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

I — PARTES

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

SALAS INCORPORAGOES LTDA., sociedade limitada devidamente registrada na Junta Comercial
do Mato Grosso - JUCEMAT sob NIRE n° 51.200.100.655, em sessdo de 02/02/1984, com sede na
Avenida Sothero Silva, n® 1313, Bairro Vila Aurora, na Cidade de Rondondpolis, Estado do Mato
Grosso, CEP: 78.740-018, devidamente inscrita no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica do
Ministério da Economia ("CNPJ/ME") sob o n°® 00.784.595/0001-13, neste ato representada na
forma de seu contrato social ("Fiduciante”); e

CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A,, sociedade por agbes, com sede na
Cidade de S&o Paulo, Estado de S3o Paulo, na Rua Iguatemi n°® 192, conjunto 152, Bairro Itaim
Bibi, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 31.468.139/0001-98, neste ato representada na forma de seu
estatuto social (“Fiduciaria” ou “Securitizadora”, doravante denominada, quando em conjunto com
a Fiduciante, “Partes” e, cada uma, individual e indistintamente, “Parte”);

II - CONSIDERAGOES PRELIMINARES:

a) A Fiduciante é proprietaria do imdvel objeto da matricula n® 118.758, do Cartdrio de Registro
de Imoéveis de Rondondpolis, Estado do Mato Grosso (“Matricula” e “Imovel”,
respectivamente), onde estd sendo desenvolvido o empreendimento imobilidrio residencial
denominado “Edificio Villa Bardo”, situado na Rua Jorge Rico, 476, lote 7/10 da quadra n®
23, no loteamento Jardim Santa Marta, no Municipio de Rondondpolis, Estado do Mato
Grosso (“Empreendimento Villa Bardo”);

b) A Fiduciante emitiu, nos termos da Lei n® 10.931, de 02 de agosto de 2004, conforme em
vigor, a “Cédula de Crédito Bancario n° 13/2020" ("CCB” ou “Cédula”), em 13 de maio de
2020, no valor de R$ 20.400.000,00 (vinte milhOes e quatrocentos mil reais), em favor da
PLANNER SOCIEDADE DE CREDITO AO MICROEMPREENDEDOR S.A., instituigiio
financeira, com sede no Estado de Sao Paulo, Cidade de Sao Paulo, na Av. Brigadeiro Faria
Lima, n° 3900, 10° andar, CEP: 04538-132, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 05.684.234/0001- ‘\ |
19 ("Credora”); ’

h
A \
c) O Empreendimento Villa Bardo, cujos projetos foram aprovados pela municipalidade de 'E/

Rondonépolis, Estado do Mato Grosso, e memorial descritivo das especificagdes da obra
encontra-se depositado no Registro de Imdveis de Rondondpolis/MT, esta sendo
desenvolvido nos termos da Lei n® 4.591, de 16 de dezembro de 1964, conforme alterada
(“Lei_n° 4.591/64"), composto 21 (vinte e um) pavimentos, e 68 (sessenta e quatr




d)

g)

h)

de 2018, apresenta 13.771,67 m2 (treze mil, setecentos e setenta e um metros e sessenta
e sete centimetros quadrados) de area total construida e 7.151,36 m2 (sete mil, cento e
cinquenta e um metros e trinta e seis centimetros quadrados) de area privativa, com o
objetivo de ser incorporado e ter suas unidades vendidas e serem futuramente
individualizadas ("Unidades”), estando tal incorporagado sujeita ao regime do patrimdnio de
afetagdo, nos termos do artigo 31-A e seguintes da Lei n° 4.591/64, conforme Av-2/118.758
da Matricula, datada de 05 de agosto de 2018;

A OGFI OUTSOURCING E GOVERNANCA FINANCEIRA LTDA., com sede no Estado de
Sao Paulo, Cidade de Sdo Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n® 100, 12° andar, Itaim Bibi,
CEP: 04534-000, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 13.879.876/0001-00, sera a gerenciadora das
obras do Empreendimento Villa Bardo ("Gerenciadora™);

As Unidades do Empreendimento Villa Bardo descritas no Anexo A ao presente instrumento,
nesta data, j&@ foram comercializadas pela Fiduciante a terceiros adquirentes (“Unidades
Vendidas™);

As Unidades do Empreendimento Villa Bardo descritas no Anexo B ao presente instrumento,
de propriedade da Fiduciante, na presente data, ainda nao foram comercializadas pela
Fiduciante ("Unidades em Estogue”);

Em decorréncia da emissao da Cédula, a Fiduciante obrigou-se, entre outras obrigacoes, a
pagar a Credora os direitos creditorios decorrentes da Cédula, entendidos como créditos
imobilidrios em razdo de sua destinacao especifica de financiar as atividades relacionadas a
incorporacao imobilidria do Empreendimento Villa Bardo, que compreendem a obrigacao de
pagamento pela Fiduciante do Valor Principal e os Juros Remuneratérios (conforme definidos
abaixo), bem como todos e quaisquer outros direitos creditérios a serem devidos pela
Fiduciante por for¢a da Cédula, e a totalidade dos respectivos acessoérios, tais como encargos
moratdrios, multas, penalidades, indenizacOes, seguros, despesas, custas, honorarios,
garantias e demais encargos contratuais e legais previstos na Cédula (“Créditos
Imobilidrios™);

Em garantia do cumprimento fiel e integral de todas as obrigagGes assumidas no ambito da
Cédula, incluindo, mas ndo se limitando, ao adimplemento dos Créditos Imobiliarios,
conforme previsto na Cédula, tais como 0s montantes devidos a titulo de Valor Principal ou
saldo de Valor Principal, conforme aplicavel, Juros Remuneratdrios, ou encargos de qualquer
natureza (“Obrigacdes Garantidas”), a Fiduciante se obrigou a outorgar, entre outras
garantias: (i) a cessdo fiduciaria da totalidade dos recebiveis vincendos de titularidade da
Fiduciante, oriundos da comercializacdo das Unidades Vendidas (“Direitos Creditdrios
Unidades Vendidas™); e (ii) a promessa de cessdo fiduciaria da totalidade dos recebiveis de
titularidade da Fiduciante oriundos da eventual comercializagdo das Unidades em Estoque ¢
("Direitos Creditdrios Unidades em Estogue”, sendo que, os Direitos Creditdrios Unidades,” W




Vendidas e os Direitos Creditérios Unidades em Estoque, quando referidos em conjunto
serdo denominados simplesmente como “Direitos Creditérios”);

i) Os Créditos Imobilidrios, bem como todos os direitos, agdes e obrigagdes decorrentes da
CCB foram cedidos, em 13 de maio de 2020, pela Credora, na qualidade de cedente, para a
Fiduciaria, na qualidade de cessionaria, conforme o disposto no “Instrumento Particular de
Contrato de Cessdo de Créditos e Outras Avengas” (“Contrato de Cess30");

j) A Fiduciaria, na qualidade de securitizadora, emitiu 1 (uma) Cédula de Crédito Imobiliario
integral ("CCI”) para representar os Créditos Imobiliarios, nos termos do “Instrumento
Particular de Emissdo de Cédula de Crédito Imobilidrio com Garantia Real Imobilidria Sob
Forma Escritural” celebrado, em 13 de maio de 2020, entre a Fiduciaria e a SIMPLIFIC
PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
sociedade empresaria limitada, com sede na Cidade do Rio de Janei'ro, Estado do Rio de
Janeiro, na Rua Sete de Setembro, n® 99, sala 2.401, Centro, CEP 20050-055, inscrita no
CNPJ/ME sob o n® 15.227.994/0001-50, neste ato representada na forma de seu contrato
social ("Instituicdo Custodiante” ou “Agente Fiduciario”, conforme aplicavel);

k) A CCI foi vinculada aos Certificados de Recebiveis Imobilidrios ("CRI”) da 52 Série da 12
Emissdo da Fiducidria, na qualidade de securitizadora, nos termos do “7ermo de
Securitizagdo de Créditos Imobilidrios” ("Termo de Securitizacdo”), celebrado, em 13 de maio
de 2020, entre a Fiduciaria e o Agente Fiduciario, nos termos da Lei n® 9.514, de 20 de
novembro de 1997, conforme em vigor ("Lei n° 9.514/97"), e normativos da Comissdo de
Valores Mobilidrios ("CVM™);

)} Os CRI serdo objeto de oferta publica de distribuigdo, com esforcos restritos de colocagao,
nos termos da Instrugdo da CVM n® 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme em vigor
(“Oferta Publica Restrita”), contando com a intermediacdo da TERRA INVESTIMENTOS
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade
empresaria limitada, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 03.751.794/0001-13, com sede na Cidade
de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n® 100, 5° andar, conforme o
"Contrato de Prestagcdo de Servigos de Distribuicdo Publica com Esforcos Restritos, sob o
Regime de Melhores Esforgos, de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 52 Série da 12
Emissdo da Casa de Pedra Securitizadora de Créditos S.A.” celebrado em 13 de maio de
2020 (“Contrato de Distribuicdo”); e

m)  As Partes dispuseram de tempo e condi¢des adequadas para a avaliacdo e discussdo de
todas as clausulas deste instrumento, cuja celebracdo, execugdo e extingdo sdo pautadas
pelos principios da igualdade, probidade, lealdade e boa-fé.

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




III — CLAUSULAS

CLAUSULA PRIMEIRA — DEFINICOES

1.1. Definigdes: Exceto se de outra forma aqui disposto, os termos aqui utilizados iniciados em
letra maidscula e ndo definidos terdo o significado a eles atribuidos na Cédula e no Contrato de
Cessdo. Todas as referéncias contidas neste Contrato a quaisquer outros contratos ou documentos
deverdo ser consideradas como referéncias a tais instrumentos conforme alterados, aditados ou
modificados, na forma como se encontrem em vigor.

CLAUSULA SEGUNDA — CESSAO FIDUCIARIA EM GARANTIA

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

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

2.1.2. A Fiduciante deverd ceder fiduciariamente quaisquer novos Direitos Creditérios
Unidades em Estoque que venham a ser titulados por ela relativamente a comercializaggo
das Unidades em Estoque, a qualquer tempo até o cumprimento integral das ObrigacGes
Garantidas, os quais passarao a integrar a Cessao Fiduciaria, obrigando-se a Fiduciante a
celebrar os respectivos aditamentos ao presente Contrato, na forma de seu Anexo C, a cada
3 (trés) meses ou sempre que ocorrer a venda de, no minimo, 10 (dez) unidades que gerardo
Direitos Creditdrios Unidades em Estoque, a contar da presente data.

CLAUSULA TERCEIRA — CARACTERISTICAS DAS OBRIGAGCOES GARANTIDAS

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

a) Valor Total da Divida. R$ 20.400.000,00 (vinte milhdes e quatrocentos mil reais) (“Valor N
Principal™); /




b)  Data de Emissdo da CCB: 13 de maio de 2020;

c) Prazo e Data de Vencimento: 1136 (um mil, cento e trinta e seis) dias, vencendo-se,
portanto, em 23 de Junho de 2023;

d)  Atualizagdo Monetdria e Juros Remuneratorios: O Valor Principal serd atualizado
monetariamente pelo indice Nacional de Custo da Construgao — Disponibilidade Interna,
divulgado pela Fundagdo Getdlio Vargas (“INCC-DI” e “Atualizacio Monetéria”,
respectivamente). Sobre o Valor Principal incidirdo juros remuneratorios equivalentes a
12,68% (doze inteiros e sessenta e oito centésimos por cento) ao ano, capitalizados
diariamente, pro rata temporis, com base em um ano de 360 (trezentos e sessenta) dias, de
acordo com a férmula constante no Anexo II da Cédula, desde a data de desembolso,
inclusive, ou da Data de Aniversario dos juros remuneratdrios imediatamente anterior,
inclusive, até a proxima data de Aniversario, exclusive (“Juros Remuneratdrios”);

e) Periodicidade de pagamento e Formula de calculo da Remuneracdo: Conforme descricio no
Anexo II da CCB;

f) Encargos Moratdrios: No caso de inadimplemento de qualquer das obrigacdes assumidas na
Cédula, ou atraso, por parte da Fiduciante, no pagamento de parte ou da totalidade do saldo
devedor da Cédula, seja pelos vencimentos estipulados no Cronograma de Pagamentos
constante no Anexo I da Cédula ou na ocorréncia de qualquer um dos Eventos de Vencimento
Antecipado (conforme definidos na Cédula), sera devido pela Fiduciante, de forma imediata
e independente de qualquer notificagdo, o saldo devedor, incluindo Valor de Principal
acrescido dos Juros Remuneratdrios e demais encargos, na forma prevista na Cédula e
acarretara: (i) Aplicacdo de multa moratdria de 2% (dois por cento) incidente sobre o
montante inadimplido; e (ii) aplicacdo, sobre o montante inadimplido, de juros moratdrios
de 1% (um por cento) linear ao més, pro rata die, com base em um més de 30 (trinta) dias,
desde a data de vencimento até a data do efetivo pagamento das obrigagGes em mora. No
caso de inadimplemento de qualquer das obrigagbes nao pecuniarias assumidas na Cédula,
a Fiduciante, ultrapassado o prazo de purga da mora de 15 (quinze) dias a contar da data
de recebimento da notificacdo da Credora ou da Fiduciaria, conforme o caso, estara sujeita
a aplicagdo de multa diaria de R$1.000,00 (mil reais), limitada a 5% (cinco por cento) do
saldo devedor da divida; e

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

CLAUSULA QUARTA — APERFEICOAMENTO DA GARANTIA DE CESSAO FIDUCIARIA

4.1. Formalizacdo da Cessao Fiducidria de Direitos Creditdrios: A Fiduciante obriga-se a, no prazo /
de até 5 (cinco) dias Uteis, os quais, para fins deste Contrato, significam, de segunda a sexta-feir /




exceto feriados declarados nacionais ("Dia Util”), contados da data de assinatura deste Contrat
assim como de qualquer aditamento a este Contrato: (i) protocola-lo nos Cartérios de Registro de
Titulos e Documentos das Comarcas de Rondondpolis, Estado do Mato Grosso, e de Sdo Paulo,
Estado de S&o Paulo; e (i) as suas expensas enviar a Fiduciaria, em até 5 (cinco) Dias Uteis do
respectivo registro, 1 (uma) cdpia deste Contrato registrado nos termos do item (i) acima.

4.1.1. Todos e quaisquer custos, despesas taxas e/ou tributos das averbagdes e registros
relacionados a celebragdo e registro do presente Contrato, das garantias nele previstas ou
de qualquer alteragdo dele serdo de responsabilidade da Fiduciante. Ndo obstante, a
Fiducidria poderd, caso a Fiduciante ndo faca, providenciar os registros e demais
formalidades aqui previstas em nome da Fiduciante, a qual reconhece desde ja como sendo
liquidas, certas e exigiveis as notas de débito que venham a ser emitidas pela Fiduciaria sem
prejuizo do descumprimento de obrigagdo ndo pecunidria, para pagamento dos custos efou
despesas relativas aos registros e demais formalidades previstas neste Contrato. Nestes
casos, a Fiduciante deverd reembolsar a Fiducidria por tais custos e/ou despesas no prazo
de 10 (dez) Dias Uteis contados do recebimento da respectiva nota de débito emitida pela
Fiduciaria.

CLAUSULA QUINTA — ADMINISTRACAO DOS DIREITOS CREDITORIOS
5.1. Administracdo dos Direitos Creditérios: As atividades relacionadas & administra¢do ordinaria

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

5.2. Notificacdo aos Devedores: Sem prejuizo do quanto previsto neste Contrato, a Fiduciante
obriga-se a comunicar aos devedores dos Direitos Creditérios (“"Devedores”) sobre a presente
Cessdo Fiduciaria, no prazo de até 30 (trinta) dias a contar da data de celebracdo do presente
Contrato quando se tratarem de Unidades Vendidas e no prazo de até 10 (dez) dias a contar da
data de celebragao de cada um dos instrumentos de comercializagdo por conta da comercializagdo
de Unidades em Estoque, por meio de notificagdo por carta registrada com Aviso de Recebimento
ou mediante protocolo de recebimento devidamente assinado, preparada na forma do Anexo D do
presente instrumento (“Notificacdo”), para os fins do artigo 290 da Lei n® 10.406, de 10 de janeiro
de 2002, conforme em vigor (“Cddigo Civil”), informando que os pagamentos dos valores devidos
no ambito dos contratos de comercializacdo das unidades autdnomas integrantes do
Empreendimento Villa Bardo deverdo ser realizados na conta corrente n® 1831-7, agéncia 2028,
no Banco Bradesco S/A, de titularidade da Fiduciaria (“Conta Villa Bardo”), sem prejuizo da
indicacao da presente Cessdo Fiduciaria e da Conta Villa Bardo também nos boletos para
pagamento dos Direitos Creditdrios.

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




5.2.2. Caso quaisquer recursos relativos aos Direitos Creditrios sejam erroneame 5 ‘
transferidos ou depositados pelos devedores em conta diversa da Conta Villa Bardo, por ‘
qualquer motivo, a Fiduciante devera providenciar a transferéncia de tais recursos para a
Conta Villa Bardo no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis contados da respectiva data de
recebimento.

5.3. Ordem de Destinacdo dos Recursos: Os Direitos Creditdrios serdo depositados diretamente
na Conta Villa Bardo e deveré&o ser utilizados pela Fiduciéria para amortizacdo dos CRI da seguinte
forma:

(a) Para recursos depositados na Conta Villa Bardo anteriormente a expedicio do
Auto de Conclusao ("Habite-se”) do Empreendimento Villa Bardo:

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

ii. Pagamento das despesas para manutengao do Patriménio Separado, conforme definido no
Contrato de Cessao ("Despesas”);

iii. Pagamento dos Juros Remuneratdrios na Data de Pagamento, conforme previstos no Anexo
II da CCB, nas respectivas datas de pagamento de Juros Remuneratdrios e datas de
amortizagdo do Valor Principal (“"Data de Aniversario”), conforme previstos no Anexo I da
CCB;

iv.  Recomposicao da LTV, conforme definido abaixo, se for o caso; e,

V. Pagamento dos Custos de Obra Villa Bardo (conforme definido na CCB).

(b) Para recursos depositados na Conta Villa Bardo posteriormente a expedicdo do
Habite-se do Empreendimento Villa Bar3o, sejam tais valores provenientes de financiamento
bancario contratado pelo respectivo adquirente da Unidade correspondente, sejam eles objeto de
pagamento com recursos préprios deste Ultimo, consubstanciada na operacdo usualmente
conhecida no mercado imobiliario como “repasse”:

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

ii. Pagamento das Despesas;

ii.  Pagamento dos Juros Remuneratorios na Data de Pagamento, conforme previstas no Ane
1I da CCB;



iv.

vi.

vii.

Recomposicdo da LTV, se for o caso;

Amortizagdo Antecipada Compulséria definida na CCB;

Composigao do Fundo de Obra da CCB Tivoli, limitado ao valor orgado para a conclusdo da
Obra do Empreendimento Tivoli; e

Amortizagado e eventual quitacdo da CCB Tivoli.

5.3.1.

Caso em uma determinada Data de Aniversario ou data prevista para pagamento

de Despesas ndo haja recursos suficientes decorrentes dos Direitos Credit6rios depositados
na Conta Villa Barao, a Fiduciante deverd aportar recursos préprios na Conta Centralizadora
para fazer frente ao pagamento dos Juros Remuneratérios e/ou Despesas, conforme o caso,
em até 02 (dois) Dias Uteis contados da comunicagao da Securitizadora neste sentido.

5.3.2.

Ainda, caso no periodo compreendido entre a data de emissdo da Cédula e a data

de vencimento sejam realizadas vendas de Unidades em Estoque, a totalidade dos referidos
recursos serdo utilizados pela Securitizadora igualmente para os fins das alineas “a” ou “b” do
item 5.3, acima.

5.3.3.

A Fiduciante devera encaminhar a Securitizadora e ao Agente Fiduciario,

mensalmente até o dia 25 (vinte e cinco) de cada més, comprovacio de pagamento dos
tributos federais incidentes sobre os Direitos Creditorios, calculados de acordo com as regras
do RET do respectivo més, conforme inciso “i” das alineas “a” e “b” do item 5.3 acima.

5.3.4.

A Fiduciante deverd encaminhar a Securitizadora e ao Agente Fiduciario,

mensalmente, comprovante de pagamento da parcela referente as Parcelas Vincendas,
conforme previstos no Anexo VIII da Cédula.

5.4. Venda das Unidades: Fica desde ja certo e ajustado de que a Fiduciante podera realizar a venda
das Unidades em Estoque para terceiros, uma vez que tais Unidades em Estoque integram o ativo
circulante da Fiduciante e destinam-se a comercializagdo a terceiros, sendo certo que os recursos
oriundos dessas vendas serdo pagos diretamente, pelos respectivos compradores, na Conta Villa
Bardo.

5.4.1.

De forma que a Credora e a Fiduciaria possam acompanhar as vendas das Unidades

em Estoque, apos a constituigdo da presente Cessdo Fiduciaria, a Fiduciante obriga-se a enviar
mensalmente a Credora e a Fiduciaria, sempre até o dia 10 (dez) de cada més: (i) relatdrio
contendo todas as vendas de Unidades Vendidas realizadas no més imediatamente anterior
(“Periodo de Verificagio da Cessdo Fiducidria”) e Unidades em Estoque; (ii) relatdrio de obras,

quando iniciadas; e (iii) relatdrio com evolugdo do andamento da aprovaggo do projeto pela
prefeitura (em conjunto, os “Relatdrios”).

5.4.2.

Os Relatérios deverdo ser elaborados por empresa especializada (“Servicer”) a sey/,




indicada pela Fiduciante e aprovada pela Credora e/ou pela Fiduciaria, conforme o caso, a cus P!
da Fiduciante. O Servicer também sera responsavel pela emissdo dos boletos referentes ao
pagamento do prego de aquisigao das Unidades em Estoque e Unidades Vendidas.

5.5. Vencimento Antecipado: Na ocorréncia de Eventos de Vencimento Antecipado, conforme
previstos no item 5.1 da CCB, a Fiduciaria podera, na qualidade de securitizadora, a seu exclusivo
critério, optar, livremente, por utilizar ou néo os Direitos Creditérios depositados na Conta Villa
Bardo para pagamento do Saldo Devedor, conforme definido no Termo de Securitizacso.

CLAUSULA SEXTA - EXCUSSAO DOS DIREITOS CREDITORIOS CEDIDOS

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

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

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

6.2. Saldo Remanescente: Caso, apds a utilizagdo dos recursos relativos aos Direitos Creditdrios
para pagamento da totalidade das ObrigagGes Garantidas, seja verificada a existéncia de saldo
credor remanescente, referido saldo devera ser imediatamente disponibilizado a Fiduciante,
mediante transferéncia para uma das seguintes contas bancarias de titularidade da Fiduciante: (a)
agéncia 0499 - conta corrente 29290-2 — Banco Ital (341); ou (b) agéncia 0809 - conta corrente
22.766-2 — Sicredi (748) (“Conta de Livre Movimentac&o™), em até 2 (dois) Dias Uteis contados do

adimplemento da totalidade das Obrigagbes Garantidas. ’

6.3. Pluralidade de Garantias: As Partes desde ja concordam que caberd unicamente a
Fiduciaria, a seu exclusivo critério, definir a ordem de excussao das garantias constituidas para '
assegurar o fiel adimplemento das Obrigagbes Garantidas, sendo que a execugdo da presente —— :
garantia serd procedida de forma independente e em adicdo a qualquer outra execugdo de
garantia, real ou pessoal, concedida a Fiduciaria para satisfacdo das Obrigacbes Garantidas.

/
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Direitos Creditorios se extinguira e, como consequéncia, a titularidade fiducidria dos Direitos
Creditdrios sera imediatamente restituida pela Fiduciaria & Fiduciante.

CLAUSULA SETIMA — OBRIGACOES DA FIDUCIANTE

7.1, Obrigagdes da Fiduciante: Sem prejuizo das demais obrigagdes assumidas neste Contrato ou
em lei, a Fiduciante, neste ato, de forma irrevogavel e irretratavel, obriga-se, perante a Fiduciaria

a:

a)

b)

d)

€)

g)

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

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

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

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

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

N3o ceder, vender, alienar, transferir, permutar, conferir ao capital, dar em comodato,
emprestar, dar em pagamento ou de qualquer outra forma transferir ou outorgar qualquer
opgao de compra ou venda ou dispor ou constituir qualquer 6nus ou gravame, incluindo,
mas ndo se limitando a constituicdo de penhor, penhora, depdsito, alienacao fiduciaria,
cessdo fiduciaria ou preferéncia, prioridade ou qualquer negdcio juridico similar (“Onus™),
judicial ou extrajudicial, sobre, em qualquer dos casos deste inciso, de forma gratuita ou
onerosa, no todo ou em parte, direta ou indiretamente, qualquer dos Direitos Creditérios
e/ou dos direitos a estes inerentes, exceto pela cessdo fiduciaria objeto deste Contrato e
pelas obrigagbes assumidas no ambito dos CRI;

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

)

k)

Prestar a Fiduciaria, no prazo de até 15 (quinze) corridos contados da data de recebimento
da respectiva solicitagdo, ou, no caso da ocorréncia de um inadimplemento, em até 5 (cinco)
corridos, as informagoes e enviar os documentos necessarios a excussao da Cess3o Fiduciaria
aqui constituida;

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

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

Enviar todos os relatérios necessarios ao acompanhamento da garantia, como os contratos
de comercializagdo das Unidades Vendidas e das Unidades em Estoque integrantes do
Empreendimento Villa Barao, entre outros; e

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

CLAUSULA OITAVA — DECLARAGOES DAS PARTES

8.1.

a)

b)

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

Possui plena capacidade e legitimidade para celebrar este Contrato, realizar todos os
negacios juridicos aqui previstos e cumprir todas as obrigagbes aqui assumidas, tendo
tomado todas as medidas de natureza societdria e outras eventualmente necessarias para
autorizar a sua celebracdo, implementar todas as operagdes nele previstas e cumprir todas |
as obrigacoes nele assumidas;

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




G

d)

9)

h)

)

k)

exigem qualquer outro consentimento, agdo ou autorizacdo de qualquer natureza; (iv) ndo
infringem qualquer contrato, compromisso ou instrumento pUblico ou particular que sejam
parte e ndo resultara em qualquer vencimento antecipado; e (v) ndo exigem consentimento,
aprovagdo ou autorizagdo de qualquer natureza ou todas as autorizacbes ja foram
devidamente obtidas;

Esté apta a cumprir as obrigagOes previstas neste Contrato e agird em relacdo a eles de boa-
fé e com lealdade;

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

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

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

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

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

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

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

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

Foi assessorada por consultorias legais e tem conhecimento e experiéncia em finangas !
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negdcios, bem como em operagbes semelhantes a esta, suficientes para avaliar os riscos &~2e-
o contetdo deste negdcio e é capaz de assumir tais obrigagbes, riscos e encargos.

8.2, Declaracbes da Fiduciante: Sem prejuizo das declaragBes acima, adicionalmente, a
Fiduciante, declara e garante a Fiduciéria, nesta data, que:

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

b)  E a legitima proprietaria dos Direitos Creditérios, responsabilizando-se perante a Fiduciaria
pela correta formalizagao, pela existéncia, legitimidade, certeza, liquidez e autenticidade dos
Direitos Creditorios e pela cessao fiduciaria destes nos termos deste Contrato;

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

d)  Nao tem conhecimento da existéncia de quaisquer pendéncias potenciais ou efetivas, agbes
judiciais ou procedimentos administrativos perante qualquer 6rgao do judiciario, agéncia
governamental, comissdo, camara ou outro 6rgao administrativo, das quais sejam parte ou
gue possam afeta-los, que possam ter um efeito prejudicial significativo sobre o patriménio
da Fiduciante ou sobre sua capacidade de conduzir suas operagOes, ou que possam
prejudicar o cumprimento de qualquer das obrigagdes estabelecidas por este Contrato; e

e) Todas as informagdes disponibilizadas a Fiducidria por ou em nome da Fiduciante tém sido
e serao, a qualquer tempo, durante o prazo de vigéncia deste Contrato, corretas em seu
contetido e ndo contém e ndo conterao qualquer afirmacdo falsa ou omissdo sobre fato
relevante.

8.2.1. Nao obstante o disposto acima, a Fiduciante obriga-se a dar ciéncia a Fiduciaria
caso, durante a vigéncia deste Contrato, os Direitos Creditérios ndo se encontrem livres e
desembaracados de 6nus, restrigbes, dividas ou gravames.

8.2.2. As declaracles e garantias aqui prestadas pela Fiduciante subsistirdo a celebracao
deste Contrato, devendo ser mantidas até o pagamento integral das Obrigagdes Garantidas.
8.2.3. A Fiduciante compromete-se ainda a indenizar e manter indene a Fiduciaria e suas
respectivas coligadas, diretores, conselheiros, empregados, agentes e consultores contra
todas e quaisquer reivindicacdes, danos diretos, perdas, responsabilidades e despesag

~
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(incluindo, sem limitagdo, despesas e honordrios advocaticios) em que qualquer uma das
pessoas acima venha a incorrer ou que contra ele venha a ser cobrado, em cada caso em
decorréncia de ndo veracidade, omissdo ou inexatiddo de quaisquer das declaragdes e
garantias aqui contidas.

CLAUSULA NONA — DISPOSICOES GERAIS

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

Se para a Fiduciante:

SALAS INCORPORAGOES LTDA.

Rua Sothero Silva, 1313 — Vila Aurora ~ CEP 78.740-018 — Rondondpolis/MT
At.: Marco Aurelio Fuentes Hollatz

Tel.: (66) 3410.7200 / (66) 99996.2238

E-mail: financeiro@salas.com.br

Se para a Fiducidria:

CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A.

Rua Iguatemi, n® 192, conjunto 152 — Itaim Bibi — CEP 01.451-010 ~ S3o Paulo/SP
At.: Rodrigo Arruy e BackOffice

Tel.: 11 4562-7080

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

9.1.1. Todos os avisos, notificagdes ou comunicagoes 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 correio eletronico, quando da mensagem eletronica, nos enderecos indicados
no item 9.1, acima. Os originais dos documentos enviados por correio eletronico deverdo ser
encaminhados para os enderecos acima em até 02 (dois) Dias Uteis apos o envio da
mensagem. As Partes obrigam-se a informar uma a outra, por escrito, toda e qualquer
modificagdo em seus dados cadastrais, sob pena de serem consideradas como efetuadas 2
(dois) dias apds a respectiva expedicdo, as comunicagdes, notificacées ou interpelagbes
enviadas aos enderegos constantes neste Contrato, ou nas comunicagdes anteriores que
alteraram os dados cadastrais, desde que nao haja comprovante de protocolo demonstrando
prazo anterior.

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

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

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

9.5. Tolerancia: Os direitos de cada Parte previstos neste Contrato: (i) sdo cumulativos com
outros direitos previstos em lei, a menos que expressamente excluidos; e (ii) s6 admitem rendncia
por escrito e especifica. A tolerancia e as concessoes reciprocas terdo carater eventual e transitorio
e nao configurardo, em qualquer hipdtese, renlncia, transigéncia, remicdo, perda, modificagao,
redugdo ou ampliagdo de qualquer direito, faculdade, privilégio, prerrogativa ou poderes conferidos
a qualquer das Partes nos termos deste Contrato, assim como, quando havidas, o serao,
expressamente, sem o intuito de novar as obrigagbes previstas neste Contrato. A ocorréncia de
uma ou mais hipdteses referidas acima ndo implicaré novacdo ou modificagdo de quaisquer
disposigcoes deste Contrato, as quais permanecerao integras e em pleno vigor, como se nenhum
favor houvesse ocorrido.

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

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

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

CLAUSULA DEZ — LEGISLACAO APLICAVEL E FORO )

10.1. Legislag8o Aplicavel: Os termos e condigdes deste instrumento devem ser interpretados e
processados de acordo com a legislacdo vigente na Republica Federativa do Brasil.
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10.2. Foro: Fica eleito o foro da Comarca de Sao Paulo, Estado de S3o Paulo, como o Unico
competente para dirimir todas e quaisquer questdes ou litigios oriundos deste Contrato,
renunciando-se expressamente a qualquer outro, por mais privilegiado que seja ou venha a ser.

E, por estarem assim, justas e contratadas, as Partes assinam o presente Contrato em 04 (quatro) Q .
vias de igual teor e forma, na presenca de 02 (duas) testemunhas. b

Sao Paulo, 13 de maio de 2020.

Espago deixado intencionalmente em branco.
Paginas de assinaturas abaixo.
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ANEXO A

RELAGAO DOS CONTRATOS DE COMERCIALIZACAO DAS UNIDADES VENDIDAS

Cliente CPF/CNP] _ Unidades Saldo devedor
Adriano Bissoni 023.703.591-02 403, 101-G, 102-G 200.000,00
Adriano Gongalves Jovino 21.536.432/0001- 11504, 112,113 317.397,90
91
Ailton Ferreira da Silva 537.245.261-72 1202, 111, 151 356.455,42
Alberto Pergo Chilante 004.192.091-07 1203, 53, 54 263.175,61
Alecio Borges dos Santos 993.347.710-20 704, 87, 88 428.280,69
Alexandre Loverde Falcdo 130.929.558-11 904, 49, 50 70.136,54
Andréia Martiniano Dias 003.822.031-86 604, 89, 90 374.277,47
Armando Pintor Filho 482.414.071-49 1304, 37, 38 349.395,17
Arytano de Souza Sales 826.721.131-49 204, 60, 66 349.160,69
Bruna Bertoldo 029.841.291-80 1502, 35, 36 539.765,24
Celio Matheus Oliveski da Silva 042.762.871-70 603,12, 13 433.247,98
Clecio Marcos Miqueloti 189.125.428-69 203,132, 133 309.160,60
Danielle Soletti Sartori 044.413.931-13 404, 73, 74 225.000,00
Dener Juliano Sasso Padilha 796.947.569-87 1703, 79, 80 366.253,73
Edilson Luiz Marques 145.916.868-25 1704, 154, 155 399.595,43
Edison Luis Cavalcante Garcia 181.476.741-04 303, 156, 157 363.125,57
Edison Luis Cavalcante Garcia 181.476.741-04 702, 148, 149 391.202,53
Ednei Luis Rodrigueiro 007.332.879-05 1303, 109, 110 240.000,00
Eduardo Gomes Rodrigues de 040.611.701-20 1204, 152, 153 446.829,58
Morais
Egidio Alexandre Martins Trojan 003.844.861-00 503, 20, 21 309.462,84
Egildo Pereira 495.502.411-49 602, 63, 64 362.362,36
Egildo Pereira 495.502.411-49 1002, 142, 143 431.702,87
Eraldo Assis Spigosso 569.576.531-53 1803, 9, 14, 15 809.364,23
Eraldo Assis Spigosso 569.576.531-53 1604, 33, 34 398.117,84
Fernando Piccinini 018.305.950-67 803, 55, 56 345.097,14
Gabriele Natali Strobel 038.377.401-29 304, 97, 98 434.722,74
Guitherme Giacomazzi 698.373.501-30 1404, 134, 135 378.494,61
Henrique Manuel de Barros Oliveira | 259.585.538-79 1804, 8, 28, 29 873.934,99
Indart Industria de Artefatos de 22.874.693/0001- | 1402, 81, 82 383.899,20
Cimento LTDA -ME 84
Industria de Produtos Ceramicos 07.118.150/0004- |1603, 30, 31 457.296,12
Faat Ltda 96
Jose Ricardo Calera 204.592.608-71 1102, 32,75 422.703,57
Klima Holding LTDA 30.871.358/0001- | 504, 45, 46 457.082,71
50
Marcio José Dal Moro Mathais 549.225.009-44 1302, 136, 137 277.500,00
Marcio Rodrigo Ribas 920.679.050-15 1503, 69, 70 339.615,54
Maria da Gloria Ormund 459.816.471-91 1104, 139, 145 417.099,21
Matheus Milan 024.970.821-38 1403, 57, 58 373.327,35
Murilo Soletti Sartori 044.413.941-95 402,71, 72 225.000,00
OLIVEIRA MATOS & CIA LTDA 12.208.277/0001- ]1103,10, 11 395.689,33
93
Paulo Ricardo Andrighetto 274.576.640-68 703,77, 78 155.615,12
Rodrigo Meireles Silva Souza 050.156.586-80 802, 100, 105 367.652,40
Rosivan Ramos da Silva 545.292.711-53 302, 51,'52,76 283.618,27
Simone Lodi Silva 797.490.701-00 502,91, 92 293.095,95
Stefani Junior de Almeida 320.414.668-55 102, 83, 84 328.506,63
Transportes Irmdos Camilotti LTDA | 24.649.201/0001- - | 902, 903, 4, 5, 6, 288.479,80
82 7
Vinicius Milan 053.778.871-90 1003, 2,3 395.197,21
Wilma Barros Dos Santos Thiesen | 345.645.861-49 601,47, 48 460.000,00
Adriano Bissoni 023.703.591-02 401,16, 17 325.000,00
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Eduardo Fabricio Gomes Portela

616.621.781-15

1004

431.914,71 |

Rafael Piovezan Pereira

218.773.058-12

501,18, 19

242.335,44
8.086.348




ANEXO B
RELAGAO DAS UNIDADES EM ESTOQUE

Unidade
101
103
104
201
202
301
701
801
804
901
1001
1101
1201
1301
1401
1501
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ANEXO C
MINUTA DE ADITAMENTO

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

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

SALAS INCORPORAGOES LTDA., sociedade limitada devidamente registrada na Junta Comercial
do Mato Grosso - JUCEMAT sob NIRE n° 51.200.100.655, em sessao de 02/02/1984, com sede na
Avenida Sothero Silva, n® 1313, Bairro Vila Aurora, na Cidade de Rondondpolis, Estado do Mato
Grosso, CEP: 78.740-018, devidamente inscrita no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica do
Ministério da Economia ("CNPJ/ME") sob o n° 00.784.595/0001-13 neste ato representada na
forma de seu contrato social (“Fiduciante”); e

CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A., sociedade por agOes, com sede na
Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Iguatemi n® 192, conjunto 152, Bairro Itaim
Bibi, inscrita no CNP3/ME sob o n° 31.468.139/0001-98, neste ato representado na forma de seu
estatuto social (“Fiducidria”, doravante denominada, quando em conjunto com a Fiduciante,
“Partes” e, cada uma, isolada e indistintamente, “Parte”).

II ~ CONSIDERAGCOES PRELIMINARES

a) A Fiduciante é proprietaria do imdvel objeto da matricula n® 118.758, do Cartdrio de Registro
de Imodveis de Rondondpolis, Estado do Mato Grosso (“Matricula” e “Imovel”,
respectivamente), onde esta sendo desenvolvido o empreendimento imobilidrio residencial
denominado “Edificio Villa Bardo”, situado na Rua Jorge Rico, 476, lote 7/10 da quadra n®
23, no loteamento Jardim Santa Marta, no Municipio de Rondondpolis, Estado do Mato
Grosso (“Empreendimento Villa Bardo”);

b) A Fiduciante emitiu, nos termos da Lei n® 10.931, de 02 de agosto de 2004, conforme em
vigor, a “Cédula de Crédito Bancario n® 13/2020” ("CCB” ou “Cédula”), em 13 de maio de
2020, no valor de R$ 20.400,000,00 (vinte milhGes e quatrocentos mil reais), em favor da
PLANNER SOCIEDADE DE CREDITO AO MICROEMPREENDEDOR S.A., instituicdo
financeira, com sede no Estado de Sado Paulo, Cidade de Sao Paulo, na Av. Brigadeiro Faria
Lima, n® 3900, 10° andar, CEP: 04538-132, inscrita no CNPJ/ME sob ¢ n° 05.684.234/0001-
19 ("Credora™);

c) O Empreendimento Villa Bardo, cujos projetos foram aprovados pela municipalidade de
Rondondpolis, Estado do Mato Gross, e memorial descritivo das especificagoes da obr

22




d)

g)

h)

desenvolvido nos termos da Lei n® 4.591, de 16 de dezembro de 1964, conforme alterada
("Lei_n© 4.591/64"), composto 21 (vinte e um) pavimentos, e 68 (sessenta e quatro)

unidades residenciais, o qual, conforme R.1/118.758da Matricula, datado de 05 de agosto
de 2018, apresenta 13.771,67 m2 (treze mil, setecentos e setenta e um metros e 'sessénta
e sete centimetros quadrados) de area total construida e 7.151,36 m2 (sete mil, cento e
cinquenta e um metros e trinta e seis centimetros quadrados) de area privativa, com o
objetivo de ser incorporado e ter suas unidades vendidas e serem futuramente
individualizadas (“Unidades”), estando tal incorporagao sujeita ao regime do patrimdnio de
afetagao, nos termos do artigo 31-A e seguintes da Lei n® 4.591/64, conforme Av-2/118.758
da Matricula, datada de 05 de agosto de 2018;

Em 13 de maio de 2020, as Partes celebraram o "Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria
e Promessa de Cesséo Fiducidria de Direitos Creditorios e Outras Avengas” (“Contrato de
Cessao_Fiduciaria”), por meio do qual a Fiduciante cedeu fiduciariamente em favor da
Fiduciéria totalidade dos recursos de titularidade da Fiduciante oriundos da comercializacdo
das Unidades;

Na data de celebragao do Contrato de Cessao Fiduciaria, as Unidades do Empreendimento
Villa Bardo descritas no Anexo A do referido instrumento, ja@ haviam sido comercializadas
pela Fiduciante a terceiros adquirentes ("Unidades Vendidas™);

Na data de celebracdo do Contrato de Cessado Fiduciaria, as Unidades do Empreendimento
Villa Bardo descritas no Anexo B do referido instrumento, ainda ndo haviam sido
comercializadas pela Fiduciante ("Unidades em Estoque”);

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

Nesse sentido, nos termos do subitem 2.1.2 do Contrato de Cessdo Fiduciaria, as Partes
pretendem aditar o Contrato de Cess3do Fiduciaria a fim de incluir na garantia fiduciaria os
novos contratos de comercializacdo das Unidades em Estoque que foram vendidas nos

altimos [[¢] ([*])] ("Novos Direitos Creditdrios”), e ajustar o controle de Unidades em f{

Estoque (“Futuros Direitos Creditdrios™).

Resolvem as Partes celebrar este 'fe] Aditamento ao Instrumento Particular de Cessdo Fiduciaria

e Promessa de Cessdo Fiducidria de Direitos Creditdrios e Outras Avencas”("Aditamento”), o qual
sera regido pelas clausulas e condi¢bes a seguir indicadas:
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III — CLAUSULAS
CLAUSULA PRIMEIRA — DEFINICOES

1.1. Definigbes: Para os fins deste Aditamento, exceto quando de outra forma previsto néste
instrumento, adotam-se as definigbes constantes do Contrato de Cess3o Fiduciaria.

CLAUSULA SEGUNDA — OBJETO

2.1. Objeto: Resolvem as Partes incluir os Novos Direitos Creditdrios atualizando, para tanto, o
Anexo A e o Anexo B ao Contrato de Cessdo Fiducidria que passardo a prevalecer conforme
Apéndice I e Apéndice II, respectivamente, deste Aditamento.

CLAUSULA TERCEIRA - RATIFICACAO

3.1. Ratificagbes: Permanecem inalteradas as demais disposicbes anteriormente firmadas que
nao apresentem incompatibilidade com o Aditamento ora firmado, as quais s30 neste ato ratificadas
integralmente, obrigando-se as Partes e seus sucessores ao integral cumprimento dos seus termos,
a qualquer titulo.

CLAUSULA QUARTA — REGISTRO

4.1. Registro: Este Aditamento devera ser levado a registro no(s) Cartério(s) de Registro de
Titulos e Documentos competente(s) em até 5 (cinco) dias contados de sua assinatura.

CLAUSULA QUINTA - FORO
5.1. Foro: As Partes elegem o foro da Comarca de S3o Paulo para dirimir quaisquer dividas ou
questdes decorrentes deste Aditamento, com rentincia a qualquer outro, por mais privilegiado que

seja.

E, por estarem assim, justas e contratadas, as Partes assinam o presente Contrato em 3 (trés)
vias, de igual teor e forma, na presenga de 2 (duas) testemunhas.

Sao Paulo, [dia] de [més] de [anal.

wm%%d@ﬂ Dok

Nome: SALAS INCORPORAGOESLTDA

Nome INCORPORACOES LTDA
Cargo: Helmute Hollatz Cargo: ”ec“égffé‘ﬁfs'g&'%'”
: | CPF 152‘ .183, 149-63 Diratora
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Nome: Nome:
Cargo: Cargo:

CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A.
Fiduciaria

Testemunhas:
Nome: Nome: /
RG: RG: ﬂi.LAS INCORPMOES LTDA
. E rélio Hollats
CPF/MF: CPF/MF: '?f,fg é9“9.409.15$-91
Dirator

4° 'f‘ABELIONATO DE NOTAS E PROTESTO DE. RON\DONOPOLIS \\
‘Av. Amazonas, n° 639 (Centro) - Rondondpolis/MT - Fone:(66) 3439:3500 .

. AUREOQ CANDIDO COSTA - TABELIAO N

N B ~ AN N

o N N . . N AN S AN
Lo N N AN N N N S - ~N N
\\Reconheco a(s) Firma (sf por VERDADEIRA. de:
MARCO RURELIO FUENTEB\HOLLATZ .........-vc.oovrvnmrorrrororormrrsorores N
.

\Enu temunho ‘ ] fi da verdade.
Rondonopolis, 22 de Maloldel2 20
. \/

i

ROSEMERI RITA KOUIING FERREIRA-
ESCREV )

\ m— BKB10675
[ Selo de Controle D@M Valor: 6,80

Poder Judiciario!MT - Atos de Notas e de Registro - Céd. Cartog
" Consulte: www.fjmtjus.br/selos ™~ =

AN
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APENDICE I - RELAGAO DOS CONTRATOS DE COMERCIALIZACAO DAS UNIDADES
VENDIDAS

APENDICE II - RELAGCAO DAS UNIDADES EM ESTOQUE” -
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ANEXO D
MINUTA DE NOTIFICACAO

“Sdo Paulo, [dia] de [més] de [ano].

[=1 ("Adquirente”)
[=]

Ref.: Cessdo Fiduciaria dos Direitos Creditorios Oriundos do [Contrato de Venda e
Compra de Unidade Aut6noma]

Prezados Senhores,

1. Fazemos referéncia ao “[Contrato de Venda e Compra de Unidade Auténoma]”, celebrado,
de um lado, pela SALAS INCORPORAGOES LTDA., sociedade limitada devidamente registrada
na Junta Comercial do Mato Grosso - JUCEMAT sob NIRE n° 51,200.100.655, em sessao de
02/02/1984, com sede na Avenida Sothero Silva, n® 1313, Bairro Vila Aurora, na Cidade de
Rondondpolis, Estado do Mato Grosso, CEP: 78.740-018, devidamente inscrita no CNPJ/ME sob o
n° 00.784.595/0001-13 (“Empreendedora”), e, de outro lado, pela V.Sa., na qualidade de
adquirente, datado de [=] de [=] de [=] ("Contrato de Venda e Compra”), no ambito da
comercializacdo da unidade auténoma n° [=], integrante o empreendimento imobiliario residencial
denominado “Edificio Villa Bardo”, situado na Rua Jorge Rico, 476, lote 7/10 da quadra n® 23, no
loteamento Jardim Santa Marta, no Municipio de Rondondpolis, Estado do Mato Grosso (“Imovel™).

2. Informamos que em 13 de maio de 2020, a Empreendedora cedeu fiduciariamente a CASA
DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A., sociedade por acdes, com sede na Cidade
de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Iguatemi n® 192, conjunto 152, Bairro Itaim Bibi,
inscrita no CNPJ/ME sob o n® 31.468.139/0001-98 (“Fiduciaria”), os direitos creditorios advindos
do Contrato de Venda e Compra e relativos ao pagamento do preco de aquisicdo do Imovel, de
eventual multa moratdria, multa obrigacional, juros moratdrios e indenizagdo, dentre outras
obrigacGes pecuniarias previstas no Contrato de Venda e Compra, que sejam devidos pelo
Adquirente a Empreendedora.

3. Dessa forma, para fins do disposto no artigo 290 da Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002,
conforme em vigor (“Cadigo Civil”), por meio do recebimento desta notificacado, fica confirmada a
ciéncia do Adquirente com relagdo a referida cessdo fiduciaria, devendo o Adquirente, a partir desta
data, passar a realizar todo e qualquer pagamento relativo ao Contrato de Venda e Compra, nos
mesmos termos, valores e prazos em vigéncia nesta data, na conta corrente abaixo indicada, vig
boleto bancario: 14

Banco: Bradesco S/A

Agéncia: 2028
Conta: 1831-7
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CNPJ: 31.468.139/0001-98
Titular da Conta: CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A.

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

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

6.  Esta notificacao prevalece perante qualguer notificacdo anterior.

Atenciosamente,
1 0l 0l Lt il
v Nome: | SALAS INCORPORAGOES LTDA
ome: He o 3% léTDA m\e Neusa Salas F. Hollatz
Cargo: CPF 172.183.149-53 O 2 o 38-72
SALAS IN{

., 4° TABELIONATO DE NOTAS F PROTESTO DERONDONOPOLIS
Av. Amazongs n° 639, (Centro)- Rondondpolis/MT - Fone: (66) 3439 3500 .
AN UREO CANDIDO COSTA - TABELIAO

. N
AN N, N N 8
A AN hS N N

. Reconhego ;1(5) Firma (3 por VERD ADEIRA de:

HELMUTE HOLLATZ ...lad. ..ottt i e e iace i m e cananes .
%EUSA SALAS FUENTES |MOLIATZ .............ovioiiiianinnnnarnnnnnnn RN

ROSEMERI RITA KDLLIN \’\, FERREIRA-
ESCREVENTE ‘\

Wit BKB10668, BKB10669 G
{Selo de Controle Dlgl(al 73 Valor: 13,60 iy
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