decorrentes dos
Direitos Creditérios depositados na Conta Centralizadora, as Devedoras deverdo aportar recursos
proprios na Conta Centralizadora para fazer frente ao pagamento dos Juros Remuneratdrios efou
Despesas, conforme o caso, em até 02 (dois) Dias Uteis contados da comunicacio da Securitizadora

neste sentido.

4.3. Em caso de distrato ou rescisdo de qualquer um dos contratos cu instrumentos de promessa
de compra e venda das Unidades (“Promessas”) celebrado entre as Devedoras e os terceiros
adquirentes, cabera exdusivamente as Devedoras a responsabilidade pela devolugdo de valores
pagos pelos adquirentes nos termos das Promessas, bem como pelo pagamento de eventuais
indenizacdes ou penalidades aos adquirentes, nao tendo a Cedente ou a Securitizadora qualquer

responsabilidade por tais obrigagbes.

4.4. Ainda, caso no periodo compreendido entre a Data de Emissdc das Cédulas e a Data de
Vendmento 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 Erro!

Fonte de referéncia nao encontrada. acima.

4.5. As Devedoras deverfo encaminhar a Securitizadora, mensalmente até o dia 25 (vinte e cinco)
de cada més, comprovagio de pagamento dos tributos federais inddentes sobre os Direitos
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si-conforme indiso “i” da

CONTAg
Creditérios, calculados de acordo com as regras do RET do respectivo
Clausula 4.1 adma.

4.6. As Amortizages Antecipadas Compulsorias ocorrerdo somente nas Datas de Aniversario,
conforme descritas no Anexo I das Cédulas.

4.7. Ainda, a Devedora podera solidtar, apds o encerramento da Oferta Plblica Restrita dos CRI,
a liberaco pardal da Alienagdo Fidudiaria, sobre uma ou mais Unidades Alienadas Fidudariamente
e futuras Unidades Themis e Agave, devendo encaminhar para a Securitizadora a solidtagdo para
liberacdo do gravame incidente sobre a respectiva fragdo / Unidade (" Solicitacdo de Liberacdo™),
gue somente sera concedida apos a confirmagao do recebimento na Conta Arrecadadora do valor
correspondente a 100% (cem por cento) do valor minimo de desligamento, atualizado
monetariamente pelo IPCA/IBGE desde a Data de Emissdo das Cédulas, da respectiva fracdo /
Unidade ("Yalor Minimo de Desligamento”):

4.7.1.  As Unidades Fontana correspondem ao Valor Minimo de Desligamento por unidade
do maior valor entre (i) R$ 700.000,00 (setecentos mil reais) e (ii) 80% (citenta por cento)
do valor da venda.

4.7.2. As futuras Unidades Themis correspondem ao Valor Minimo de Desligamento por
unidade do maior valor entre {i) R$ 4.500,00/m? de adrea privativa da respectiva futura
unidade e (ii) 80% (oitenta por cento) do valor da venda.

4.7.3. As Unidades Agave correspondem ao Valor Minimo de Desligamento por unidade
do maior valor entre (i) R$ 450.000,00 (quatrocentos e dnquenta mil reais) e (i) 80%
(oitenta por cento) do valor da venda.

4.8. Verificado o cumprimento do quanto disposte no item 4.7 acima, a Cedente ou Cessionario
{conforme o caso), outargard 3 Devedora o competente termo de liberacdo relative a fragao /
Unidade em até 30 (trinta) dias corridos.

4.9. Garantias: Em garantia ao adimplemento das Obrigagbes Garantidas, as Cédulas contam com
as respectivas garantias previstas nos considerandos deste Contrata.

CLAUSULA QUINTA — DECLARACOES

5.1. Dedaracdes das Partes e dos Intervenientes Anuentes: Cada uma das Partes e cada um dos
Intervenientes Anuentes dedlara e garante as outras Partes e aos outros Intervenientes Anuentes
que:

a) Possui plena capacidade e legitimidade para celebrar este Contrato, realizar todos os
negocios juridicos aqui previstos e cumprir todas as obrigacbes aqui assumidas, tendo
tomado todas as medidas de natureza socdietaria e outras eventualmente necessarias para
autorizar a sua celebracdo, implementar todas as operagoes nele previstas e cumprir todas
as obrigagbes nele assumidas;
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b) Tomou todas as medidas necessérias para autorizar a celel ato, bem como
envidara seus melhores esforgos para cumprir suas obrigagdes previstas neste Contrato;

c) Este Contrato & validamente celebrado e constitui obrigacdo legal, vélida, vinculante e
exequivel, de acordo com os seus termos;

d} A celebragdo deste Contrato e o cumprimento de suas obrigagdes: (i) ndo violam qualquer
disposicdo contida em seus documentos societérios, conforme aplicdvel; (i) ndo violam
qualguer lei, regulamento, decisdo judicial, administrativa ou arbitral, aos quais esteja
vinculada; (iii) ndo exigem qualquer outro consentimento, agdo ou autorizacdo de qualquer
natureza; (iv) ndo infringem qualquer contrato, compromisso ou instrumento pablico ou
particular que sejam parte; e (v) ndo exigem consentimento, aprovagio ou autorizacdo de
qualquer natureza ou todas as autorizagbes ja foram devidamente obtidas;

e) Esta apta a cumprir as obrigacBes previstas neste Contrato e agira em relagSo as Partes e
aos Intervenientes Anuentes de boa-fé e com lealdade;

£ Os representantes legais ou mandatéarios que assinam este Contrato ndo se encontram em
estado de necessidade ou sob coagdo para celebrar este Contrato e/ou quaisquer contratos
efou compromisseos a eles relaciocnados efou tem urgénda de contratar;

g) Os representantes legais ou mandatarios que assinam este Contrato tém poderes
estatutdrios e/ou legitimamente outorgados para assumir as obrigag@es estabelecidas neste
Contrato;

h} Todos os mandatos outorgados nos termos deste Contrato o foram como condigde do
negddo ora contratado, em caréter irrevogavel e irretratavel nos termos dos artigos 683 e
684 do Codigo Civil;

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

j) Foi informada/o e avisada/o de todas as condigBes e circunstancias envelvidas na negodaggo
objeto deste Contrato e que poderiam influendar sua capaddade de expressar sua vontade
e foi assistida por assessores legais na sua negadacio;
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k)  Este Contrato constitui-se uma obrigacdo valida e legal para as Partes, exequivel de acordo
com os seus respectivos termos, e ndo ha qualquer fato impeditivo a celebragdo deste
Contrato;

)} As dedlaragles e garantias prestadas neste Contrato sdo verdadeiras, suficientes, corretas e
precisas em todos os seus aspectos relevantes na data deste Contratc e nenhuma delas
omite qualquer fato relacionado ao seu objeto, omissdo essa que resultaria na falsidade de
tal dedaragdo ou garantia;

Este documenia foi assinado digitalmenie por Barbara Cristina Perreila Amaral Costa, Alexandra Martineli Barbosa, Eli Francisca De
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m) Atua em conformidade com a Lei n® 12.846, de 1° de agosto de 201

n) A transferénca da titularidade das CCB, nos termos deste Contrato, ndo estabelece, direta

2510000 - Tal

) 1E151
M;ﬁ?ms:}‘ilfhe.alterat:ia, o
Decreto n® 8.420, de 18 de margo de 2015 e, desde que aplicavel, a U.S, Foreign Corrupt
Practices Act of 1977, da OECD Convention on Combating Bribery of Foreign Public Officials
in International Business Transactions e do UK Bribery Act (UKBA) ("Leis Anticorrupgdo™), na
medida em que (i) mantém politicas e procedimentos internos que assegurem integral
cumprimento das Leis Anticorrupgdo; (i) abstém-se de praticar atos de corrupgao e de agir
de forma lesiva a administragio publica, nacional ou estrangeira, conforme aplicavel, no
interesse ou para beneficio, exdusivo ou ndo, préprios e de suas controladoras; e (iii) cumpre
as Leis Anticorrupcdo na realizagio de suas atividades; assim como se obrigam a informar,
imediatamente, uma & outra, por escrito, detalhes de qualquer violacdo a&s Leis
Anticorrupcdo;

0D

ou indiretamente, qualquer relacdo de consumo entre a Cedente e a Cessionario; e

0) Foi assessorada por consultorias legais e tem conhecimento e experiénca em finangas e
negddos, bem como em operagfes semelhantes a esta, sufidentes para avaliar os riscos e
o contelido deste negécio e é capaz de assumir tais abrigacbes, riscos e encargos.

5.2. Declaragbes das Devedoras: As Devedoras dedaram individualmente que:

a) N3o omitiu nem omitird nenhum fato, de qualquer natureza, que seja de seu conhedmento
e que possa resultar em alteragdo substancial adversa da situagio econémico-financeira ou .

juridica em prejuizo dos titulares dos CRI; e

b)  Estd em dia com o pagamento de todas as obrigacBes de natureza tributéria (municipal,
estadual e federal), trabalhista, previdencidria, ambiental e de quaisquer outras obrigages
impostas por lei, especialmente a Lei 10.165, de 27 de dezembro de 2000, estando
comprometida com as melhores praticas socioambientais em sua gest8o, ou esta discutindo
de boa-fé a realizagio de pagamentos ndo realizados, nas esferas administrativa ou judidial.

5.3. Dedlargcbes da Cedente sobre as CCB: A Cedente declara que:;

a) As CCB foram regularmente emitidas e permanecem validas e eficazes, sendo absolutamente

verdadeiros todos s termos e valores nela indicados; e

b}  As CCB encontram-se livres e desembaragadas de qualquer nus e gravames.

5.4. DeclaracBes da Cessiondria: A Cessiondria dedlara, sob as penas da lei, que: (i) avaliou o
crédito das Devedoras e dos Avalistas de acordo com seus proprios meios; (i) avaliou os -
documentos da operacdo sob o aspecto legal por meio de seus assessores legais préprios; e (iii)
ndo se baseou em quaisquer avaliagbes feitas pela Cedente em relacdo aos créditos das Devedoras

e dos Avalistas efou a formalizagdo juridica dos documentos da operagdo.
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5.5. Obrigacdo de Indenizacdo: Em nenhuma hipotese a Cedente sera resp savel-pe S.Tl

custos e dnus relativos a demandas ou processos judicials relacionados & presente cessao, aos
Créditos Imobilidrios ou as CCB ou, ainda, & constituicdo de quaisquer outras garantias vinculadas
a presente operagao.

5.5.1. As Devedoras ou, em sua auséncdia, os Avalistas, deverdo ressarcir e indenizar a
Cedente por qualquer dnus ou custo, de qualquer natureza, indusive os derivados do
pagamento de condenacgfes judiciais transitadas em julgado, de custas processuais ou da
prestacdo de garantias ao juizo, decorrentes de tais condenagdes, sempre que decorrentes
de acio ou omissdo devidamente comprovadas e que envolvam culpa grave ou dolo
(“Indenizacdo”). A Indenizacdo serd devida na data em que a Cedente for compelida a
efetuar o respectivo pagamento judicial ou a prestar a correspondente garantia ac juizo.

CLAUSULA SEXTA — ADMINISTRACAO DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

6.1. : A administracdo ordinaria dos Créditas
Imobilidrios cabera & Cessiondria ou a quem ela indicar, incduindo-se nessas atividades de
administracdo:

a) O acompanhamento da evolucio dos Créditos Imobilidrios, observadas as condigbes
estabelecidas nas CCB, apurando e informando & respectiva Devedora os valores por ela
devidos, nos termos das CCB; e

b) O recebimento, de forma direta e exclusiva, de todos os pagamentos que vierem a ser
efetuados pelas Devedoras por conta dos Créditos Imobiliarios, indusive a titulo de
pagamento antecipado ou vencimento antecipado dos Créditos Imobiliarios, deles dando

quitagso.

- : O acompanhamente dos eventos
de venamento antet:lpado das cCB seré realizado pela Cessionaria, a quem cabera adotar as
providéncias estabelecidas, para essas situagdes, conforme previsto nas respectivas CCB.

CLAUSULA SETIMA - GUARDA DOS DOCUMENTOS COMPROBATORIOS

7.1. Documentos Comprobatérios: As Partes estabelecem que a Cessiondria serd responsavel,
como fiel depositdria, pela guarda de todos e quaisquer instrumentos que evidenciam a valida e
eficaz constituicdo dos Créditos Imobiligrios, induindo, mas ndo se limitando aos Instrumentos de
Garantia.

CLAUSULA OITAVA — DISPOSICOES GERAIS

8.1. ComunicacBes: Todas as comunicagbes entre as Partes e os Intervenientes Anuentes serdo
consideradas validas a partir do seu recebimento nos enderecos constantes abaixo, ou em outro
que as Partes e os Intervenientes Anuentes venham a indicar, por escrito, durante a vigéncia deste
Contrato.
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Se para a Cedente:

PLANNER SOCIEDADE DE CREDITO AO MICROEMPREENDEDOR S.A.

At.: Reinaldo Zakalski da Silva
Tel.: (11) 2172-2690

E-mail: rzakalski@planner.com.br

Av. Brigadeiro Faria Lima, n® 3.900, 10° andar

Itaim Bibi - Sdo Paulo, SP - CEP 04538-132

Se para a Cessiondria:

CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A.

At.: Rodrigo Arruy e BackOffice
Tel.: (11) 4562-7080

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

Rua Iguatemi, n® 192, conjunto 152
Itaim Bibi- S0 Paulo, SP - CEP 01451-010

Se para as Devedoras:

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

CONSTRUTORA MARTPAN LTDA.

At.: Flavio Tadeu Barbosa

Tel.: 31.98462.4508

E-mail: flaviomartpan@gmail.com

Av. Anibal de Macedo, n® 787, Letra A
Arcadia - Contagem, MG - CEP 32041-370

Se para os Avalistas:

JCI HOLDINGLTDA.

At,: Barbara Cristina Perrella Amaral Costa
Tel.: (31) 99192-3414

E-mail: barbara radez.com.br
Al. Oscar Niemeyer, n© 1.268, apto. 400

Vila da Serra - Nova Lima, MG - CEP 34006-065

RIVER JUNIO BESSA SOARES / ELI FRANCISCA DE SOUSA BESSA

Tel.: (31) 99795-3890/(31) 99764-7632

E-mail: river@construtoradez.com.br
Rua Um, n? 1500

Esténda do Hibisco - Contagem, MG - CEP 32017-170
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EGMAR PEREIRA PANTA / CLAUDIA GOMES FONSECA PANTA CANTACEMOY

Tel.: (31) 98876-3091 /(31) 98881-9092

E-mail: egmar@construtoradez.com.br; daudiagfpanta@gmail.com
Rua Bernardo Monteiro, n°® 1.000, Lote 11, Quadra 1

Centro - Contagem, MG - CEP 32017-170

FLAVIO TADEU BARBOSA / ALEXANDRA MARTINELI BARBOSA
Tel.: (31) 98462-4508/(31) 98472-7111

E-mail: flavio@construtoradez.com.br

Rua Dona Ana Céndida, n® 970, Casa 04

Nossa Senhora do Carmo - Contagem, MG - CEP 32017-070

IGOR EDUARDO PERRELLLA AMARAL DA COSTA
Tel.: (31) 98357-9564

E-mail: igarperrellacosta@gmail.com

Rua Alagoas, n® 896, Apto, 1103

Savassi - Belo Horizonte, MG - CEP 30130-167

BARBARA CRISTINA PERRELLLA AMARAL DA COSTA
Tel.: (31) 99192-3414

E-mail: barbara@construtoradez.com.by

Rua Ministro Orozimbo Nonato, n® 455, Bloco L.M., Apto. 803
Vila da Serra - Nova Lima, MG - CEP 34006-053

RAFAELLA MARTINELI BARBOSA

Tel.: (31) 98462-7335

E-mail: rafsellamartinelib@gmail.com

Rua Dona Ana Candida, n® 970, Casa 04

Nossa Senhora do Carmo - Contagem, MG - CEP 32017-070

JOAO VITOR FONSECA PANTA

Tel.: (31) 98865-5525

E-mail: j vitor nstrutor.

Rua Bernardo Monteiro, n® 1.000, Lote 11, Quadra 1
Centro - Contagem, MG - CEP 32017-170
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Emolumentos

Estado

Secretariada
Fazenda

Registro Civil

Tribunal de Justica

Ministério Pdblico

ISS

Condugao

Outras Despesas

Total

R$ 335,76

R$0,00

R$0,00

R$ 20,25

R$ 106,50

R$0,00

R$ 16,79

R$0,00

R$0,00

R$ 479,30

8.1.3. As Partes obrigam-se a informar uma a outra, por &scrﬂ:),&%@.c.‘éﬂiﬁlﬁluer
modificacdo em seus dados cadastrais, sob pena de serem consideradas como efetuadas 2
(dois) dias apés a respectiva expedicio, as comunicagbes, notificages ou interpelagbes
enviadas aos enderegos constantes neste Contrato, ou nas comunicacbes anteriores que
alteraram os dados cadastrais, desde que ndo haja comprovante de protocolo demonstrando
prazoc anterior,

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

8.3. Sucessio: O presente Contrato é celebrado em cardter irrevogavel e irretratavel, vinculando
as respectivas Partes e os Intervenientes Anuentes, seus (promissdrios) cessionarios autorizados
e/ou sucessores a qualquer titulo, respondendo a parte que descumprir qualguer de suas cldusulas,
termos ou condigdes, pelos prejuizos, perdas e danos a que der causa, na forma da legislacdo
aplicavel.

B.4. Tolerdnda: Os direitos das Partes e dos Intervenientes Anuentes previstos neste Contrato:
(i) sd0 cumulativos com outros direitos previstos em lei, a menos que expressamente exduidos; e
(ii) s6 admitem rendncia por escrito e especifica. A toleranda e as concessfes redprocas terdo
cardter eventual e transitério e ndo configurardo, em gualquer hipdtese, renlinda, transigénda,
remicdo, perda, modificagdo, redugdo ou ampliagio de qualquer direito, faculdade, privilégio,
prerrogativa cu poderes conferidos a qualquer das Partes e dos Intervenientes Anuentes, nos
termos deste Contrato, assim como, quando havidas, 0 serdo, expressamente, sem o intuito de
novar as cbrigagBes previstas neste Contrato. A ocorréncia de uma ou mais hipoteses referidas
adma ndo implicara novagdo ou modificacdo de guaisquer disposicbes deste Contrato, as quais
permanecerdo ntegras e em pleno vigor, como se nenhum favor houvesse ocorrido.

8.5. Despesas fiat; As despesas elencadas no Anexo [ ao presente Contrato, dentre outras
necessarias a Oferta Publica Restrita, serdo arcadas exdusivamente pela respectiva Devedora, ou
pagas pela Cessiondria as expensas da respectiva Devedora, sem exdusdo da responsabilidade da
Devedora pelo pagamento (por meio de reembolso).

8.5.1. As despesas referentes a remuneracgdo da Securitizadora, pela estruturacio da
emissdo dos CRI, do Coordenador Lider, pela coordenagdo e distribuigdo da Oferta Piblica
Restrita, da Instituicdo Custodiante e do Agente Fiduciario, serdo arcadas diretamente pela
Devedora ou pagas pela Cessiondria as expensas da respectiva Devedora, sendo: (i)
acresadas dos seguintes impostos: Imposto Sobre Servicas de Qualquer Natureza (“ISS™),
Contribuicdo ao Programa de Integragdo Social ("PIS"), Contribuicde Social sobre ¢ Lucro
Liquido ("CSLL"), COFINS Contribuicdo para o Finandamento da Seguridade Social
("COFINS™), Imposto de Renda Retido na Fonte ("IRRE"), e quaisquer outros tributos que
venham a incidir sobre tais despesas nas aliquotas vigentes na data de cada pagamento; e
(i) que em caso de mora no pagamento de quaisquer das referidas despesas, os débitos
relativos a tais despesas em atraso ficardo sujeitos a multa moratoria a taxa efetiva de 2%
(dois por cento) fat sobre o valor do débito em atraso, bem come a juros moratdrios a taxa
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efetiva de 1% (um por cento) ao més, incidentes sobre o valor em atraso! faldiiado¥ dia a
dia.

8.5.2. As despesas acima elencadas que eventualmente sejam pagas pela Cessionaria
dever3o ser reembolsadas pela Devedora em até 02 (dois) Dias Uteis.

8.6. Aditamentos: Toda e qualquer modificacdo, alteragdo ou aditamento ao presente Contrato
somente serd valido se feito por instrumento escrito, assinado por todas as Partes e pelos
Intervenientes Anuentes.

8.6.1. Sem prejuizo do disposto acima, uma vez realizada a cessdo dos Créditos
Imobilidrios, a assinatura da Cedente n3o serd exigida para realizacdo de alteragbes aos
termos e condigBes deste Contrato ou de qualquer outro Documento da Operagio (conforme
aplicavel), de forma que serdo considerados como vélidos os aditamentos celebrados apenas
pela Cessiondria e pelas Devedoras, desde que tais alteragbes ndc afetem ou venham a
afetar a Cedente, principalmente se acarretar aumento do IOF.

8.7. Anuéncia: A Devedcora e os Intervenientes Anuentes assinam o presente instrumento
manifestando de forma irrevogavel e irretratavel a sua concordéncia com todos os termos desse
Contrato, incdluindo em relacdo 3 transferéncia dos Créditos Imobiliarios.

8.8, Dias Uteis: Para fins deste Contrato, “Dia Util” significa todo e qualquer dia que ndo seja
sabado, domingo ou feriado declarade nacional na Republica Federativa do Brasil.

8.9. Titulo Executivo Extrajudicial: As Partes reconhecem, desde j&, que o presente Contrato
constitui tituio executivo extrajudicial, inclusive para os fins e efeitos dos artigos 784 e seguintes
da Lei n® 13.105, de 16 de margo de 2015, conforme em vigor.

8.10. Reqistro deste Contrato: A Devedora apresentara o presente Contrato e quaisquer
aditamentos, se houver, para reqistro perante os competentes Cartérios de Registros de Titulos e
Documentos das Cidades de Contagem e Nova Lima, Estado de Minas Gerais, e Cidade de S&o
Paulo, Estado de Sdo Paulo, no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis a contar da respectiva data de
assinatura. Todos os custos decorrentes do registro deste Contrato perante os competentes
Cartdrios de Registros de Titulos e Documentos serdo arcados pela Devedora. Com relagio a
eventuais aditivos, a Devedora somente arcara com os referidos custos de registro na hipotese de
o aditamento ter sido realizado por motivo imputavel as Devedoras, caso contrario, 0s custos serdo
arcados pelos recursos disponiveis no Patrimdnio Separado.

CLAUSULA NONA — LEGISLAGCAO APLICAVEL E FORO

9.1. Leqgislagdo Aplicivel: Os termos e condigbes deste instrumento devem ser interpretados e
processados de acordo com a legislagia vigente na Republica Federativa do Brasil.

9.2. Foro: Fica eleito o foro da Comarca de Sdo Paulo, Estado de S3o Paulo, como o Unico
competente para dirimir todas e quaisquer questdes ou litigios oriundos deste Contrato,
renunciando-se expressamente a qualquer outro, por mais privilegiado que seja ou venha a ser.
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CONTAGERA mc3

As Partes acordam que este documento seré 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-3 auténtico e verdadeiro, consentindo, autorizando, aceitando e reconhecendo neste ato como
vélida qualquer forma de prova de autenticidade deste documento por meio das correspondentes
assinaturas eletrdnicas no documento, por meio dos certificados eletrbnicos emitidos pela
Infraestrutura de Chaves Pubiicas Brasileira ICP-Brasil, conforme disposto na Lei 14.063/2020,
observado que as assinaturas eletrfnicas serdo suficientes para a veraddade, autenticidade,
integridade, validade e eficicia do presente instrurnento e suas condigdes, assim como para a
respectiva vinculagdo das Partes a seus termos. As Parles também concordam que a assinatura
eletrénica deste documento ndo obsta ou prejudica sua exequibilidade, devendo ser considerado,
para todos os fins de direito, um titulo executivo extrajudicial.

S3o Paulo/SP, 28 de janeiro de 2022.
(O restante da pagina foi intendionalmente deixado em branco.)

(Paginas de assinaturas abaixo.)
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Avencas”, firmado em 28 de janeiro de 2022, entre a Planner Sodedade de Credito ao
Microempreendedor S.A., a Casa de Pedra Securitizadora de Créditos S.A., a Construtora Dez Ltda.,
a Construtora Martpan Ltda. e Intervenientes Anuentes.)

PLANNER SOCIEDADE DE CREDITO AO MICROEMPREENDEDOR S.A.
Cedente
Nome: Romeu Romero Junior MNome: Marcus Eduardo de Rosa
Cargo: Diretor Cargo: Diretor

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

CONSTRUTORA DEZLTDA.
Devedora
Nome: Favio Tadeu Barbosa
Cargo: Administrador

CONSTRUTORA MARTPAN LTDA.
Devedora
Nome: Flavia Tadeu Barbosa
Cargo: Administrador

JCI HOLDING LTDA.
Avalista
Nome: Barbara Cristina Perrella Amaral Costa
Cargo: Administradora
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RIVER JUNIO BESSA SOARES

ELI FRANCISCA DE SOUSA BESSA

Avalista Outorga Lixdria

EGMAR PEREIRA PANTA CLAUDIA GOMES FONSECA PANTA
Avalista Outorga Uxoria

FLAVIO TADEU BARBOSA ALEXANDRA MARTINELI BARBOSA
Avalista Outorga Uxoria

IGOR EDUARDO PERRELLA AMARAL
COSTA
Avalista

BARBARA CRISTINA PERRELLA
AMARAL COSTA
Avalista

RAFAELLA MARTINELI BARBOSA
Avalista

TESTEMUNHAS:

Nome: Diogo Roberto Villar Dias
CPF n°: 298.192.018-96
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JOAO VITOR FONSECA PANTA
Avalista

Nome: Flavia Rezende Dias
CPF n°: 370.616.918-59
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO DE CESSAO DE CR
AVENGCAS

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

PLANNER SOCIEDADE DE CREDITQO A0 MICROEMPREENDEDOR S.A., instituicdo
financeira, com sede no Estado de S&o Paulo, Cidade de S3o Paulo, na Av. Brigadeiro Faria Lima,
n® 3900, 10°andar, CEP: 04538-132, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica do Ministério
da Economia ("CNPJ/ME™)} sob o n® 05.684.234/0001-13, neste ato representada na forma de seu
estatuto social ("Cedente”);

CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A., sociedade por acbes, com sede na
Cidade de Sao Paulo, Estado de S3o 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 representado
na forma de seu estatuto social ("Cessiondria” ou " Securitizadora®, conforme aplicivel); e

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
CNPJ/ME sob o n° 08.868.931/0001-18, neste ato representada na forma de seu contrato social
(“Eﬂ);

CONSTRUTORA MARTPAN LTDA., sodedade 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, neste ato representada na forma de seu contrato sodial
(*Martpan”, doravante denominada, quando em cenjunto com a Dez, simplesmente as
“Devedoras”, e, estas, quando em conjunto com a Cedente e a Cessionaria, “Partes” e, cada uma,
guando individual e indistintamente, " Parte™;

E, ainda,

JCI HOLDING LTDA., sociedade limitada com sede no Estado de Minas Gerais, Cidade de Nova
Lima, na Al. Oscar Niemeyer, n° 1.268, apto. 400, Bairro Vila da Serra, CEP 34006-065, inscrita no
CNPJ/ME sob o n® 17.679.177/0001-69, neste ato representada na forma de seu Contrato Social
(1"

RIVER JUNIQ BESSA SOARES, brasileiro, administrador, portador da cédula de identidade RG
n® MG-5.059.720 SSP/MG, inscrito no Cadastro Nacional de Pessoas Fisicas do Ministério da
Economia ("CPE/ME™ sob o n® 933,066.526-87, casado em regime de comunhdo parcial de bens
com Eli Francisca de Sousa Bessa, brasileira, portadora da cédula de identidade RG n® MG-
12.521.575 SSP/MG, inscrita no CPF/ME sob o n? 050.995.086-85, ambos residentes e domidiliados
no Estado de Minas Gerais, Cidade de Contagem, na Rua Um, n® 1500, Bairro Estancia do Hibisco,
CEP 32017-170 ("River™;
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3.403.194 SSP/MG, inscrito no CPF/ME sob o n® 506.608.886-53, casado em regime de comunhdo
universal de bens com Claudia Gomes Fonseca Panta, brasileira, portadora da cédula de
identidade RG n® M-4.676.273 SSP/MG, inscrita no CPF/ME sob o n® 735.874.516-72, ambos
residentes e domidliados no Estade de Minas Gerais, Cidade de Contagem, na Rua Bernardo
Monteiro, n° 1.000, Lote 11, Quadra 1, Centro, CEP 32017-170 ("Egamar”);

FLAVIO TADEU BARBOSA, brasileiro, empresario, portador da cédula de identidade RG n° MG-
5.716.741 SSP/MG, inscrito no CPF/ME sob o n® 627.097.126-87, casado em regime de comunhado
parcial de bens com Alexandra Martineli Barbosa, brasileira, portadora da cédula de identidade
RG n°® M-8.862.010 SSP/MG, inscrita no CPF/ME sob o n® 057.342.346-64, ambos residentes e
domidliados no Estado de Minas Gerais, Cidade de Contagem, na Rua Dona Ana Candida, n° 970,
Casa 04, Bairro Nossa Senhora do Carmg, CEP 32017-070 ("Havig");

RAFAELLA MARTINELI BARBOSA, brasileira, empresaria, portadora da céduia de identidade
RG n? 19.505.849 SSP/MG, inscrita no CPF/ME sob o n® 132.040.496-04, solteira, residente e
domiciliada no Estado de Minas Gerais, Cidade de Cantagem, na Rua Dona Ana Candida, n® 970,
Casa 04, Bairro Nossa Senhora do Carmo, CEP 32017-070 ("Rafaella™);

JOAO VITOR FONSECA PANTA, brasileiro, empresario, portador da cédula de identidade RG n©
12.512.565 SSP/MG, inscrito no CPF/ME sob o n9 140.974.306-37, solteiro, residente e domidliado
no Estado de Minas Gerais, Cidade de Contagem, na Rua Bernardo Monteiro, n® 1.000, Lote 11,
Quadra 1, Centro, CEP 32017-170 ("Jodg™);

IGOR EDUARDO PERRELLA AMARAL COSTA, brasileiro, empreséario, portador da cédula de
identidade RG n® MG-15.850.340 SSP/MG, inscrito no CPF/ME sob o n® 109.517.916-05, casado
em regime de separagdo de bens com Mariana Prates Starling Pereira Costa, brasileira,
portadora da cédula de identidade RG n® MG-15.971.056 SSP/MG, inscrita no CPF/ME sob o n®
123.698.956-24, ambos residentes e domidliados no Estado de Minas Gerais, Cidade de Belo
Horizonte, na Rua Alagoas, n® 896, Apto. 1103, Bairro Savassi, CEP 30130-167 ("Igot"); e

BARBARA CRISTINA PERRELLA AMARAL COSTA, brasileira, empresaria, portadora da cédula
de identidade RG n® MG-15.463.975 SSP/MG, inscrita no CPF/ME sob o n® 103.595.206-85, casada
em regime de separacao de bens com Pedro Coutinho Ribeiro de Cliveira, brasileiro, portador
da cédula de identidade RG n® MG-13.572.695 SSP/MG, inscritc no CPF/ME sob o n® 104.080.606-
62, ambos residentes e domidliados no Estado de Minas Gerais, Cidade de Nova Lima, na Rua
Ministro Orozimbo Nonato, n® 455, Bloco L.M., Apto. 803, bairro Vila da Serra, CEP 34006-053
(“Barbara”, doravante denominado, quando em conjunto com a JCI, River, Egmar, Flavio, Rafaella
e Igor, "Intervenientes Anuentes” e, cada um, quando individual e indistintamente, * Interveniente
Anuente™).

II - CONSIDERAGOES PRELIMINARES

a) A Dez desenvolve atualmente 2 (dois) empreendimentos imobilidrios, quais sejam: (i)
empreendimento imaobilidrio residendal denominado *Edificio Fontana di Trevi”, com 1 (um)
bloco com 17 pavimentos e 26 (vinte e seis) unidades autdnomas e dreas comuns
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("Empreendimento Fontana™), a ser edificado no imdvel urbang™@ ‘ Lote 15 da
Quadra 03 do Bairro Centro, Municipio de Contagem, Estado de Minas GeFais,/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 Iméveis da Comarca de
Contagem/MG (“Imdvel 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 (#)
empreendimento  imobilidrio  residencial a ser denominado “Edifidio Themis”
("Empreendimento Themis”), a ser edificado no imovel urbano constituido pela area de
1.503,07m?, 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”), o qual serd objeto de incorporacdo imobilidria e originard futuras
unidades auténomas {"Unidades Themis");

b) A Martpan, por sua vez, desenvolve atualmente um empreendimento imobilidrio residendal
a ser denominado “Edificio Agave” ("Empreendimento Agave”, e, em conjunto com o
Empreendimento Fontana e o Empreendimento Themis, os "Empreendimento(s)”), a ser
edificado no imdvel urbano constituido pelo lote n® area, da quadra n® area do Bairro Plano
Diretor de Contagem, no Municipio de Contagem, Estado de Minas Gerais, melhor descrito e
caracterizado pela matricula n® 51.826 do Livro n° 2 do Registro Geral do Cartdric de Registro
de Imédveis da Comarca de Contagem/MG (“Imdvel Agave”, e, em conjunto com o Imével
Fontana e o Imdvel Themis, as "Imdvel(is)”), o qual serd objeto de incorporagio imobiliaria
e originara futuras unidades autdnomas ("Unidades Agave”, e, em conjuntocom as Unidades
Fontana e as Unidades Themis, as "Unidades™).

C) Para fins de financiamento das atividades relacionadas & incorporagdo imobilidria dos
respectivos Empreendimentos, a Dez emitiu em favor da Cedente, em 28 de janeiro de 2022,
nos termos da Lei n® 10.931, de 02 de agosto de 2004, conforme em vigor, a (¢.1) "Cédula
de Crédito Bancario n° 271/2021" ("CCB Fontana” ou “Cédula Fontana”), no valor de R$
11.000.000,00 {onze milhdes de reais), e {c.2) “"Cédula de Créditc Bancario n® 315/2021"
("CCB Themis” ou “Cédula Themis"), no valor de R$ 6.000.000,00 (seis mithdes de reais).
Em decorréncia da emissdo da Cédula Fontana e Cédula Themis, a Dez obrigou-se, entre
outras obrigacBes, a pagar a Cedente, os direitos creditorios decorrentes da Cédula Fontana
e Cédula Themis, entendidos como créditos imobilidrios em razdo de sua destinagdo
especifica de finandar as atividades relacionadas a incorporagac imobiliaria dos
Empreendimentos Fontana e Themis, os quais compreendem a obrigagdo de pagamento,
pela Dez, do Valor Principal, Atualizacio Monetaria e dos Juros Remuneratdrios, conforme
definido na Cédula Fontana e Cédula Themis, bem como todos e quaisquer outros direitos
creditorios a serem devidos pela Dez por forga da Cédula Fontana e Cédula Themis, e a
totalidade dos respectivos acessdrios, tais como encargos moratérios, multas, penalidades,
indenizacGes, seguros, despesas, custas, honorarios, garantias e demais encargos
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Fontana” e “Créditos Imobiliarios Themis™);

d) De outroladc, a Martpan emitiu em favor da Cedente, em 28 de janeiro de 2022, nos termos
da Lei n® 10.931, de 02 de agosto de 2004, conforme em vigor, uma Cédula de Crédito
Bancario n® 272/2021 (*CCB Agave” ou “Cédula Agave”, e, quando em conjunto com a CCB
Fontana e a CCB Themis, simplesmente as “CCB” ou “Cédulas”), no valor de R$ 4.000.000,00
(quatro milhdes de reais). Em decorréncia da emissdo da Cédula Agave, a Martpan obrigou-
se, entre outras obrigagbes, a pagar a Cedente, os direitos creditdrios decorrentes da Cédula
Agave, entendidos como créditos imobilidrios em razao de sua destinacdo especifica de
finandiar as atividades relacicnadas a incorporagao imobilidria do Empreendimento Agave,
0s quais compreendem a obrigacdo de pagamento, pela Martpan, do Valor Principal,
Atualizacdo Monetaria e dos Juros Remuneratdrios, conforme definide na Cédula Agave, bem
como todos e quaisquer outros direitos creditorios a serem devidos pela Martpan por forga
da Cédula Agave, e a totalidade dos respectivos acessdrios, tais como encargos moratdrios,
muitas, penalidades, indenizaches, seguros, despesas, custas, honorarios, garantias e
demais encargos contratuais e legais previstos na Cédula Agave (“Créditos Imobilidrios
Agave”, e, quando em conjunto com os Créditos Imaobilidrios Fontana e Créditos Imobilidrios &
Thermis, simplesmente “Créditos Imobiliarios™);

{ias, Romey Romero Junior,

cisca De Sousa Bessa, ior Eduardo Perrela amaral Costa, Claudia Gomes Fonseda

wea Panta, Rodrigo Geraldi Anuy, Flavia Rezende

e) A WANDER SAPUCAIA ARQUITETURA E AVALIAGOES LTDA., sociedade limitada com
sede na Cidade de Belo Horizonte, Estade de Minas Gerais, na Rua Macaé, n°© 325, Casa B, &
Bairro Graca, 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 Qbra™),
assim como a ARKE SERVICOS ADMINISTRATIVOS E RECUPERAGAO DE CREDITO
LTDA., com sede na Cidade de S3o Paulo, Estade de S3o Paulo, da Rua Fidéncio Ramos, n®
195, ¢, 72, Vila Olimpia, CEP. 04551-010, inscrita no CNPJ/ME 17.409.378/0001-46, com
sel ato constitutivo arquivado na Junta Comerdal do Estado de Sdc Paulo sob o NIRE
35227204611, serd o Servicer de monitoramento da carteira de recebiveis dos
Empreendimentos " Servicer”);

f) Em garantia do cumprimento fiel e integral de todas as obrigacdes assumidas pela Dez e
Martpan no ambito das Cédulas, incluindo, mas ndo se limitando, ao adimplemento dos
Créditos Imobilidrios, conforme prevista nas Cédulas, tais como os montantes devidos a titulo
de Valor Principal ou saldo de Valor Principal, conforme aplicavel, Atualizagdo Monetaria,
Juros Remuneratérios, conforme definidos nas Cédulas, ot encargos de qualquer natureza
("Obrigacbes Garantidas™), a Dez e Martpan obrigaram-se a outorgar as garantias abaixo
elencadas (quando em conjunto, " Garantias™):
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4 Boares, Egmar Perefra Panla, Rafsella Matined Barbosa, Joao

)] Cessdo fiducidria e promessa de cessdo fidudaria da totalidade dos recebiveis de
titularidade da Dez, oriundos da eventual comerdializagdo {(presente ou futura) das
Unidades Fontana e futuras Unidades Themis, nesta data, pela Dez ("Direitos
Creditérios Dez"),\a serem formalizadas, nesta data, por meio do *Instrumento
Particular de Cess3o Fiducidria e Promessa de Cessdo Fiducidria de Direitos Creditdrios
e Outras Avengas” ("Contrato de Cessdo Fiducidria Dez” e “Cessdo Fidudidria Dez”,
respectivamente);
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i)

i)

iv)

v)

&l |
5 it 4 £ ; :
Alienagado fidudiaria sobre 12 (doze) Unidades Fontana, conformieiabadixo identificadas

("Unidades Alienadas Fiduciariamente”), nesta data, e as futmmdades Themis,
apods o registro do memorial de incorporagdo do Empreendimento Themis na matricula
do Imdvel Themis, a ser formalizada, por meio da celebracio do respectivo
“Instrumento Particular de Alienagdc Fiduciaria de Imdveis em Garantia e Outras
Avencas’  (respectivamente, “Alienacdo Fiduciaria Dez" e “Instrumento(s)
Particular(es) de Alienagdo Fiduciaria Dez”), observada ainda a Complementacdo da

Alienacdo Fiduciaria na forma prevista na CCB Fontana:

PREENDIMENTO FONT

Apo ol o 1435 |
Apto. 402 171.436
__Apto, 501 _ 171.437

Apto. 602 171.440
;... Apto. 802 ‘ 171444
L LAPOS02 o A7iade
| Apwoitol oo 171449 |
hpo 102 o
' Apto. 1302 | 171454 |
f Apto. 1401 171.455
| Apto. 1502 171.458

Garantia fidejussdria, prestada nos termos do artigo 897 da Lei n® 10.406, de 10 de
janeiro de 2002, conforme alterada (" Codigo Civil” e “Aval Dez™) por JCI Holding, River,
Egmar, Flavio, Igor e Barbara (doravante denominados, quando em conjunto,
"Avalistas Dez” e, cada um, quando isolada e indistintamente, " Avalista Dez"™);

Cessao fiducidria e promessa de cessdo fiducidria da totalidade dos recehiveis de
titularidade da Martpan, oriundos da eventual comerdializacio (presente ou futura)
das futuras Unidades Agave, nesta data, pela Martpan ("Direitos Creditorios Martpan”,
€, em conjunto com os Direitos Creditorios Dez, simplesmente " Direitos Creditorios™),
a serem formalizadas, nesta data, por meio do “Instrumento Particular de Cessao
Fidudidria e Promessa de Cessdo Fidudaria de Direitos Creditdrios e Outras Avencas”
("Contrato de Cessdo Fiduciaria Martpan”, e, em conjunto com o Contrato de Cessado
Fidudiaria Dez, simplesmente “Contratos de Cessdo Fidudaria” e “Cessdo Fiduciaria
Martpan”, e, em conjunto com a Cessdo Fiduciaria Dez, simplesmente “(Cessdo
Fiduciaria™);

Alienagdo fidudidria sobre as futuras Unidades Agave, a ser formalizada apés o registro
do memorial de incorporagdo do Empreendimento Agave na matricula do Imdvel
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Agave, por meio da celebracgio do respectivo " Instruménto-Particular de Alienagio
Fiduddria de Imoveis em Garantia e Outras Avengas’ (“AIienagg”Mciéria Martpan”,
e, em conjunto com a Alienacde Fidudaria Dez, simplesmente " Alienacio Fiduddria * .
e "Instrumento(s) Particular{es) de Alienaciio Fidudaria Martpan”, e, em conjunto com
os Instrumentos Particulares de Alienagdo Fidudaria Dez, simplesmente " Instrumentos
Particulares de Alienacdo Fiduciaria®):

a Garies Fonseca

vi)  Garantia fidejussdria, prestada nos termos do artigo 897 do Codigo Civil (“Aval Dez")
por Rafaella, Jodo, Egmar e Flavio (doravante denominados, quando em conjunto,
“Avalistas Martpan” e, cada um, quando isolada e indistintamente, " Avalista Martpan”
- e em conjunto com os Avalistas Dez, simplesmente ™ Avalistas”).

g) A Cedente, nesse sentido, ao celebrar o presente instrumento, tem interesse em ceder os
Créditos Imobiliarios, e, por outro lade, a Cessionaria tem interesse em adquiri-los para
vincula-los, induindo suas garantias, aos certificados de recebiveis imobiliarios das 143 e 152
séries de sua 1@ emissdo ("CRI™), por meio do “Termo de Securitizacdo de Créditos
Imobilidrios das 142 e 152 Séries da 12 Emissdo da (asa de Pedra Seauritizadora de Grédito
S A", celebrado, nesta data, entre a Securitizadora e a SIMPLIFIC PAVARINI
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., socedade
empresaria limitada, atuando por sua filial na Cidade de S3o Paulo, Estado de Sao Paulo, na
Rua Joaquim Floriano, bloco B, n® 466, conj. 1401, Itaim Bibi, CEP 04534-002, inscita no
CNPJ/ME sob o n© 15.227.994/0004-01 " Agente Fiducidrio”), na qualidade de representante
da comunhao dos titulares dos CRI (" Termo de Securitizacdo™), de acordo com Lei n® 9.514,
de 20 de novembro de 1997, conforme em vigor (“Lei n® 9.514/97"), e normativos da -
Comissdo de Valores Mobilidrios ("C¥M™);

dsca De Scusa Bessa, igor Eduardo Perrelia arnaral Costa, Cle
1seca Panta, Rodrigo Geraldi Arruy, Flavia Rezends Dias, Romeu Romero Junior, Marcus

el Barbosa, Eli Frs

h) A Securitizadora pretende emitir 6 (seis) Cédulas de Crédito Imobilidrio fracionarias (*CCI")
para representar os Créditos Imobilidrios, nos termos do respectivo “ Instrumento Particular
de Emissdo de Cedula de Credito Imobifidrio com Garantia Real Imobilidria Sob a Forma
Escritural’ ("Escritura(s) de Emissio de CC1"), celebrados, nesta data, entre a Securitizadora
e aSIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA., sociedade empresaria limitada, atuando por sua filial na Cidade de Sde Paulo, Estado
de S&o Paulo, na Rua Joaquim Floriang, blaco B, n® 466, conj. 1401, Itaim Bibi, CEP 04534-
002, inscrita no CNPJ/ME sob o n@ 15.227.994/0004-01 (" Instituicio Custodiante™);

a Perrella Amaral Costa, Alexandra Mar
s, Egmar Pereira Pania, Rafaella Marfineli Barbosa, Joao VRor Foy

i) A Cessiondria @ uma companhia securitizadora de aéditos imobilidrios, que tem como :
principal obietivo a aquisicio de créditos imobilidrios e consequente securitizacdo por meio ¢
da emissdo de certificados de recebiveis imobiliarios;

i Os CRI serdo objeto de oferta plblica de distribuicdo, com esforgos restritos de olocacdo, E &
nos termos da Instrugdo da CVM n© 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme em vigor "
("Oferta Publica Restrita”), contando com a intermediacio da TERRA INVESTIMENTOS
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sodedade
empresaria limitada, inscrita no CNPJ/ME sob o n®03.751.794/0001 -13, com sede na Cidade
de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n® 100, 5° andar
("Coordenador Lider”), conforme o "Contrato de Distribuicdo Piiblica com Esforcos Restritos,

Flavie Tadeu
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Sérfes da 1¢ Emissdo da (asa de Pedra Securitizadora de Crédito 5.A.” ("Contrato de
Distribuicgo™); e

k)  As Partes e os Intervenientes Anuentes dispuseram de tempo e condigbes adequadas para
a avaliaggo e discussdo de todas as clausulas deste instrumento, cuja celebracdo, execucdo
e extingdo sao pautadas pelos principios da igualdade, probidade, lealdade e boa-fé.

RESOLVEM as Partes e os Intervenientes Anuentes celebrar este “ Instrumento Particular de
Contrato de Cessdo de Créditos e Outras Avengas” ("Cantrato”), o qual 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 maitiscula e ndc definidos terdo o significado a eles atribuidos nas Cédulas. 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 — OBJETO

2.1. Cessdo e Transferéncia: Este Contrato tem por objeto a cess3o e transferéncia onerosa, pela
Cedente a Cessionaria, em carater irrevogavel e irretratavel, da totalidade dos Créditos Imabiliarios
decorrentes das CCB, formalizadas nesta data, inclusive a totalidade dos direitos referentes as
Garantias ("Cessdo de Créditos™.

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

2.2. Abrangénda: Nos termos dos artigos 287 e 893 do Codigo Civil, a cessdio dos Créditos
Imobilidrios compreende a cessdo de todos e quaisquer direitos, privilégios, preferéncias,
prerrogativas, acessdrios e ages inerentes aos Créditos Imobilidrios.

2.2.1. Em razdo da Cessdo de Créditos e vinculagdo destes aos CRI, as garantias objeto
dos Instrumentos de Garantias foram outorgadas em favor da Cessionaria e serdo vinculadas
aos CRI.

2.3. Solvénda: A Cedente n3o assume qualquer coobrigacdo, bem como ndo se responsabiliza
pela solvéncia das Devedoras em relacdo aos Créditos Imobilidrios cedidos a Cessionéria, sendo a
Cedente responsdvel apenas pela correta constituicdo, existéncia e validade dos Créditos
Imobiliarios.
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2.4.

as medidas que se fizerem necessarias, nesta data, para fazer a Cessdo de Créditos sempre boa,
firme e valiosa.

2.5. Emisséo dos CRI: Este Contrato destina-se a viabilizar a emissdo dos CRI, de modo que os
Créditos Imobilidrios, representados integralmente pelas respectivas CCI, a serem emitidas pela
Cessiondria, serao vinculados aos CRI até que se complete a liquidagdo integral destes.
Considerando-se essa motivacgdo, as Partes reconhecem que é essendal que os Créditos
Imobilidrios mantenham o seu curso e conformagdo estabelecidos nas respectivas CCB, neste
Contrato e nas respectivas Escrituras de Emissdo de CCI, sendo certo que eventual alteragdo dessas
caracteristicas interferird no lastro dos CRI e devera ser aprovada pelos titulares dos CRI.

2.6. Vinculacdo dos_Créditos Imobilidrios: Os Créditos Imobilidrios, representado pelas
respectivas  CCI, serdo expressamente vinculados aos CRI, por forca do regime fiducidrio
constituido pela Cessionaria, em conformidade com o Termo de Securitizagdo, ndo estando sujeitos
a qualquer tipo de retencdo, desconto ou compensagdo com ou em decorréncia de outras
obriga¢Bes assumidas pela Cessiondria. Neste sentido, os Créditos Imobilidrios, as CCI, as
Garantias e a Conta Centralizadora, conforme definida no item 2.7 abaixo (quando em conjunto,
" Patrimonio Separada”):

a) Constituem patrimbnio separado, naos termos do artigo 10 da Lei 9.514/97, ndo se
confundindo com o patrim&nio da Cessionaria em nenhuma hipdtese;

b) Permanecerdo segregados do patrimdnio da Cessiondria até o pagamentc integral da
totalidade dos CRI;

c) Destinam-se exclusivamente ao pagamento dos CRI, dos respectivos custos decorrentes da
manutencdo e administragio do CRI, bem como todos os custos e despesas relacionados ao
Patrimdnio Separado conforme previsto no Terme de Securitizaggo;

d) Estdo isentos de qualquer acdo ou execugdo promovida por credores da Cessiondria
ressalvando-se, no entanto; eventual entendimento pela aplicacdo do artigo 76 da Medida
Provisgria n® 2.158-35 de 24 de agosto de 2001;

e) Ndo podem ser utilizados na prestagdo de garantias e ndo podem ser excutidos por quaisquer
credores da Cessionaria, por mais privilegiados que sejam; e

f) Somente respondem pelas obrigagBes decorrentes dos CRI a que estdo relaconados.

2.7. Pagamento dos Créditos Imobiliarios: Em decorréncia da celebracio deste Contrato, a partir
desta data, todos e quaisquer recursos relativos aos Créditos Imobiliarios, no todo ou em parte,
confarme previsto neste instrumento, serdo devidos integralimente e pagos diretamente 3
Cessionaria, mediante depdsito na conta corrente n® 1893-7, agénda 2028 de titularidade da
Cessiondria, mantida junto ao Banco Bradesco (237) ("Conta Centralizadora™), sendo que tais
recursos serdo utilizados conforme disposto no Termo de Securitizaggo.
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2.7.1. (Caso receba indevidamente quaisquer recursos coriundos dos Créditos Imobiliarios,
a Cedente obriga-se, desde ja, a repassar tais recursos para a Conta Centralizadora em até
2 {dois) Dias Uteis da data de recebimento.

2.8. Exigéndas da CVM efou B3: Em decorréncia do estabelecido neste Contrato, a Cedente e as
Devedoras declaram seu conhecimento de qgue a B3 — Boisa, Brasil, Balcdo ("B3"), a CVM efou
ainda qualquer outra entidade reguladora ou autorreguladora em que os CRI venham a ser
registrados, distribuidos efou negociados podera fazer exigéncias relacionadas com a emissdo dos
CRI, hipdtese em que a Cedente e as Devedoras se comprometem a colaborar com a Cessionaria
e com o Agente Fiduddrio para sanar os eventuais vidos existentes, no prazo concedido pela B3,
pela CVM efou ainda qualquer outra entidade reguladora ou autorreguladora nas guais os CRI
venham a ser registrados, distribuidos efou negociados, conforme venha a ser solicitado pela
Cessionaria efou pelo Agente Fiducidrio.

2.9. Documentos da Oferta Publica Restrita: Integram a Oferta Publica Restrita os seguintes
documentos (quando em conjunto, doravante denominados, “Documentos da Qperacdo™): (i) as
CCB; (i} as Escrituras de Emissdo de CCI; (iii) o presente Contrato; (iv) os Contratos de Cessdo
Fiduciaria e os Instrumentos Particulares de Alienacdo Fiduciaria (em conjunto, os “Instrumentos
de Garantia”); {v) o Termo de Securitizacdo; (vi} o Contrato de Distribui¢do; (vii) os boletins de
subscrigao dos CRI; e (viii) quaisquer aditamentos aos documentos mencionados adma.

CLAUSULA TERCEIRA — VALOR DAS CCB E VALOR DE AQUISIGAO

3.1. Valor de Aquisicio: Pela aquisicdo dos Créditos Imobilidrios Fontana, a Cessionaria pagara a
Dez, por conta e ordem da Cedente, observados os procedimentos e parcelas previstos na CCB
Fontana, o valor de R$ 11.000.000,00 (onze milhdes de reais) ("Valor de Aquisicdo Fontana™), pela
aquisicio dos Créditos Imobilidrios Themis, a Cessionaria pagara a Dez, por conta e ordem da
Cedente, observados os procedimentos e parcelas previstos na CCB Themis, o valor de R$
6.000.000,00 {seis milhBes de reais) (“Valor de Aquisicio Themis™), e pela aquisicdo dos Créditos
Imobiliarios Agave, a Cessionaria pagara a Martpan, por conta e ordem da Cedente, observados
os procedimentos e parcelas previstos na CCB Agave, o valor de R$ 4.000.000,00 {quatro milhdes
de reais) (“Valor de Aquisicdo Agave”, e, em conjunto com o Valor de AquisicBo Fontana e Valor
de Aquisicde Themis, simplesmente “Valor de Aguisicdo”); no tempo e forma estabelecidos nos
itens 3.7 e 3.8, abaixo.

3.1.1. O montante correspondente a cada uma das parcelas a serem pagas as Devedoras
a titulo de Valor de Aquisicdo (“Integralizacdo™), ficara retido na Conta Centralizadora e sera
liberado pardialmente para a respectiva Devedora, de acordo com Relatério de Pagamento,
liquido das despesas relacionadas & emissdo dos CRI, e de valores de agio ou desagio,
conforme previstas no Anexo V das respectivas Cédulas ("Despesas Fi3¢"), apds a
comprovagao, pela respectiva Devedora, do cumprimento da totalidade das CondigBes
Precedentes, conforme definidas nos itens 3.2, 3.3 e 3.4 abaixo, e na forma definida no

presente Contrato de Cessao.

3.1.2. O Vvalor de Aquisicdo deve ser utilizado integralmente para o desenvolvimento dos
respectivos Empreendimentos, conforme informagbes encaminhadas pelas Devedoras a
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Gerendadora, de acordo com o cronograma de obras previsto no™Arexo V das CCB

{*Cronograma de Qbras” e “Relatério de Pagamento”, respectivamente).

3.2. Condicdes Precedentes da_Integralizacio e Desembolso — CCB Fontana: O montante
referente & primeira parcela da Integralizacdo correspondente a CCB Fontana devera ser
integralizadc pelos titulares dos CRI apds o total cumprimente das condigBes precedentes listadas
a seguir ("Condigbes Precedentes — CCB Fontzna”), sendo que o montante referente as demais
parcetas da Integralizacdo deverdo ser integralizados pelos titulares dos CRI de acordo com o
cronograma previsto no item 4.3 da CCB Fontana:

a)

b)

d)

g9)

h)

)

Assinatura de todos os Documentos da Operaggo (definidos no Termo de Securitizagdo), mas
nao se limitando a emissao das Cédulas, por todas as Partes, devidamente representadas
por seus representantes legais autorizados;

Admiss&o dos CRI para distribuicdo e negodiacdo junto a B3;

Apresentacio de relatdrio de due difigence juridica, abrangendo o Imdvel Fontana, os
antecessores do Imével Fontana, a Construtora Dez, os Avalistas Dez, bem como eventual
terceiro que venha a integrar o quadro social da Construtora Dez, de forma satisfatoria a
Cedente, a Cessionaria e ao Coordenador Lider, com a consequente apresentagao do
relatério de diligénada;

Recebimento, em tempo habil, antes da data de integralizagdo dos CRI da opinido legal da
Oferta Pdblica Restrita, em termos satisfatorios ao Coordenador Lider e a Securitizadora,
realizada pelos assessores legais contratados assinada com reconhedmento de firma ou
eletronicamente com processo de certificagao disponibilizado pela Infraestrutura de Chaves
Publicas Brasileira — ICP-Brasil;

Protowlo do Instrumente Particular de Alienagdo Fidudaria das Unidades Alienadas
Fiduciariamente junto ao competente Cartério de Registro de Imavels;

Protocolo deste Contrato junto aos Cartérios de Registro de Titulos e Documentos de
Contagem/MG, Nova Lima/MG e Sao Paulo/SP;

Protocolo do Contrato de Cessdo Fiducidria Dez junto aos Cartdrios de Registro de Titulos e
Documentos de Contagem/MG e S3o Paulo/SP;

Conclusdo satisfatdria do status da obra e do Cronograma de Obra, a ser realizado pela
Gerenciadora, inciuindo o relatdrio de comprovacao referente ao primeirc desembolso;

i

O LTV, seja de, no maximo, 75% (setenta e cinco por cento), conforme clausula 3.10 abaixo;

A ndo promulgacio, até a respectiva data do respectivo desembolso de recursos, de normas
legais ou regulamentares que impossibilitem a realizagdo da operagac; ou imponham
exigéncias de tal ordem que tornem impossivel a realizacdo da operacio; e
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k) Ndo ocorrénda de alteracdo nas condigbes do mercado financeiro e de capitais, tanto no
Brasil quanto no exterior, assim como qualguer alteracdo de ordem pclitica efou reputacional
da Construtora Dez e/ou dos Avalistas Dez, que possam afetar as condigbes de mercado e
as perspectivas com relacdo & Operaggdo.

3.3. Condicbes Precedentes Iniciais — CCB Themis: O montante referente a primeira parcela da
Integralizacdo correspondente a CCB Themis devera ser integralizado pelos titulares dos CRI apds
o total cumprimento das condigies precedentes listadas a seguir (" Condigdes Precedentes Iniciais
— CCB Themis”), sendo que o montante referente as demais parcelas da Integralizagio deverdo
ser integralizados pelos titulares dos CRI de acordo com o cronograma previsto no item 4.4 da CCB
Themis:

a)  Assinatura detodos os Documentos da Operacdo (definidos no Termo de Securitizagdo), mas
ndo se limitando a emissdo das Cédulas, por todas as Partes, devidamente representadas
por seus representantes legais autorizados;

b)  Admissdo dos CRI para distribuicdo e negodiacdo junto a B3;

c)  Apresentagdo de relatoric de due difigence juridica, abrangendo o Imdvel Themis, os
antecessores do Imodvel Themis, a Construtora Dez, os Avalistas Dez, bem como eventual
terceiro que venha a integrar o quadro sodal da Construtora Dez, de forma satisfatdria a
Cedente, a Cessiondria e ao Coordenador Lider, com a consequente apresentacdo do
relatorio de diligéncia;

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

e} Protocolo deste Contrato junto aos Cartdrios de Registro de Titulos e Documentos de
Contagem/MG, Nova Lima/MG e Sdo Paulo/SP;

f Protocolo do Contrato de Cessdo Fiduciaria Dez junto aos Cartorios de Registro de Titulos e
Documentos de Contagem/MG e Sdo Paulo/SP;

g) Condusdo satisfatdria do status da obra e do Cronograma de Qbra, a ser realizado pela
Gerendadora, induindo o relatdério de comprovagdo referente ao primeiro desembolso;

h)  Condusdo, pelo Servicer, do processo de diligéncia financeira da carteira dos Direitos
Creditorios de forma satisfatoria a Securitizadora;

i) A ndo promulgagao, até a respectiva data do respectivo desembolso de recursos, de normas
legais ou regulamentares que impossibilitem a realizagdo da operacdo; ou imponham
exigéncias de tal ordem que tornem impossivel a realizacdo da operacio; e
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i) Nao ocorrénda de alteracdo nas condigfes do mercado financeirg, e"f'd gtms tanto no
‘e/

Brasil quanto no exterior, assim como qualquer alteragdo de ordem paliti u reputacional
da Construtora Dez e/ou dos Avalistas Dez, que possam afetar as condigbes de mercado e
as perspectivas com relacao a Operacdo.

3.3.1. Desembolso a Construtora Dez — CCB Themis: O desembolsc a Construtora Dez da
CCB Themis estd condicionado ao cumprimento integral das condigbes listadas a seguir

("CondicBes Precedentes de Desembolso — CCB Themis”, quando em conjunte com as ;c“
CondigBes Precedentes Iniciais — CCB Themis, " Condigdes Precedentes — CCB Themis™): &

aral Costa, Claudia Gomes Fonseca

riuy. Fiavia Rezende Digs, Romeu Romero Junior,

a) Apresentagdo de todes os documentos solicitados a Construtora Dez, no ambito da
due diigence juridica, nesta data pendentes de apresentacdo, notadamente a comprovacio

de registro da incorporagdo imobiliaria na matricula do Imével Themis; 2%
T 5
b) Registro do Instrumento Particular de Alienagdo Fidudiaria junto ao competente & £
v
Cartério de Registro de Iméveis; e =
o
&5
<) O LTV, seja de, no maximo, 75% (setenta e cinco por cento), conforme clausula ;"’;
3.10 abaixo. £% b
[
i

3.4. Condigbes Precedentes Iniciais — CCB Agave: O montante referente & primeira parcela da
Integralizacdo correspondente 3 CCB Agave devera ser integralizado pelos titulares dos CRI apos <
o total cumprimento das condigGes precedentes listadas a seguir (" Condigbes Precedentes Iniciais
— CCB Agave™), sendo que o mantante referente as demais parcelas da Integralizacdo deverdo ser
integralizados pelos titulares dos CRI de acordo com o cronograma previsto no item 4.4 da CCB
Agave:

e

o 5
Odign 4008-7187-9EEQ-FREE

P
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a)  Assinatura detodos os Documentos da Operacdo (definidos no Termo de Securitizagdo), mas
ndo se limitando a emissdo das Cédulas, por todas as Partes, devidamente representadas
por seus representantes legais autorizados;

b)  Admissao dos CRI para distribuicdo e negociacdo junto a B3;
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<) Apresentacdo de relatério de due diigence juridica, abrangendc o Imdvel Agave, os -
antecessores do Imadvel Agave, a Martpan, os Avalistas Martpan, bem como eventual terceiro -
que venha a integrar o quadro social da Martpan, de forma satisfatéria & Cedente, a |
Cessionaria e ao Coordenador Lider, com a consequente apresentagdo do relatdrio de
diligéncia;
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d) Recebimento, em tempo habil, antes da data de integralizagdo dos CRI da opinido legal da
Oferta Publica Restrita, em termos satisfatérios ao Coordenador Lider e a Securitizadora,
realizada pelos assessores legais contratados assinada com reconhedmento de firma ou
eletronicamente com processe de certificacdo  disponibilizado pela Infraestrutura de Chaves
PUblicas Brasileira — ICP-Brasil;
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e) Protomolo deste Contrato junto aos Cartodrios de Registro de Titules-€ Pocumentos de
Contagem/MG, Nova Lima/MG e Sao Paulo/SP;

f) Protocolo do Contrato de Cessdo Fiducidria Martpan junto aos Cartorios de Registro de Titulos
e Documentos de Contagem/MG e Sdo Paulo/SP;

g) Conclusdo satisfatéria do status da obra e do Cronograma de Qbra, a ser realizado pela
Gerenciadora, incluindo o relatdric de comprovagae referente ao primeiroe desembolso;

h)  Condusdo, pelo Servicer, do processo de diligéncia financeira da carteira dos Direitos
Creditorios de forma satisfatoria a Securitizadora;

i A ndo promulgacdo, até a respectiva data do respectivo desembolso de recursos, de normas
legais ou regulamentares que impossibilitem a realizagdo da operacdo; ou imponham
exigéncias de tal ordem que tornem impossivel a realizagdo da operagdo; e

i) Ndo ocorréncia de alteracdo nas condigdes do mercado financeiro e de capitais, tanto no
Brasil quanto no exterior, assim como qualquer alteracgo de ordem politica e/ou reputacional
da Martpan efou dos Avalistas Martpan, que possam afetar as condicGes de mercado e as
perspedtivas com relagdo a Operagdo.

3.4.1. Desembolso a Martpan — CCB Agave: O desembolfso a Martpan da CCB Agave estd
condicionado ao cumprimento integral das condigSes listadas a seguir (" Condigbes
Precedentes de Desembolso — CCB Agave”, quando em conjuntc com as Condigdes
Precedentes Inidais — CCB Agave, “Condicdes Precedentes — CCB Agave”, sendo as
Condicbes Precedentes — CCB Fontana, as Condigdes Precedentes — CCB Themis e as
Condigdes Precedentes -~ CCB Agave, denominadas em conjunto " Condigfes Precedentes™):

a) Apresentacio de todos os documentos solicitados & Martpan, no ambito da due
diligence juridica, nesta data pendentes de apresentagdc, notadamente a comprovagdo de
registro da incorporacdo imobilidria na matricula do Imével Agave;

b) Registro do Instrumento Particular de Alienagdo Fiducidria junto ao competente
Cartdric de Registro de Imoveis; e

) O LTV, seja de, no maximo, 75% (setenta e cinco por cento), conforme dausula
3.10 abaixo.

3.5. Pagamentec do Valor de Aquisicio: Pela aquisicio dos Créditos Imobilidrios, a Cessionaria
pagara as Devedoras, por conta e ordem da Cedente, e a titulo de desembolso das Cédulas, o
Valor de Aquisicdo, na forma prevista nos itens 3.6 a 3.9 deste Contrato de Cess3o.

3.6. Primeira Liberacdo: A primeira liberacdo do montante depositado na Conta Centralizadora
para a respective conta das Devedoras, observados os procedimentos de desembolso previstos no
item 3.7 abaixo, ocorrera em até 02 (dois) Dias Uteis contados da comprovacdo do cumprimento
integral, pelas Devedoras, das Condi¢des Precedentes descritas nos itens 3.2, 3.3 e 3.4 acdima.
Este documento foi assinado digitaimente por Barbara Cristina Perrella Amaral Costa. Alexandra Marineti Barbosa, Eli Francisca De
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3.7. Comprovagao do Cumprimento das _Condicbes Precedem_OAAsGEartesﬂafordam que sera
admitida a comprovagdo do cumprimento das Condigbes Precedentes pelas_p\yedoras mediante
a apresentagdo a Cessionaria de cdpia dos comprovantes por e-mail, seguido da copia digitalizada
do documento registrado, reservando-se a Cessiondria o direito de requerer a apresentagdo das
vias fisicas originais.

3.7.1. Na hipotese do exercicio da faculdade decorrente do item 3.7, por parte da
Cessionaria, as Devedoras comprometem-se a encaminhar a Cessiondria as vias originais
devidamente registradas em até 5 {cinco) Dias Uteis contados da data de registro.

3.7.2. Caso qualquer das CondicBes Precedentes ndo seja verificada ou renunciada em
até 120 (cento e vinte) dias contados da presente data, a Securitizadora resdndird a
operacdo estruturada de emissdo das Cédulas, sendo devido o pagamento pelas Devedoras
das Despesas FAat incorridas, no prazo de 5 (cinco) dias corridos contados do recebimento
da notificagdo da Securitizadora; sendo certo que tal prazo podera ser prorrogado a exclusivo
critério da Securitizadora.

3.8. Procedimento de Desembolso de Valores para a Obra: Os valores necessarios para
pagamento do Custe de Obra (conforme definido nas CCB) serdc compostos pelo Fundo de Obra
e pelos valores das futuras integralizagbes do CRI e deverdo ser liberados pela Securitizadora para
a conta das Devedoras, a ser informada oportunamente, da seguinte forma: (7) serao feitas sempre

sob a modalidade de “reembolso”, e )} considerardo os valores gastos pelas Devedoras e ja !
aplicados nas obras dos Empreendimentos, e portanto ja medidos e validados pela Gerenciadora -

(i.e. nocaso de a Devedora incorrer em custos de matéria-prima ainda ndo instalada, estes custos
ndo serao reembolsados até que haja instalagdo e correspondente medicdo, excecdo feita aos R$
700.000,00 {setecentos mil reais) incorridos pela Construtora Dez no Empreendimento Fontana em
esquadrias, que serdo desconsiderados da Obra a Incorrer no LTV até que esteja medido no item
esquadrias); e (##) ocorrerdo até que se esgotem os recursos do Fundo de Qbras,
independentemente de ainda restar obra a ser executada (situagdo na qual as Devedoras e/ou os
Avalistas deverdo arcar com os custos excedentes), sendo certo que, para fins de sua liberacao,
além da superagdo das CondicBes Precedentes, deverdo ser ohedecidas as sequintes regras:

3.8.1. Tendo em vista que os desembolsoc de recursos do Fundo de Obras ocorrerdo
sempre na modalidade de reembolse de acordo com o Relatério de Comprovacdo elaborado
e validado pela Gerenciadora, e desde que estejam sendo adimplidas as Obrigagdes
Garantidas, incluindo-se a verificagdo do LTV, bem como tenham sido cumpridas as
CondicGes Precedentes, as Partes declaram-se cientes e de acordo que os desembolsos
coorrerdo sempre no valor reportado no Relatorio de Comprovaggo.

3.82.  Até 0 109 (décdmo) dia do més, a Gerendadora junto com as Devedoras, enviardo
o Relatéric de Comprovagdo, reportando 0 montante a ser reembolsado equivalente a
evolugdo mensal dos Empreendimentos (“Chamada de Capital™), a Securitizadora devera
transferir mensalmente, para conta bancdria de titularidade das Devedoras, o respectivo
valor solicitado na Chamada de Capital em até 2 (dois) Dias Uteis do recebimento do
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Relatdrio de Comprovagdo. O primeiro relatdrio sera enviado
relatorios seguintes até o 10° (décimo) dia de cada més.

3.83. O Relatdrio de Comprovagao sera detalhado, contendo o valor total compreendido
por todas as notas e medicOes verificadas, com cdpia das respectivas notas e comprovantes de
pagamento, referente ao més imediatamente anterior ao da emissao do relatorio.

3.84. Até o 10° (décimo) dia de cada més, a Gerenciadora enviard o respectivo relatério
de acompanhamento de obras de cada um dos Empreendimentos, bem como a evolugdo e
o cronograma fisico e financeiro de obra, que sera utilizado para a composiggo do LTV
("Relatorio Mensal”).

3.8.5. A Gerenciadora prestaraseus servigos da Datade emissdo das Cédulas até a conclusao
de 100% (cem por cento) do cronograma de cobra, ou, das vistorias com os terceiros
adquirentes, o que por Ultimo acontecer.

3.9. Custos de Obra e Procedimento de Pagamento: A Securitizadora, utilizando-se dos recursos
deoorrentes, do Saldo do Direito Creditério previsto no item 4.3.3.1 das Cédulas, e de cada um dos
Fundos de Obra dos Empreendimentos, procedera ao pagamento dos Custos de Obra, de acordo
com o Relatdrio de Comprovagao.

3.10. O desembolsc pela Securitizadora as Devedoras do reembolso dos valores dos Custos de
Obra estd condicionado a constatacdo, pela Securitizadora, de que resultado da razdo de garantia
("LTV"), apurada mensalmente pela Securitizadora conforme formula abaixo indicada, seja de, no
maximo, 75% (setenta e cinco por cento). Como exemplo, caso o resultado do LTV seja de
74% (sessenta e quatro por cento), a Securitizadora liberard o reembolso para fazer frente acs
Custos de Obra, conforme o procedimento previsto nas Cédulas. Por outro lado, caso o LTV seja
de 76% (setenta e seis por cento), cabera as Devedoras, nos termos do item 3.10.1 abaixo,
providenciar a complementacdo dos valores necessarios a recomposicao do limite maximo do LTV
de 75% (setenta e cinco por cento):

T Saldo Devedor Atualizado da CCB + Obra a incorrer — Caixa Fundos de Obra
- VGV dos Direitos Créditérios + 70% = VGV do Estoque
(—)YImpostos

—e 758

Onde:
Saldo Devedor Atualizado da CCB = Saldo Devedor Atualizado das CCB, na data do Glculo;

Obra a incorrer = Valor total de obra a incorrer atualizado dos Empreendimentos a ser
indicado no Relatério Mensal, deduzidos R$ 700.000,00 (setecentos mil reais) incorridos pela
Construtora Dez no Empreendimento Fontana em esquadrias, que serdo desconsiderados da
Obra a Incorrer no LTV até que esteja medido no item esquadrias, conforme cronograma
fisico e financeiro de obra;
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Caixa Fundos de Obra = Fundo de Obra retido no PatrimOnio Separado dos CRI dos
Empreendimentos;

VGV dos Direitos Creditorios = Receita a receber das Unidades (excluidas as Unidades 1101,
1102 e 1502 do Empreendimento Fontana) vendidas nos Empreendimentos, considerando a
soma das parcelas vincendas sem considerar previsdo de inflagio, para os periodos seguintes
a data de realizagdo do relatério elaborado pelo Senvicer, o qual contemplara, dentre outras
informacgBes, o total das Unidades {excluidas as Unidades 1101, 1102 e 1502 do
Empreendimento Fontana) em estoque dos Empreendimentos, quantidade de Unidades
{excluidas as Unidades 1101, 1102 e 1502 do Empreendimento Fontana) vendidas nos
Empreendimentos e seus respectivos fluxos de pagamento, e que devera ser encaminhado
para a Securitizadora;

VGV do Estogue = Valor total das Unidades em estoque dos Empreendimentos, adicionadas
as Unidades 1101, 1102 e 1502 do Empreendimento Fontana, as quais ja se encontram
vendidas, calculadas com o valor do metro quadradoe nominal médio das 3 (trés) ultimas
Unidades vendidas a partir da assinatura das Cédulas {com status de ativa, quitada ou
distratada, nadata do cdlculo), incluindo as Unidades 1101, 1102 e 1502 do Empreendimento
Fontana, as quais ja se encontram vendidas, liquido de corretagem e prémio sobre vendas,
conforme indicado no relatério elaborado pelo Servicer e conforme tipologia das Unidades
{exemplificativamente, tipo com vaga, tipo sem vaga e servico de moradia).

Na data de emissdo das Cédulas, o VGV do Estoque, desconsiderando as unidades em
permuta, se aplicivel, sera calculado conforme a tabeia de venda, conforme abaixo, e serd
utilizado tais valores até que atinja 3 (trés) unidades vendidas.

Empreendimento No. Unidades Metragem R$/m2
Fontana 12 conforme anexo VI 8.100,00
Themis 33 conforme anexo VI 6.000,00

Agave 6 conforme anexo VI 5.650,00

Impostos = Imposto RET {4%), calculado sobre o VGV do Estoque e VGV dos Dirgitos
Creditérios acima definidos.

3.10.1. Caso, por qualquer motivo, o LTV deixe de observar o limite maximo de 75%
{setenta e cinco por cento), as Devedoras e/ou os Avalistas deverdo ser notificados pela
Securitizadora a aportar recursos préprios na Conta Centralizadora no Fundo de Obra, para
o restabelecimento do referido limite, em até 05 {cinco) dias corridos contados da notificacdo
da Securitizadora neste sentido, sob pena de aplicagdio do disposto no item 5.1 das Cédulas.

3.10.1.1.Caso o aporte descrito no item 3.10.1 acima ndo ocorra nos 5 (dnco) dias corridos
contados do recebimento da referida notificagao, as Devedoras efou os Avalistas se obrigam
a pagar ao titular da CCB um prémio no valor equivalente a 1,0% a.a. (um por cento ao ano)
sobre o Saldo Devedor Atualizado da CCB na data da notificacdo, calculado prorata temporis,
com base em um ano de 360 (trezentos e sessenta) dias, desde a data da notifiaggo ou
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ultima data de Aniversario até a data do efetivo aporte total por ﬂefgg's Devedaras e/ou
dos Avalistas, sob pena de aplicacdo do previsto na Clausula 5.1 das Cédulas.

3.10.1.2.Tendo em vista a apuragdo mensal do LTV, a notificagdo que trata o item 3.10.1
acdima podera ser recorrente, até que se restabeleca o LTV.

wi Romarn Junior, Marcus

3.10.1.3.0s Direitos Creditérios poderdo ser utilizados para o pagamento nas Datas de
Aniversério, do prémio acima estabelecido até que o LTV sgja cumprido.

via Rezends Dias, Ror

3.10.2. Caso os Direitos Creditdrios ndo estejam em conformidade com os contratos de
compra e venda celebrados com os promissarios compradores, as Devedoras deverdo
apresentar sua regularizacdo (aditivo ao contrato) em até 90 (noventa) dias corridos, sob
pena de tais contratos deixarem de comporo LTV.

{3

duarda Parrella amaral Costa, Claudia Games Fonseca

3.10.3. Sem prejuizo do previsto adma, enquanto as condiges precedentes previstas na
CCB Themis e CCB Agave, individual e ndo cumulativamente, ndo forem cumpridas, os
parametros relacionados as Unidades Themis/Empreendimento Themis e Unidades
Agave/Empreendimento Agave nao compordo o calculo do LTV,

B Francisca De 8ousa Bessa, igor E

3.11. Posicdo Contratual: Fica ajustado entre as Partes que o presente negdcio juridico ndo
representa, em qualguer hipotese, a assuncio, pela Cessionaria, da posicdo contratual da Cedente
nas CCB, sendo desde ja ajustado pelas Partes que a cessdo dos direitos objetos deste Contrato
limita-se aos Créditos Imobilidrios decorrentes da relacdo existente entre a Cedente e as
Devedoras, nos termos das respectivas CCB, incluindo as Garantias e dos direitos delas -
decorrentes.
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CLAUSULA QUARTA — DESTINAGAO DOS RECURSOS E GARANTIAS

4.1. Ordem de Destinacdo de Recurso: Da Data de Emissdo das Cédulas até a quitagdo integral
das Obrigagdes Garantidas, em cada Data de Aniversario, a Securitizadora, nos termos do parégrafo
19 do Artigo 19, da Lei n® 9.514/97, utilizaréd a totalidade dos recursos depositados na Conta
Centralizadora até o dltimo Dia Util do més imediatamente anterior & Data de Aniversaric, oriundos
dos Direitos Creditorios (conforme procedimentos descritos abaixo), na sequinte ordem:

i. Liberacdo, em favor das Devedoras, do montante suficiente para pagamento, diretamente
pelas Devedoras ou a quem elas indicarem, dos tributos federais incidentes sobre os Direitos £
Creditorios, calculados de acordo com as regras do Regime Especial de Tributagdo ("RET™);

Shvewew portasdenssinaturas.com.brad? o ulifize o
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i Liberacdo, em favor das Devedoras, do montante suficiente para pagamento, diretamente
pelas Devedoras ou a quem elas indicarem, dos valores de corretagem e prémios incidentes
sohre os Direitos Creditorios; desde que tais valores tenham sido creditados na conta do
Patrimdnio Separado;

VA D ¢

At

v
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iii. Pagamento das despesas para manutencdo do Patrimdnio Separado, conforme definido no 2
Contrato de Cessdo (“Despesas”), no montante de R$ 6.000,00 (seis mil reais) mensal, 3
atualizado anualmente por IPCA/IBGE;
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iv.  Pagamento do Monitoramento Mensal, conforme férmula do Anexe-V.das Cédulas;

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

vi.  Pagamentc das AmortizagGes na Data de Aniversario, conforme previstas no Anexo I das
Cédulas;

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

viii. Recomposicdo do LTV, conforme definide acima, se for o caso, via composigdo do Fundos
de Obra;

ix. Retengdo do saldo remanescente para a composigao do Funde de Obra, de acordo com item
4.3.3.1 das Cédulas;

X. Amortizacdo obrigatdria do Valor Principal {"Amortizacdo Antecipada Compulséria™) das
Cédulas, sera realizada apds o encerramento da Oferta Pablica Restrita do CRI e condusdo
de 100% da obra; e

xi.  Liberacdo do saldo remanescente para a Conta de Livre Movimentagdo das Devedoras, apés
quitacdo desta CCB.

4.2. Caso em 3 (trés) Dias Uteis de uma determinada Data de Aniversario ou data prevista para
pagamento de Despesas e ou Juros Remuneratérios nao haja recursos suficientes decorrentes dos
Direitos Creditdrios depositados na Conta Centralizadora, as Devedoras deverdo aportar recursos
proprios na Conta Centrafizadora para fazer frente ao pagamento dos Juros Remuneratdrios e/ou
Despesas, conforme o caso, em até 02 (dois) Dias Uteis contados da comunicagio da Securitizadora
neste sentido.

4.3. Em caso de distrato ou rescisdo de qualquer um dos contratos ou instrumentos de promessa
de compra e venda das Unidades ("Promessas”) celebrado entre as Devedoras e os terceiros
adquirentes, cabera exclusivamente as Devedoras a respensabilidade pela devolugio de valores
pagos pelas adguirentes nos termos das Promessas, bem como pele pagamento de eventuais
indenizagdes ou penalidades aos adquirentes, nao tendo a Cedente ou a Securitizadora qualguer
responsabilidade por tais obrigagbes.

4.4, Ainda, caso no pericdo compreendido entre a Data de Emissdo das Cédulas e a Data de
Vendmento 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 Cldusula Erro!
Fonte de referéncia ndo encontrada. adma.

4.5. As Devedoras deverdo encaminhar a Securitizadora, mensalmente até o dia 25 (vinte e cinco)
de cada més, comprovacio de pagamento dos tributos federais incidentes sobre os Direitos
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Creditérios, calculados de acordo com as regras do RET do respectivo es;-car.lﬂﬁ;me inciso “i" da
Clausula 4.1 acima.

4.6. As Amortizacbes Antecipadas Compulsorias ocorrerdo somente nas Datas de Aniversario, ;

conforme descritas no Anexo I das Cédulas.

4.7. Ainda, a Devedora podera solidtar, apos o encerramento da Oferta Publica Restrita dos CRI,
a liberacdo pardial da Alienacdo Fiduciaria, sobre uma ou mais Unidades Alienadas Fiduciariamente
e futuras Unidades Themis e Agave, devendo encaminhar para a Securitizadcra a solicitagao para
liberagdo do gravame incidente sobre a respectiva fragdo / Unidade ("Solicitacdo de Liberacgo™),
que somente sera concedida apds a confirmagdo do recebimento na Conta Arrecadadora do valor
correspondente a 100% {cem por cento) do valor minimo de desligamento, atualizado
monetariamente pelo IPCA/IBGE desde a Data de Emissdao das Cédulas, da respectiva fracdo /

Unidade (“Valor Minimo de Desligamento”):

4.7.1. As Unidades Fontana correspondem ao Valor Minimo de Desligamento por unidade
do maior valor entre (i) R$ 700.000,00 (setecentos mil reais) e (ii} 80% (oitenta por cento)
do valor da venda.

4.7.2. As futuras Unidades Themis correspondem ao Valor Minimo de Desligamento por
unidade do maior valor entre (i) R$ 4.500,00/m? de area privativa da respectiva futura
unidade e (ii) 80% (oitenta por cento) do valor da venda.

4.7.3. As Unidades Agave correspondem ac Valor Minimo de Desligamento por unidade
do maior valor entre (i) R$ 450.000,00 (quatrocentos e dnguenta mil reais) e (ii) 80%
(oitenta por cento) do valor da venda.

4.8. Verificado o cumprimento do quanto disposto no item 4.7 acima, a Cedente ou Cessionario
(conforme o caso), outorgard 8 Devedora o competente termo de liberagao relativo a fragdo /
Unidade em até 30 (trinta) dias corridos.

4.9. Garantias: Em garantia ao adimplemento das ObrigagBes Garantidas, as Cédulas contam com
as respectivas garantias previstas nos considerandos deste Contrato.

CLAUSULA QUINTA — DECLARACOES
5.1. Dedaracdes das Partes e dos Intervenientes Anuentes: Cada uma das Partes e cada um dos

Intervenientes Anuentes dedara e garante as outras Partes e aos outros Intervenientes Anuentes
gue:

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

Este documento foi assinado digitalimente por Barbara Cristina Perretta Amaral Costa. Alexandra Madineli Barbosa, £l Francisca De
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) L ) CONTAGEM G

b)  Tomou todas as medidas necessarias para autorizar a cele este.Contfato, bem como
envidara seus melhores esforcos para cumprir suas obrigagdes previstas neste Contrato;

c)  Este Contrato & validamente celebrado e constitui obrigacio legal, valida, vinculante e
exequivel, de acordo com 0s seus termos;

d) A celebracdo deste Contrato e o cumprimento de suas obrigagdes: (i) n&o violam quatquer
disposicdo contida em seus documentos societarios, conforme aplicavel; (ii) ndo violam
qualquer lei, regulamento, decisdo judicial, administrativa ou arbitral, aos quais esteja
vinculada; (iii) ndo exigem qualguer outro consentimento, agdo ou autorizacdo de qualquer
natureza; {iv) ndo infringem qualquer contrato, compromisso ou instrumente pablico ou
particular gue sejam parte; e (v) ndo exigem consentimento, aprovagdo ou autorizagao de
qualguer natureza ou todas as autorizagbes ja foram devidamente obtidas;

e)  Esta apta a cumprir as obrigagfes previstas neste Contrato e agira em relagdo as Partes e
aos Intervenientes Anuentes de boa-fé e com lealdade;

f Os representantes legais ou mandatarios gque assinam este Contrato ndo se encontram em
estado de necessidade ou sob coagdo para celebrar este Contrato efou guaisquer contratos
e/ou compromissos a eles relacionados e/ou tem urgéncia de contratar;

g) Os representantes legais ou mandatarios que assinam este Contrato t&m poderes
estatutérios efou legitimamente outorgados para assumir as obrigagfes estabelecidas neste
Contrato;

h)  Todos os mandatos outorgados nos termos deste Contrato o foram como condigdo do
negddo ora contratado, em cardter irrevogavel e irretratdvel nos termos dos artigos 683 e
684 do Codigo Civil;

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

1) Foi informada/o e avisada/o de todas as condicles e circunsténcias envclvidas na negodagio
objeto deste Contrato e que poderiam influendiar sua capaddade de expressar sua vontade
e foi assistida por assessores legais na sua negociacio;

k) Este Contrato constitui-se uma obrigacdo valida e legal para as Partes, exequivel de acordo
com os seus respectivos termos, e ndo ha qualquer fato impeditivo a celebragdo deste
Contrato;

)] As dedaracbes e garantias prestadas neste Contrato sdo verdadeiras, suficientes, corretas e ’
precisas em todos os seus aspectos relevantes na data deste Contrato e nenhuma delas
omite qualquer fato relacionado ao seu objeto, omissdo essa que resultaria na falsidade de 3

tal dedaragdo ou garantia;
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m) Atua em conformidade com a Lei n® 12.846, de 1° de agosto de-201.3,.confarme alterada, o $5
Decreto n® 8.420, de 18 de margo de 2015 e, desde que aplicavel, a U.S. Foreign Corrupt 3 g‘:
Practices Act of 1977, da OECD Convention on Combating Bribery of Foreign Public Officials = 5

in International Business Transactions e do UK Bribery Act (UKBA) (" Leis Anticorrupcas”), na
medicta em que (i) mantém politicas e procedimentos internos que assegurem integral
cumprimento das Leis Anticorrupgdo; (i} abstém-se de praticar atos de corrupgao e de agir
de forma lesiva a administragdo pUblica, nacional ou estrangeira, conforme aplicavel, no
interesse ou para beneficio, exdusivo ou ndo, proprios e de suas controladoras; e (i) cumpre
as Leis Anticorrupgdo na realizagdo de suas atividades; assim como se obrigam a informar,
imediatamente, uma & outra, por escrito, detalhes de qualquer violagdo as Leis
Anticorrupcdo;

n) A transferéncia da titularidade das CCB, nos termos deste Contrato, ndo estabelece, direta
ou indiretamente, qualquer relagao de consumo entre a Cedente e a Cessionario; e

0) Foi assessorada por consultorias legais e tem conhecimento e experiéncia em finangas e
negodos, bem como em operagties semelhantes a esta, sufidentes para avaliar os riscos e
o conteldo deste negécio e é capaz de assumir tais obrigagles, riscos e encargos.

sa De Sousa Bessa, igor Eduardo Perrella amaral Costa, Clag

g Panta, Rodrgo Geralkdi Aruy, Fravia Rezends Dias, Romeu R

5.2. Dedaracdes das Devedoras: As Devedoras dedaram individualmente que:

a)  N&o omitiu nem omitira nenhum fato, de qualquer natureza, que seja de seu conhecimento a
e que possa resultar em alteragdo substancial adversa da situacio econdmico-financeira ou :
juridica em prejuizo dos titulares dos CRI; e

Barbosa, Joao V

b)  Estd em dia com o pagamento de todas as obrigacBes de natureza tributéria (municipal, g;
estadual e federal), trabalhista, previdenciaria, ambiental e de quaisquer outras obrigagdes ‘i%
impostas por lei, especialmente a Lei 10.165, de 27 de dezembro de 2000, estando H$

comprometida com as melhores préticas socioambientais em sua gestdo, ou esta discutindo
de boa-fé a realizagio de pagamentos ndo realizados, nas esferas administrativa ou judicial.

5.3. Declaragbes da Cedente sobre as CCB: A Cedente declara que:

a)  As CCB foram regularmente emitidas e permanecem validas e eficazes, sendo absolutamente .
verdadeiros todos os termos e valores nela indicados; e

a Soares, Egmar Pereira Pant

b)  As CCB encontram-se livres e desembaragadas de qualquer 6nus e gravames.

ite bitpsfwvew pordaldeassinaturas com.hndd3 e utilize o codigo 4006-7187-9EEQ-F55E.

5.4. Declaracdes da Cessiondria: A Cessionaria dedara, sob as penas da lei, que: (i) avaliou o
crédito das Devedoras e dos Avalistas de acordo com seus préprios meios; (i) avaliou os :
documentos da operagio sob o aspecto legal por meio de seus assessores legais proprios; e (iii)
nao se baseou em quaisquer avaliagdes feitas pela Cedente em relacio aos créditos das Devedoras
e dos Avalistas e/ou & formalizagdo juridica dos documentos da operacio.
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5.5. Obrigacio de Indenizaciio: Em nenhuma hipdtese a Cedente sera responsavel-pelos.risces,

custos e 8nus relativos a demandas ou processos judiciais relacionados & presente cessdo, aos
Créditos Imobilidrios ou as CCB ou, ainda, & constituigdo de quaisquer outras garantias vinculadas
a presente operacao.

5.5.1. As Devedoras ou, em sua ausénda, os Avalistas, deverdo ressardr e indenizar a
Cedente por qualquer énus ou custo, de qualquer natureza, inclusive os derivados do
pagamento de condenacGes judiciais transitadas em julgado, de custas processuais ou da
prestacdo de garantias ao juizo, decorrentes de tais condenagdes, sempre que decorrentes
de agdo ou omissdo devidamente comprovadas e que envolvam culpa grave ou dolo
("Indenizacdo™). A Indenizacdo serd devida na data em que a Cedente for compelida a
efetuar o respectivo pagamento judicial ou a prestar a correspondente garantia ao juizo.

CLAUSULA SEXTA — ADMINISTRAGAO DOS CREDITOS IMOBILIARIOS
6.1. Administracio Ordinéria dos Créditos Imobilidrios: A administragdo ordinaria dos Créditos

Imobilidrios cabera & Cessiondria ou a quem ela indicar, incluindo-se nessas atividades de
administragao:

a) O acompanhamento da evolugdo dos Créditos Imobilidrios, observadas as condigbes
estabelecidas nas CCB, apurando e informando a respectiva Devedora os valores por ela
devidos, nos termos das CCB; e

b) O recebimento, de forma direta e exclusiva, de todos os pagamentos que vierem a ser
efetuados pelas Devedoras por conta dos Créditos Imobiliarios, indusive a titulo de
pagamento antecipado ou vendmento antecipado dos Créditos Imobilidrios, deles dando
quitaggo.

6.2. Acompanhamento dos Eventos de Vencimento Antecipado: O acompanhamento dos eventos
de vencimento antecipado das CCB sera realizado pela Cessionaria, a quem cabera adotar as
providéncias estabelecidas, para essas situagbes, conforme previsto nas respectivas CCB.

CLAUSULA SETIMA - GUARDA DOS DOCUMENTOS COMPROBATORIOS

7.1. Documentos Comprobatdrios: As Partes estahelecem que a Cessiondria serd responsavel,
como fiel depositaria, pela guarda de todos e quaisquer instrumentos que evidenciam a valida e
eficaz constituicdo dos Créditos Imobiliarios, induindo, mas n3o se limitando aos Instrumentos de
Garantia.

CLAUSULA OITAVA — DISPOSICOES GERAIS

8.1. Comunicacdes: Todas as comunicacbes entre as Partes e os Intervenientes Anuentes serdo
consideradas validas a partir do seu recebimento nos enderegos constantes abaixo, ou em outro
que as Partes e os Intervenientes Anuentes venham a indicar, por escrito, durante a vigéncia deste
Contrato.
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Se para a Cedente:
PLANNER SOCIEDADE DE CREDITO AO MICROEMPREENDEDOR S.A.
At.: Reinaldo Zakalski da Silva

Tel.: (11) 2172-2690

E-mail: rzakalski@planner.com.br

Av. Brigadeiro Faria Lima, n® 3.900, 10° andar

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

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

At.: Rodrigo Arruy e BackOffice

Tel.: {11) 4562-7080

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

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

Se para as Devedoras:

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

CONSTRUTORA MARTPAN LTDA.

At.: Flavio Tadeu Barbosa

Tel.: 31.98462.4508

E-mail: flaviomartpan@gmail.com

Av. Anibal de Macedo, n® 787, Letra A
Arcadia - Contagem, MG - CEP 32041-370

Se para os Avalistas;

JCI HOLDING LTDA.

At,; Barbara Cristina Perrella Amaral Costa
Tel.: (31) 99192-3414

E-mail: barbara@construtoradez.com.br

Al. Oscar Niemeyer, n® 1,268, apto. 400

Vila da Serra - Nova Lima, MG - CEP 34006-065

RIVER JUNIO BESSA SOARES / ELI FRANCISCA DE SOUSA BESSA
Tel.: (31) 99795-3890/(31) 99764-7632

E-mail: river@construtoradez.com.br

Rua Um, n® 1500

Estancia do Hibisco - Contagem, MG - CEP 32017-170
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EGMAR PEREIRA PANTA / CLAUDIA GOMES FONSECA PANTA SHGeE “‘g\
Tel.: (31) 98876-9091 /{31) 98881-9092
E-mail: egmar@construtoradez.com.br; claudiagfpanta@gmail.com
Rua Bernardo Monteiro, n® 1.000, Lote 11, Quadra 1
Centro - Contagem, MG - CEP 32017-170

FLAVIO TADEU BARBOSA / ALEXANDRA MARTINELI BARBOSA
Tel.: (31) 98462-4508 /(31)98472-7111

E-mail; flavio@construtoradez. com.br

Rua Dona Ana Candida, n® 970, Casa 04

Nossa Senhora do Carmo - Contagem, MG - CEP 32017-070

IGOR EDUARDO PERRELLLA AMARAL DA COSTA
Tel.: (31) 98357-9564

E-mail: igorperrellacosta@gmail.com

Rua Alagoas, n® 896, Apto. 1103

Savassi - Belo Horizonte, MG - CEP 30130-167

BARBARA CRISTINA PERRELLLA AMARAL DA COSTA
Tel.: (31)99192-3414

E-mail: barbara@construtoradez.com.br

Rua Ministro Orozimbo Nonato, n® 455, Bloco L.M., Apto. 803
Vila da Serra - Nova Lima, MG - CEP 34006-053

tor Fonsaca Panta, Radrigo Geraldi Arrity, Fiavia Rezende Dias, Rameu Romero Junios, Marcus

RAFAELLA MARTINELI BARBOSA

Tel.: (31) 98462-7335

E-mail: rafaellamartinelib@gmail.com

Rua Dona Ana Céndida, n°® 970, Casa 04

Nossa Senhora do Carmo - Contagem, MG - CEP 32017-070

JOAO VITOR FONSECA PANTA

Tel.: (31) 98865-5525

E-mail: joaovitor@construtoradez.com.br

Rua Bernardo Monteiro, n® 1.000, Lote 11, Quadra 1
Centro - Contagem, MG - CEP 32017-170

8.1.1. Todos os avisos, notificagbes ou comunicacbes que, de acordo com este Contrato,
devam ser feitos por escrito serdo considerados entregues quando recebidos sob protocolo
ou com “aviso de recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios e Telégrafos —
ECT, ou por cotreio eletrdnico, guando da mensagem eletrénica, nos enderecos indicados
no item 8.1 acima.

8.1.2. Os originais dos documentos enviados por correio eletrdnico deverdo ser
encaminhades para os enderegos acima em até 02 (dois) Dias Uteis apds o envio da
mensagem.
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8.1.3. As Partes obrigam-se a informar uma a outra, por escrito, foda &"q talglier
modificagdo em seus dados cadastrais, sob pena de serem consideradas como efetuadas 2
{dois) dias apds a respectiva expedigio, as comunicagbes, notificagdes ou interpelages
enviadas aos enderegos constantes neste Contrato, ou nas comunicagbes anteriores que
alteraram os dados cadastrais, desde que ndo haja comprovante de protocolo demenstrando
prazc anterior.

8.2. Validade, Legalidade e Exequibilidade: Se uma ou mais disposiches contidas neste Cantrato
forem consideradas invalidas, ilegais ou inexequiveis em qualquer aspecto das leis aplicdveis, a
validade, legalidade e exequibilidade das demais disposigdes ndo serdo afetadas ou prejudicadas
a qualquer titulo.

8.3. Sucessdo: O presente Contrato é celebrado em cardter irrevogavel e irretratével, vinculando
as respectivas Partes e os Intervenientes Anuentes, seus (promissarios) cessionarios autorizados
e/ou sucessores a qualquer titulo, respondendo a parte que descumprir qualguer de suas clausulas,
termos ou condi¢Bes, pelos prejuizos, perdas e danos a que der causa, na forma da legislaggo
aplicavel.

8.4. Toleranda: Os direitos das Partes e dos Intervenientes Anuentes previstos neste Contrato:
(i) sdo cumulativos com outros direitos previstos em lei, a menos que expressamente exduidos; e
(i) s6 admitem rendncia por escrito e especifica. A tolerindia e as concessfes reciprocas terao
cardter eventual e transitdrio e ndo configurardo, em qualquer hipdtese, renlinda, transigéncia,
remicio, perda, modificagio, reducdo ou ampliagBo de qualquer direito, faculdade, privilégio,
prerrogativa ou poderes conferidos a qualquer das Partes e dos Intervenientes Anuentes, nos
termos deste Contrato, assim como, quando havidas, o serdo, expressamente, sem o intuito de
novar as obrigacBes previstas neste Contrato. A ocorréncia de uma ou mais hipoteses referidas
adma ndo implicara novacdo ou modificagdo de guaisquer disposigbes deste Contrato, as quais
permanecerao integras e em pleno vigor, como se nenhum favor houvesse ocorrido.

8.5. Despesas FAat: As despesas elencadas no Anexo [ ao presente Confrato, dentre outras
necessarias a Oferta Plblica Restrita, serdo arcadas exdusivamente pela respectiva Devedora, ou
pagas pela Cessionaria as expensas da respectiva Devedora, sem exclusdo da responsabilidade da
Devedcra pelo pagamento (por meic de reembolso).

rating Perrella Amaral Costa. Alexandra Martineli Barhosa. £l Francisca De Sousa Bessa, igor Eduardo Perrella amaral Costa, Claudia Gomes Fonseca
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8.5.1. As despesas referentes a remuneracdo da Securitizadora, pela estruturacio da
emissdo dos CRI, do Coordenador Lider, pela coordenacdo e distribuicdo da Oferta Plblica
Restrita, da Instituicdo Custodiante e do Agente Fiducidrio, serdo arcadas diretamente pela
Devedora ou pagas pela Cessiondria as expensas da respectiva Devedora, sendo: (i)
acrescidas dos seguintes impostos: Imposto Sobre Servigos de Qualquer Natureza (“ISS™),
Contribuicdo 2o Programa de Integragdo Sodal ("PIS"), Contribuicdo Sodial sobre o Lucro
Liquido {"CSLL™), COFINS Contribuigdo para ¢ Finandamento da Seguridade Social
("COFINS™), Imposto de Renda Retido na Fonte ("IRRF"), e quaisquer outros tributos que
venham a incidir sobre tais despesas nas aliquotas vigentes na data de cada pagamento; e
(i) que em caso de mora no pagamento de quaisquer das referidas despesas, os debitos
relativos a tais despesas em atraso ficardo sujeitos & multa moratoria a taxa efetiva de 2%
(dois por cento) fat sobre o valor do débito em atraso, bem como a juros moratorios a taxa
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efetiva de 1% (um por cento) ao més, incidentes sobre ¢ valor em atraso, | %ﬁlcm‘ﬁ dos‘dla a
dia.

8.5.2. As despesas acma elencadas que eventualmente sejam pagas pela Cessionaria
deverdo ser reembolsadas pela Devedora em até 02 (dois) Dias Uteis.

8.6. Aditamentos: Toda e qualquer modificacdo, alteracdo ou aditamento ac presente Contrato
somente sera valido se feito por instrumento escrito, assinade por todas as Partes e pelos
Intervenientes Anuentes.

8.6.1. Sem prejuizo do disposto acima, uma vez realizada a cessdo dos Créditos
Imaobilidrios, a assinatura da Cedente ndo sera exigida para realizagdo de alterages aos
termos e condicBes deste Contrato ou de qualguer outro Documento da Operagdo (conforme
aplicivel), de forma que serdo considerados como validos os aditamentos celebrados apenas
pela Cessiondria e pelas Devedoras, desde que tais alteragbes ndc afetem ou venham a
afetar a Cedente, principalmente se acarretar aumento do IOF.

B.7. Anuéncda: A Devedora e os Intervenientes Anuentes assinam o presente instrumento
manifestando de forma irrevogavel e irretratavel a sua concordancia com todos os termos desse
Contrato, induindo em relacio & transferéncia dos Créditos Imobiliarios.

8.8. Dias Uteis: Para fins deste Contrato, “Dia Util” significa todo e qualquer dia que ndo seja
sadbado, domingo ou feriado declarado nacional na RepUblica Federativa do Brasil.

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

8.10. Registro deste Contrato: A Devedora apresentara o presente Contrato e quaisquer
aditamentos, se houver, para registro perante os competentes Cartérios de Registros de Titulos e
Documentos das Cidades de Contagem e Nova Lima, Estado de Minas Gerais, e Cidade de Sao
Paulo, Estado de S3o Paulo, no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis a contar da respectiva data de
assinatura. Todos os custos decorrentes do registro deste Contrato perante os competentes
Cartérios de Registros de Titulos e Documentos serdo arcados pela Devedora. Com relagdo a
eventuais aditivos, a Devedora somente arcara com os referidos custos de registro na hipétese de
o aditamento ter sido realizado por motivo imputavel as Devedoras, caso contréario, os custas serdo
arcados pelos recursos disponiveis no Patrimonio Separado.

CLAUSULA NONA — LEGISLAGAO APLICAVEL E FORO

9.1. Legislacdo Aplicivel: Os termos e condigbes deste instrumento devem ser interpretados e
processados de acordo com a legislagio vigente na Republica Federativa do Brasil.

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

Este documente fai assinados digitalmente por Barbara Cristina Perrella Amarat Costa. Alexandra Martineli Barbosa, Eli Francisca De
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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-3 auténtico e verdadeiro, consentindo, autorizando, aceitando e reconhecendo neste ato como
vélida gqualquer forma de prova de autenticidade deste documento por meio das correspondentes
assinaturas eletrdnicas no documento, por meio dos certificados eletrénicos emitidos pela
Infraestrutura de Chaves Pubiicas Brasileira ICP-Brasil, conforme disposto na Lei 14.063/2020,
observado que as assinaturas eletrdnicas serao suficientes para a veracidade, autenticidade,
integridade, validade e eficicia do presente instrumento e suas condigdes, assim como para a
respectiva vinculacdo das Partes a seus termos, As Partes também concordam que a assinatura
eletrdnica deste documento ndo obsta ou prejudica sua exequibilidade, devendo ser considerado,
para todos os fins de direito, um titulo executive extrajudicial.

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

(Pdginas de assinaturas abaixo.)
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ANEXO I - DESPESAS FLAT
e e v,
’ il L hasote Mo mposto
?:;‘:;';;f‘;:mmﬁ@ cbaeiil CPSec Fixo 128.000,00 12,15%
Fee Estitivacio o WorkingK Fixo 100.085,47 0,00%
(WorkingK ou a guem ela indicar)
Assessoria Juridica Dald Fixo 65.000,00 0,00%
Pré-Reqistre por Integrabzacio 0,0290% 5.215,50 0,00%
Liquidagio Financeira (iniciaf) CETIP - B3 0,0010% 14,80 0,00%
Registro do CCI - CPSec e Pavarini (6 CCls) 0,0030% 1.260,00 0,00%
Agente Fidudidrio Pavarini Fixo 20.000,00 5,65%
Implementagdo e registro CC1 Pavarini Fixo 4.200,00 8,65%
Custodia da CI - 1° anual Pavarini Fixp 15.000,00 9,65%
Auditoria Recebivel - Juridica Financeira Arke Fixp 4.000,00 0,00%
{adastro Recebivel Arke Fba 460,00 0,00%
Custo Inidal Auditoria Crowe Fixo 2.634,58 0,00%
Custo ANBIMA - Distribuicdo Anbima Fixa 923,37 0,00%
Taxa Adm do CRI - 19 Pagamento CPSec Fixo 5.000,00 12,15%
Previséo de custas de registro - cessdo fiducidria e de crédito
e R e s S
TOTAL DESPESAS FLAT
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Tipo: Certificado Digital

@ Claudia Gomes Fonseca Panta (Outorga Uxoria) - 735.874.516-72
em 30/01/2022 15:25 UTC-03:00
Tipo: Certificado Digital

@ Flavio Tadeu Barbosa (Devedoras) - 627.097.126-87 em
29/01/2022 15:46 UTC-03:00
Tipo: Certificado Digital

@ River Junio Bessa Soares (Avalista) - 933.066.526-87 em
28/01/2022 18:32 UTC-03:00
Tipo: Certificado Digital
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18:20 UTC-03:00
Tipo: Certificado Digital

@« Rafaella Martineli Barbosa (Avalista) - 132.040.496-04 em
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Tipo: Certificado Digital

@ Romeu Romero Junior (Signatario) - 076.791.918-16 em
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@ Marcus Eduardo de Rosa (Signatario) - 030.084.058-60 em
28/01/2022 16:55 UTC-03:00
Tipo: Certificado Digital

@ Diogo Roberto Villar Dias (Testemunha) - 298.192.018-96 em
28/01/2022 16:49 UTC-03:00
Tipo: Certificado Digital
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