INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO DE CESSAO DE CREDITOS E OUTRAS

AVENGAS
I - PARTES: &
Pelo presente instrumento particular e na melhor forma de direito, \&6 é@;ﬁfg//

PLANNER SOCIEDADE DE CREDITO AO MICROEMPREENDEDOR S.A., instituicdo
financeira, com sede no Estado de Sao Paulo, Cidade de Sao Paulo, na Av. Brigadeiro Faria Lima,
n© 3900, 10° andar, CEP: 04538-132, inscrita no 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 social (“Cedente”);

CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A., sociedade por acOes, com sede na
Cidade de S3o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Rua Iguatemi, n°® 192, conjunto 152, Bairro Itaim
Bibi, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 31.468.139/0001-98, neste ato representado na forma de seu
estatuto social ("Cessionaria” ou “Securitizadora”, conforme aplicavel); e

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, neste
ato representada na forma de seu contrato social ("Devedora”, doravante denominada, quando /}'
em conjunto com a Cedente e a Cessiondria, “Partes” e, cada uma, quando individual e
indistintamente, “Parte”); i

E, ainda, /

HOLLATZ GESTAO E PARTICIPAGCOES LTDA., pessoa juridica de direito privado, inscrita no
CNPJ/ME sob o n© 24.497.266/0001-50, registrada perante a JUCEMAT sob NIRE n°
51.201.511.004, com sede na Avenida Sothero Silva, 1313, Conjunto 03, Vila Aurora I, na Cidade
de Rondondpolis, Estado do Mato Grosso, CEP: 78.740-018 (“Hollatz™);

HELMUTE HOLLATZ, brasileiro, casado em comunhao parcial de bens, engenheiro civil, portador
da Carteira de Identidade n® 349948 SSP/MT, inscrito no CPF/ME sob o0 n® 172.183.149-53,
residente e domiciliado na Avenida Rotary Internacional, 1881 — Apto n° 202, Edificio Taiama, Vila
Aurora 1I, na Cidade de Rondondpolis, Estado do Mato Grosso, CEP: 78.740-138 ("Helmute™);

NEUSA SALAS FUENTES HOLLATZ, brasileira, casada em comunhao parcial de bens, professora,
portadora da Carteira de Identidade n°® 1197310-2 SJ/MT e CPF/ME n° 240.414.839-72, residente ,
e domiciliada na Avenida Rotary Internacional, 1881 — Apto 202, Edificio Taiama — Vila Aurora
na Cidade de Rondondpolis, Estado do Mato Grosso, CEP: 78.740-138 (“Neusa™); '
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MARCO AURELIO FUENTES HOLLATZ, brasileiro, casado em comunhdo parcial de bens,
administrador de empresas, portador da Carteira de Identidade n® 1263998-2 SSP/MT e CPF n©
699.409.161-91, residente e domiciliado na Rua Sete de Setembro, 294 — Apto 801, Edificio
Araucaria, Vila Birigui, na Cidade de Rondondpolis, Estado do Mato Grosso, CEP: 78.705-010, e sua
esposa MELISSA SERAFIM RANDAZZO HOLLATZ, brasileira, portadora da Carteira de
Identidade n® 18447040 SSP/MT e CPF/ME n° 024.923.101-83 ("Marco” e “Melissa”); e

GLEYSON FUENTES HOLLATZ, brasileiro, casado em comunhdo parcial de bens, engenheiro
civil, portador da Carteira de Identidade n°® 1197308-0 SSP/MT e CPF/ME n° 694.471.361-68,
residente e domiciliado na Rua Curicaca, 14, Quadra 14, Lote 14, Village do Cerrado, na Cidade de
Rondondpolis, Estado do Mato Grosso, CEP: 78.731-621, e sua esposa BRISA MASSIGNAN DE
OLIVEIRA HOLLATZ, brasileira, portadora da Carteira de Identidade n® 1524114-9 SSP/MT e
CPF/ME n° 002.697.231-02. (“Gleyson” e “Brisa”, doravante denominado, quando em conjunto
com a Hollatz, Helmute, Neusa, Marco e Melissa, “Intervenientes Anuentes” e, cada um, quando
individual e indistintamente, “Interveniente Anuente”).

II — CONSIDERAGOES PRELIMINARES:

a) A Devedora desenvolve atualmente dois empreendimentos imobilidrios residenciais

("Empreendimentos Alva”) nos seguintes imdveis (“Imoveis”): (i) imdvel objeto da matricula

n° 117.249, do Cartdrio de Registro de Imdveis de Rondondpolis, Estado do Mato Grosso, .4

™, onde estd sendo desenvolvido o empreendimento imobilidrio residencial denominado

J .\ “Edificio Tivoli”, situado na Rua Otavio Pitaluga, 1051, no Municipio de Rondonépolis, Estado

/ /; do Mato Grosso (“Empreendimento Tivoli”); e (ii) imdvel objeto da matricula n® 118.758, do

%a?gg ./ Cartério de Registro de Imdveis de Rondondpolis, Estado do Mato Grosso, onde esta sendo

o desenvolvido o empreendimento imobilidrio residencial denominado “Edificio Villa Barao”,

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”);
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b) Para fins de financiamento das atividades relacionadas a incorporagao imobiliaria dos
Empreendimentos Alvo, a Devedora emitiu em favor da Cedente, em 11 de maio de 2020,

nos termos da Lei n° 10.931, de 02 de agosto de 2004, conforme em vigor, duas Cédulas
de Crédito Bancario ("CCB's” ou “Cédulas”): (i) Cédula de Crédito Bancério n°® 12/2020 ("CCB

Tivoli™), no valor de R$ 24.200.000,00 (vinte e quatro milhdes e duzentos mil reais); e (ii)
Cédula de Crédito Bancario n® 13/2020 (“CCB Villa Bardo”), no valor de R$ 20.400.000,00
(vinte milhGes e quatrocentos mil reais);

c) O Empreendimento Tivoli, cujos projetos foram aprovados pela municipalidade de
Rondondpolis, Estado do Mato Grosso, e memorial descritivo das especificagdes da obra
encontra-se depositado no Registro de Imdveis de Rondondpolis/MT, estd sendo
desenvolvido nos termos da Lei n® 4.591, de 16 de dezembro de 1964, conforme alterada |
("Lei n°® 4.591/64"), composto 26 (vinte e seis) pavimentos, e 84 (oitenta e quatro) unidades '
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residenciais, o qual, conforme R.2/117.249 da Matricula, datado de 19 de outubro de 2018,
apresenta 17.721,48 m?2 (dezessete mil, setecentos e vinte e um metros e quarenta e oito
centimetros quadrados) de area total construida e 11.393,99 m2 (onze mil, trezentos e
noventa e trés metros e noventa e nove centimetros quadrados) de area privativa, com o
objetivo de ser incorporado e ter suas unidades vendidas e serem futuramente
individualizadas ("Unidades Tivoli”), estando tal incorporagao sujeita ao regime do patriménio
de afetacdo, nos termos do artigo 31-A e seguintes da Lei n® 4.591/64, conforme Av-
3/117.249 da Matricula, datada de 19 de outubro de 2018;

O Empreendimento Villa Bardao, cujos projetos foram aprovados pela municipalidade de
Rondondpolis, Estado do Mato Grosso, e memorial descritivo das especificacoes da obra
encontra-se depositado no Registro de Imdveis de Rondondpolis/MT, estd sendo
desenvolvido nos termos da 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

j de 05 de agosto 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 m?
(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 Villa Bardo” e em conjunto com as Unidades Tivoli
simplesmente “Unidades”), estando tal incorporagdo sujeita ao regime do patrimonio de

afetacao, 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 S3do 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 Tivoli (“Gerenciadora”);

Em decorréncia da emissao das Cédulas, a Devedora obrigou-se, entre outras obrigacoes, a
pagar a Cedente, os direitos creditdrios decorrentes das Cédulas, entendidos como créditos
imobiliarios em razdo de sua destinacao especifica de financiar as atividades relacionadas a
incorporacao imobiliaria dos Empreendimentos Alvo, os quais compreendem a obrigagao de
pagamento, pela Devedora, do Valor Principal e dos Juros Remuneratorios, conforme
definido nas Cédulas, bem como todos e quaisquer outros direitos creditérios a serem
devidos pela Devedora por forga das Cédulas, e a totalidade dos respectivos acessorios, tais
como encargos moratdrios, multas, penalidades, indenizagOes, seguros, despesas, custas,
honorarios, garantias e demais encargos contratuais e legais previstos nas Cédulas ("Créditos
Imobilidrios™);

Em garantia do cumprimento fiel e integral de todas as obrigages assumidas pela Devedora
no dmbito das Cédulas, incluindo, mas ndo se limitando, ao adimplemento dos Créditos
Imobilidrios, conforme previsto nas Cédulas, tais como os montantes devidos a titulo de Valor
Principal ou saldo de Valor Principal, conforme aplicavel, Juros Remuneratdrios, conform
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definidos nas Cédulas, ou encargos de qualquer natureza (“ObrigacBes Garantidas™), a
Devedora obrigou-se a outorgar as garantias abaixo elencadas (quando em conjunto,
“Garantias” e “Instrumentos de Garantia”, respectivamente):

i) Cessdo fiduciaria da totalidade dos recebiveis vincendos de titularidade da Devedora,
oriundos das Unidades ja comercializadas, nesta data, pela Devedora a terceiros
("Unidades Vendidas” e “Direitos Creditérios Unidades Vendida”), e promessa de
cessao fiducidria da totalidade dos recebiveis de titularidade da Devedora, oriundos da
eventual comercializagao das Unidades ainda ndo comercializadas pela Devedora até
a presente data (“Unidades em Estogue” e “Direitos Creditdrios Unidades em Estoque”,
sendo que, os Direitos Creditérios Unidades Vendidas e os Direitos Creditorios
Unidades em Estoque, quando referidos em conjunto, serdo denominados
simplesmente como “Direitos Creditorios”), a serem formalizadas, nesta data, por meio
dos “Instrumentos Particulares de Cesséo Fiducidria e Promessa de Cessdo Fiducidria
de Direitos Creditcrios e Outras Avengas”(“Contratos de Cessado Fiducidria” e “Cessdo
Fiduciaria”, respectivamente). Para fins deste Contrato, as Unidades em Estoque que
forem efetivamente vendidas pela Devedora passarao a integrar o conceito de
“Unidades Vendidas” e, consequentemente, seus respectivos direitos creditdrios
passarao a integrar o conceito de “Direitos Creditdrios Unidades Vendidas;

i) Alienagdo fiduciaria sobre as Unidades (“Alienacdo Fiduciaria Unidades”), a ser
formalizada, nesta data, por meio da celebracao dos “Instrumentos Particulares de
Alienagcdo Fiducidria de Imdveis em Garantia e Outras Avencas’ (“Instrumentos
Particulares de Alienacdo Fiduciaria”); e

iii) Garantia fidejussoria, prestada nos termos do artigo 897 da Lei n® 10.406, de 10 de
janeiro de 2002 (“Codigo Civil” e “Aval”) pelos Intervenientes Anuentes (doravante
denominados, quando em conjunto, “Avalistas” e, cada um, quando isolada e
indistintamente, “Avalista”).

g) A Cedente, nesse sentido, ao celebrar o presente instrumento, tem interesse em ceder os
Créditos Imobiliarios, e, por outro lado, a Cessionaria tem interesse em adquiri-los para
vinculd-los, incluindo suas garantias, aos certificados de recebiveis imobilidrios da 52 série
de sua 12 emissao (“"CRI"), por meio do “Termo de Securitizacdo de Créditos Imobiliarios”,
celebrado, nesta data, entre a Securitizadora e o Agente Fiduciario, 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"), eg/

normativos da Comissao de Valores Mobiliarios ("CVM");

h) A Securitizadora pretende emitir, 2 (duas) Cédulas de Crédito Imobiliario integral ("CCI's")
para representar os Créditos Imobilidrios, nos termos do “Instrumento Particular de Emissdo
de Cédula de Crédito Imobilidrio com Garantia Real Imobilidria Sob a Forma Escritural’
(“Escritura _de Emissdao de CCI"), celebrado, nesta data, entre a Securitizadora e
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SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA., sociedade empresaria limitada, atuando por sua filial na Cidade de S3o Paulo, Estado
de S&o Paulo, na Rua Joaquim Floriano 466, bloco B, conj. 1401, Itaim Bibi, CEP 04534-002,
inscrita no CNPJ/ME sob o n® 15.227.994/0004-01, neste ato representada na forma de seu
contrato social (“Instituicdo Custodiante” ou “Agente Fiducidrio”, conforme aplicavel);

i) A Cessiondria € uma companhia securitizadora de créditos imobiliarios, que tem como
principal objetivo a aquisicdo de créditos imobilidrios e consequente securitizagdo por meio
da emissdo de certificados de recebiveis imobiliarios;

i) Os CRI serdo objeto de oferta publica de distribuicdo, com esforgos restritos de colocacdo,
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 S3o Paulo, Estado de S3@o Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n® 100, 5° andar
(“Coordenador Lider"), conforme o "Contrato de Distribuigdo Publica com Esforgos Restritos,
sob o Regime de Melhores Esforcos, de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 52 Série
da 1@ Emisséo da Casa de Pedra Securitizadora de Crédito S.A. ”("Contrato de Distribuicdo™);
e

/

k)  As Partes e os Intervenientes Anuentes dispuseram de tempo e condigdes adequadas para ]
H

a avaliagdo e discussdo de todas as cldusulas deste instrumento, cuja celebragdo, execugdo /
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 Cesséo de Créditos e Outras Avengas” (“Contrato™), o qual sera regido pelas seguintes B
clausulas, condigOes e caracteristicas.

III — CLAUSULAS:
CLAUSULA PRIMEIRA — DEFINICOES

1.1. Definigdes: Exceto se de outra forma aqui disposto, os termos aqui utilizados iniciados em
letra mailscula e ndo definidos terdo o significado a eles atribuidos nas Cédulas. Todas as
referéncias contidas neste Contrato a quaisquer outros contratos ou documentos deverao ser
consideradas como referéncias a tais instrumentos conforme alterados, aditados ou modificados,
na forma como se encontrem em vigor.

CLAUSULA SEGUNDA — OBJETO

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

2.1.1. A Cessdao de Créditos € realizada a titulo oneroso sem qualquer espécie de
coobrigagdo ou solidariedade da Cedente.

2.2. Abrangéncia: 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,
/%m*cww%@rerrogativas, acessorios e acdes inerentes aos Créditos Imobiliarios.
o 3 {? %’
?ﬁ/’ . 1221, Em razdo da Cesséo de Créditos e vinculagdo destes aos CRI, as garantias objeto
wf’:"’ dos Instrumentos de Garantias foram outorgadas em favor da Cessionaria.

==="2.3. Solvéncia: A Cedente ndao assume qualquer coobrigagdo, bem como ndo se responsabiliza
pela solvéncia da Devedora em relagdo aos Créditos Imobilidrios cedidos a Cessiondria, sendo a
Cedente responsdvel apenas pela correta constituigdo, existéncia e validade dos Créditos
Imobiliarios.

2.4. Cessdo Boa, Firme e Valiosa: A Cedente obriga-se a adotar, em nome da Cessionaria, todas
as medidas que se fizerem necessérias, nesta data, para fazer a Cessdo de Créditos sempre boa,
firme e valiosa.

2.5. Emissdo dos CRI: Este Contrato destina-se a viabilizar a emissg@o dos CRI, de modo que os ¢
Créditos Imobiliarios, representados integralmente pelas CCI’s, a serem emitidas pela Cessionaria,
serdo vinculados aos CRI até que se complete a liquidagdo integral destes. Considerando-se essa
motivagao, as Partes reconhecem que € essencial que os Créditos Imobilidrios mantenham o seu
curso e conformagao estabelecidos nas CCB’s, neste Contrato e nas Escrituras de Emissao de CCI,
sendo certo que eventual alteracdo dessas caracteristicas interferira no lastro dos CRI e devera ser
aprovada pelos titulares dos CRI.

2.6. Vinculacdo dos Créditos Imobilidrios: Os Créditos Imobiliarios, representados pelas CCI's,
serao expressamente vinculados aos CRI, por forca do regime fiducidrio constituido pela
Cessionaria, em conformidade com o Termo de Securitizagdo, ndo estando sujeitos a qualguer tipo
de retengdo, desconto ou compensacdo com ou em decorréncia de outras obrigacbes assumidas
pela Cessiondria. Neste sentido, os Créditos Imobiliarios, as CCl’s, as Garantias e a Conta
Centralizadora, conforme definida no item 2.7, abaixo (quando em conjunto, “Patrimonio

Separado™):

a) Constituem patrimonio separado, nos termos do artigo 10 da Lei 9.514/97, ndo se
confundindo com o patriménio da Cessiondria em nenhuma hipotese;

b) Permanecerdo segregados do patrimonio da Cessionaria até o pagamento integral d
totalidade dos CRI;
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c)  Destinam-se exclusivamente ao pagamento dos CRI, dos respectivos custos decorrentes da
manutengado e administragdo do CRI, bem como todos os custos e despesas relacionados ao
Patrimdnio Separado conforme previsto no Termo de Securitizac3o;

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

e)  N&o 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 obrigagdes decorrentes dos CRI a que estdo relacionados.

2.7. Pagamento dos Créditos Imobilidrios: Em decorréncia da celebragdo 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® 1819-8, agéncia 2028, do Banco Bradesco
S.A., de titularidade da Cessionaria (“Conta Centralizadora”), sendo que tais recursos serdo

~utilizados conforme disposto no Termo de Securitizagdo.

2.7.1.  Caso receba indevidamente quaisquer recursos oriundos 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. Exigéncias da CVM e/ou B3: Em decorréncia do estabelecido neste Contrato, a Cedente e
Devedora declaram seu conhecimento de que a B3 — Bolsa, Brasil, Balcdo ("B3"), a CVM e/ou ainda
qualquer outra entidade reguladora ou autorreguladora em que os CRI venham a ser registrados,
distribuidos e/ou negociados podera fazer exigéncias relacionadas com a emissdo dos CRI, hipdtese
em que a Cedente e a Devedora se comprometem a colaborar com a Cessionaria e com o Agente
Fiduciario para sanar os eventuais vicios existentes, no prazo concedido pela B3, pela CVM efou
ainda qualquer outra entidade reguladora ou autorreguladora nas quais os CRI venham a ser
registrados, distribuidos e/ou negociados, conforme venha a ser solicitado pela Cessiondria e/ou
pelo Agente Fiducidrio.

2.9. Documentos da Oferta Pdblica Restrita: Integram a Oferta Publica Restrita os seguintes
documentos (quando em conjunto, doravante denominados, “Documentos da Operacdo™: (i) as
CCB's; (ii) as Escrituras de Emissdo de CCI; (iii) o presente Contrato; (iv) os Instrumentos de
Garantia; (v) o Termo de Securitizaggo; (vi) o Contrato de Distribuicdo; e (vii) os boletins de
subscrigao dos CRI.

CLAUSULA TERCEIRA —VALOR DAS CCB'’S E VALOR DE AQUISIGCAO
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Devedora, por conta e ordem da Cedente, observados os procedimentos previstos nas CCB's, o
valor de R$ 44.600.000,00 (quarenta e quatro milhdes e seiscentos mil reais) (“Valor de
Aquisicg0”), no tempo e forma estabelecidos nos itens 3.5 e 3.6, abaixo.

3.1.1. O montante correspondente a R$ 16.000.000,00 (dezesseis milhdes de reais)
(“Integralizagao”), sendo R$ 8.000.000,00 (oito milhGes de reais) do Valor de Aquisicao
("Fundo de Obra Tivoli”) e R$ 8.000.000,00 (oito milhdes de reais) do Valor de Aquisicdo
("Fundo de Obra Villa Barao”), ficardo retidos na Conta Tivoli e na Conta Villa Bardo e serdo
liberados diretamente para a Gerenciadora, por conta e ordem da Devedora, liquido das
despesas relacionadas a emissdo dos CRI, e de valores de agio ou desagio, conforme
previstas nos Anexos VII das Cédulas (“Custo Flat"), apds a comprovacdo, pela Devedora,
, do cumprimento da totalidade das Condigbes Precedentes, conforme definida no item 3.3,
: abaixo, e na forma definida no presente Contrato de Cessao.

3.1.2. O Valor de Aquisigdo deve ser utilizado integralmente para o desenvolvimento dos
Empreendimentos Alvo, conforme informagbes encaminhadas pela Devedora a
Gerenciadora, de acordo com o cronograma de obras previsto nos Anexos V das CCB's
(“Cronograma de Obras” e “Relatdrio de Pagamento”, respectivamente).

3.2. CondigOes Precedentes da Integralizagdo: O montante referente a Integralizacdo devera ser
integralizado pelos titulares dos CRI apds o cumprimento integral das condigbes precedentes
listadas a seguir (quando em conjunto “Condices Precedentes”):

a) Assinatura das Cédulas e de todos os Documentos da Operacdo (definidos no Termo de
Securitizagdo) e de seus anexos por todas as partes competentes, devidamente
representadas por seus representantes legais autorizados;

b)  Admissao dos CRI para distribuigdo e negociacdo junto a B3;

c) Apresentacdo de relatério de due difigence juridica, abrangendo os Imdveis, antecessores, a
Devedora, os Avalistas, bem como eventual terceiro que venha a integrar o quadro social da |
Devedora, de forma satisfatdria @ Cedente, a8 Cessiondria e ao Coordenador Lider, com a -
consequente apresentacdo do relatdrio de diligéncia e da opinido legal;

d) Protocolo para Registro dos Instrumentos Particulares de Alienacao Fiduciaria e junto aos
respectivos Cartério de Registro de Imdveis;

e) Registro do Contrato de Cess3do, dos Instrumentos Particulares de Alienagdo Fiduciaria e dos
Contratos de Cessdo Fiduciaria junto aos Cartérios de Registro de Titulos e Documentos de
Rondondpolis, Estado do Mato Grosso — MT e da Capital do Estado de Sao Paulo — SP;

f) Conclusdo satisfatéria da auditoria no custo e Cronogramas de Obra, a ser realizado pela/
Gerenciadora; '
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g) Conclusdo, pelo Servicer, conforme definidos nos subitens 6.5.2 das Cédulas, do processo
de diligéncia financeira da carteira dos Direitos Creditdrios de forma satisfatéria a
Cessionaria; e

h)  OLTV, seja de, no méximo, 70% (setenta por cento), conforme a cldusula 4.5.1 das Cédulas.

3.2.1. O montante referente ao Fundo de Obras devera ficar retido na Conta Tivoli e na
Conta Villa Bardo até o cumprimento das CondigOes Precedentes para Desembolso, conforme
definidas no item 3.3, abaixo.

3.3. Pagamento do Valor de Aquisicdo: Pela aquisicdo dos Créditos Imobiliarios, a Cessionaria
pagard a Devedora, por conta e ordem da Cedente, e a titulo de desembolso das Cédulas, o Valor
de Aquisigao, na forma prevista nos itens 3.4 a 3.7 deste Contrato de Cess3o.

3.4. Primeira Liberagdo: A primeira liberagdo do montante depositado nos Fundos de Obra, da
Conta Centralizadora para a conta da Devedora, observados os procedimentos de desembolso
previstos no item 3.5 abaixo, ocorrera em até 02 (dois) dias Uteis contados da comprovagdo do
cumprimento integral, pela Devedora, das Condigoes Precedentes descritas no item 3.1 acima.

3.5. Comprovacao do Cumprimento das CondicGes Precedentes: As Partes acordam que sera
admitida a comprovagdo do cumprimento das CondigOes Precedentes pela Devedora, mediante a
apresentagdo a Cessionaria de copia dos comprovantes por e-mail, seguido da copia digitalizada ,
do documento registrado, reservando-se a Cessiondria o direito de requerer a apresentacdo das
vias fisicas originais.

N
A %”’%%3.5.1. Na hipdtese do exercicio da faculdade decorrente do item 3.4, por parte da

- ICessiondria, a Devedora compromete-se a encaminhar & Cessionaria as vias originais
devidamente registradas em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data de registro.

3.5.2. O prazo de superacao das Condigdes Precedentes podera ser prorrogado pela
Securitizadora por igual periodo, desde que a Devedora comprove que tem adotado os
melhores esforcos para cumprir exigéncias realizadas pelo competente Oficial, enviando a
Securitizadora, para estes fins, a respectiva nota de exigéncia.

3.5.3. Na hipétese de ndo superagao das Condigbes Precedentes, a Securitizadora
rescindira a operacado estruturada de emissdo das Cédulas, sendo devido o pagamento pela
Devedora dos Custos Flat incorridos, no prazo de 5 (cinco) dias corridos contados do

recebimento da notificagdo da Securitizadora. \g//

3.6. Procedimento de Desembolso de Valores para a Obra: Os valores necessérios a execugdo da~”
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fins de sua liberagao, além da superagdo das Condigbes Precedentes, deverdo ser obedecidas as
seguintes regras:

a)  Comprovagao, pela Devedora, do cumprimento integral das Obrigactes de Aporte da Devedora,
previstas e definidas nas CCB's, devidas até a data do respectivo desembolso, mediante o envio
a Securitizadora, dos respectivos comprovantes de pagamento ou transferéncia de recursos ao
Fundo de Obra Tivoli e ao Fundo de Obra Villa Bardo;

b)  Mensalmente a Gerenciadora enviard a Securitizadora, até o dia 20 (vinte) de cada més, um
relatdrio gerencial detalhado, contendo o valor total compreendido por todas as notas e
medigdes anteriormente verificadas, aprovadas e pagas pela Gerenciadora, com copia das
respectivas notas e comprovantes de pagamento, referente ao més imediatamente anterior ao
da emissgo do relatorio (ressalvado o disposto no item 4.4.1 abaixo), bem como o cronograma
fisico e financeiro de obra a incorrer atualizado (“Relatério de Pagamento”), de acordo com o
procedimento abaixo:

Diariamente a Devedora efetua o langamento das notas fiscais de materiais e servigos
em sistema préprio da Gerenciadora, de acordo com plano de contas definido. A
Gerenciadora faz a conciliagdo e alocagdo das notas fiscais de acordo com os contratos
de servico e materiais da obra. A Gerenciadora, em conjunto com a Devedora, &*
aprovara os pagamentos dos impostos e das notas fiscais de materiais e servigos da
obra, gerando assim, todos os comprovantes de pagamento;

i, A Gerenciadora, mensalmente, visita a obra com objetivo da realizacdo da medicdo
fisica e vistoria para a realizagdo dos itens abaixo:

» Mapeamento da obra e medigao dos avangos dos servigos segundo o plano de
contas definido. Atualizacdo das fotos da obra;

»  Cruzamento de informagdes do planejamento operacional com a medigdo fisica
do periodo em andlise. Cruzamento do fluxo de caixa incorrido do periodo com
planejamento financeiro. Andlise de reprojegoes fisicas e financeiras com a equipe
da obra; e

» Revisdo do planejamento operacional com o engenheiro da obra, identificacdo de
problemas e nao conformidades e apoio técnico a gestdo da obra. A Gerenciadora
e a Devedora atualizardo o planejamento operacional, inserindo as informagdes
dos servicos executados e reprogramando as atividades a serem executadas,.
sendo possivel identificar o caminho critico de execucdo da obra e o prazo previsto',
para término.

¢)  Trimestralmente, também no dia 20 (vinte) do més em que se completar o trimestre, a
Gerenciadora enviard a Securitizadora e ao Agente Fiduciario relatdrio detalhado contendo o
fluxo de obra a incorrer dos Empreendimentos Alvo, referente aos 3 (trés) meses subsequentes /|
ao do envio (“Relatorio de Aporte™).
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d)  Apos o recebimento do Relatdrio de Aporte, a Securitizadora providenciara o pagamento do
respectivo valor, inicialmente deduzido da Integralizagdo, enquanto houver valor, de acordo
com as datas acordadas junto aos fornecedores da obra, em até 2 (dois) dias U(teis e,
posteriormente, da integralizagdo futura dos CRI, em até 5 (cinco) dias Uteis.

3.6.1. Para os fins do primeiro desembolso de valores previsto na Cldusula 3.6 acima, a
Devedora nesta data apresenta um Relatdrio de Pagamento consolidado, contendo o valor
L}h’“’x%‘ total compreendido por todas as notas e medigOes anteriormente verificadas, aprovadas e pagas
/7 pela Gerenciadora, com cdpia das respectivas notas e comprovantes de pagamento, referente

i <. M} a um periodo encerrado em 12/05/2020, sendo certo que este relatdrio deve conter a previsdo
N R ™ Bl / de despesas a serem pagas a partir da emissdo das CCB's.
U

X,
N
\{\x

S

3.6.2. A Securitizadora deverd providenciar a integralizagdo dos CRI por parte dos
investidores, de acordo com o Relatdrio de Aporte.

3.7. Custo de Obra e Procedimento de Pagamento: A Securitizadora, utilizando-se dos recursos
decorrentes dos Fundos de Obra e dos Direitos Creditérios e obedecida a ordem de destinacao de
recursos indicada no item 4.1, abaixo, procederd ao pagamento do Custc de Obra Tivoli e do Custo
de Obra Villa Bardo (definidos nas Cédulas), de acordo com os Relatérios de Pagamento, ressalvado £
o disposto no item 3.7.1 abaixo.

3.7.1. O desembolso pela Securitizadora a Devedora dos valores integralizados, estd
condicionado a constatacdo, pela Securitizadora, de que resultado da razdo de garantia
("LTV"), apurada mensalmente pela Securitizadora conforme férmula abaixo indicada, seja
de, no maximo, 70% (setenta por cento). Como exemplo, caso o resultado do LTV seja
de 69% (sessenta e nove por cento), a Securitizadora liberard a utilizagdo dos Fundos de
Obra para fazer frente ao Custo de Obra Tivoli e ao Custo de Obra Villa Bar8o, conforme o #

procedimento previsto abaixo. Por outro lado, caso o LTV seja de 70,1%, (setenta inteiro
e um décimo por cento), cabera a Devedora, nos termos do item 3.7.2 abaixo, providenciar
a complementagdo dos valores necessarios a recomposi¢do do limite maximo do LTV de
70% (setenta por cento):

_ Valor Integralizado do CRI + Obra a incorrer — Caixa Fundos de Obra

= 0,
Lrv VGV areceber do Vendido + VGV do Estoque + Caixa da Emitente <70%

(-)RET

Onde:

Valor Integralizado do CRI = Montante integralizado na operagao, na data do calculo.

no Relatdrio de Pagamento;
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Caixa Fundos de Obra = Somatério do saldo dos Fundos de Obra de ambos os
Empreendimentos Alvo, retido no Patrimonio Separado dos CRI.

RET = Imposto, conforme definido nas Cédulas, calculado sobre o VGV do Estogue e VGV a
receber do Vendido relativos a ambos os Empreendimentos Alvo;

VGV do Estogue = Valor total das Unidades em Estoque em ambos os Empreendimentos
Alvo, calculadas com o valor do metro quadrado médio das 10 (dez) Ultimas Unidades
Vendidas, liquido de corretagem e prémio sobre vendas, conforme indicado no relatério
elaborado pelo Servicer e conforme tipologia das Unidades (exemplificativamente, tipo com
j/ vaga, tipo sem vaga e servigo de moradia) ou, na auséncia de vendas para determinada
tipologia, pelo valor atribuido no ambito da Alienagdo Fiducidria Unidades;

VGV a receber do Vendido = Receita a receber das Unidades Vendidas em ambos os
Empreendimentos Alvo, considerando a soma das parcelas vincendas sem considerar
previsao de inflagdo para os periodos seguintes a data de realizacdo do relatério elaborado
pelo Servicer, o qual contemplard, dentre outras informacGes, o total das Unidades em
Estoque de ambos os Empreendimentos Alvo, quantidade de Unidades Vendidas nos -
Empreendimentos Alvo e seus respectivos fluxos de pagamento, e que devera ser
encaminhado para a Securitizadora.

Caixa da Emitente = Somatério do saldo das seguintes contas bancarias de titularidade da
Devedora: (a) agéncia 0499 — conta corrente 29290-2 — Banco Ital (341); (b) agéncia 0499
— conta corrente 29291-0 - Banco Itat (341); (c) agéncia 0809 — conta corrente 22.766-2 ~
Sicredi (748); e (d) agéncia 0809 — conta corrente 22.764-6 — Sicredi (748), na data de
pagamento.

3.7.2. Caso, por qualquer motivo, o LTV deixe de observar o limite maximo de 70%
(setenta por cento), a Devedora e/ou os Avalistas deverao ser notificados pela Securitizadora
a aportar recursos proprios na Conta Centralizadora para o restabelecimento do referido
limite, em até 05 (cinco) Dias Uteis contados da comunicacdo da Securitizadora neste
sentido, sob pena de aplicagdo do disposto no item 5.1, alinea “c”, das Cédulas.

3.7.2.1. Caso o aporte descrito no item 3.7.2 acima nao ocorra nos 5 (cinco) Di
Uteis contados do recebimento da referida comunicacao, a Devedora e/ou os Avalistas
deverdo pagar ao titular das CCB’s um prémio no valor equivalente 2,5% a.a. (dois e meio
por cento ao ano) sobre o Saldo Devedor das CCB’s, calculado pro rata temporis, com base
em um ano de 360 (trezentos e sessenta) dias, desde da data da notificacdo até a data do
efetivo aporte por parte Devedora e/ou dos Avalistas.

3.8. Posicao Contratual: Fica ajustado entre as Partes que o presente negdcio juridico nao 4
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limita-se aos Créditos Imobilidrios decorrentes da relac3o existente entre a Cedente e a Devedora,
nos termos da CCB, incluindo as Garantias, e dos direitos dela decorrentes.

CLAUSULA QUARTA — DESTINACAO DOS RECURSOS E GARANTIAS

4.1. Ordem de Destinacao de Recurso: Conforme previsto no item 6.1 das Cédulas, a
Securitizadora, nos termos do paragrafo 1° do Artigo 19, da Lei n® 9.514/97, utilizara a totalidade dos
recursos depositados na Conta Centralizadora, até o Gltimo dia Util do més imediatamente anterior a
Data de Aniversério (definida nas Cédulas), oriundos dos Direitos Creditdrios (conforme procedimentos
descritos abaixo), na seguinte ordem:

(a) Para recursos depositados na Conta Centralizadora anteriormente a expedigio do
Auto de Conclusao (“Habite-se”) do respectivo Empreendimento Alvo:

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

ii. Pagamento das despesas para manutengao do Patrim6nio Separado, conforme definido no
Contrato de Cessao (“Despesas™;

iii.  Pagamento dos Juros Remuneratdrios na Data de Pagamento, conforme previstas no Anexo
II da respectiva Cédula;

iv.  Recomposigao da LTV, se for o caso; e,

v. Pagamento dos respectivos Custos de Obra. ; /6

(b) Para recursos depositados na Conta Centralizadora posteriormente a expedicdo ™
do Habite-se do respectivo Empreendimento Alvo, sejam tais valores provenientes de
financiamento bancario contratado pelo respectivo adquirente da Unidade correspondente, sejam/
eles objeto de pagamento com recursos proprios deste Ultimo, consubstanciada na operagdo
usualmente conhecida no mercado imobilidrio como “repasse”:

i Liberagdo, em favor da Devedora, do montante suficiente para pagamento, diretamente pela
Devedora ou a quem ela indicar, dos tributos federais incidentes sobre os Direitos Creditérios,

calculados de acordo com as regras do RET;

ii. Pagamento das Despesas;

iii. Pagamento dos Juros Remuneratdrios na Data de Pagamento, conforme previstas no Anexo

iv. Recomposicao da LTV, se for o caso;

13
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v.  Amortizagdo obrigatéria do Valor Principal (“Amortizacdo Antecipada Compulsdria”) da
respectiva Cédula;

vi.  Composigao do Fundo de Obra do Empreendimento Alvo remanescente, limitado ao valor
orgado para a conclusdo da Obra do Empreendimento Alvo remanescente; e

vii.  Amortizagao e eventual quitagdo da CCB remanescente.

4.1.1. Uma vez amortizada integralmente uma das CCB, os recursos que sobejarem na
Conta Centralizadora serao destinados a: (i) manutengao do LTV; e (i) para a conclusdo das
obras do outro Empreendimento Alvo, conforme constatacdo pela Securitizadora, observada
a Ordem de Destinag@o dos Recursos acima descrita.

4.1.2. Caso em uma determinada Data de Pagamento ou data prevista para pagamento
de Despesas e ou Juros Remuneratdrios ndo haja recursos suficientes decorrentes dos
Direitos Creditérios depositados na Conta Centralizadora, a Devedora deverd aportar
recursos proprios na Conta Centralizadora para fazer frente ao pagamento dos Juros Vi
Remuneratdrios e/ou Despesas, conforme o caso, em até 02 (dois) Dias Uteis contados da ¢
comunicagao da Securitizadora neste sentido.

4.1.3.  Ainda, caso no periodo compreendido entre a data de emiss&do da respectiva 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 dos incisos “i”
a“v”da Cldusula 4.1., (a), acima, e i” a “vii” da Clausula 4.1., (b).

4.14. A Devedora deverd encaminhar a Securitizadora e ao Agente Fiduciario,
mensalmente até o dia 25 (vinte e cinco) de cada més, comprovacdo de pagamento dos 1
tributos federais incidentes sobre os Direitos Creditérios, calculados de acordo com as regras '
do RET do respectivo més, conforme inciso “i” da Cldusula 4.1, (a) e inciso “i” da Clausula
4.1, (b) acima.

4.1.5. As Amortizagdes Antecipadas Compulsérias ocorrerdo somente nas Datas de
Aniversario, conforme descritas nos Anexos I das CCB's.

4,2, Garantias: Em garantia ao adimplemento das Obrigacdes Garantidas, as Cédulas contam com
as seguintes garantias: (i) a Cessdo Fiduciaria; (ii) a Alienagdo Fiduciaria Unidades; e (iii) Aval.

CLAUSULA QUINTA — DECLARAGOES

5.1. Declaracbes das Partes e dos Intervenientes Anuentes: Cada uma das Partes e cada um dos
Intervenientes Anuentes declara e garante as outras Partes e aos outros Intervenientes Anuentes /;
que: .
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b)

9)

h)

)

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

Tomou todas as medidas necessérias para autorizar a celebraco deste Contrato, bem como
envidara seus melhores esforgos para cumprir suas obrigacBes previstas neste Contrato;

Este Contrato é validamente celebrado e constitui obrigacio legal, valida, vinculante e
exequivel, de acordo com os seus termos;

A celebragdo deste Contrato e o cumprimento de suas obrigagdes: (i) ndo violam qualquer
disposicdo contida em seus documentos societarios, conforme aplicével; (ii) ndo violam
qualquer lei, regulamento, decisdo judicial, administrativa ou arbitral, aos quais esteja
vinculada; (i) ndo 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 (v) ndo exigem consentimento, aprovagdo ou autorizacdo de
qualquer natureza ou todas as autorizagdes ja foram devidamente obtidas;

&

Esta apta a cumprir as obrigagGes previstas neste Contrato e agird em relacio as Partes
aos Intervenientes Anuentes de boa-fé e com lealdade;

Os representantes legais ou mandatarios que assinam este Contrato n3o se encontram em
estado de necessidade ou sob coagao para celebrar este Contrato e/ou quaisquer contratos
e/ou compromissos a eles relacionados e/ou tem urgéncia de contratar;

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

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

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

Foi informada/o e avisada/o de todas as condigdes e circunstancias envolvidas na negociacdo
P
objeto deste Contrato e que poderiam influenciar sua capacidade de expressar sua vontade

e foi assistida por assessores legais na sua negociagao;

Este Contrato constitui-se uma obrigagdo valida e legal para as Partes, exequivel de aco

15



com os seus respectivos termos, e ndo ha qualquer fato impeditivo 3 celebragdo deste
Contrato;

) As declaragOes e garantias prestadas neste Contrato sdo verdadeiras, suficientes, corretas e
precisas em todos 0s 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 declaracdo ou garantia;

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

n)  Foi assessorada por consultorias legais e tem conhecimento e experiéncia em finangas e
negdcios, bem como em operagGes semelhantes a esta, suficientes para avaliar os riscos e

o contelido deste negdcio e é capaz de assumir tais obrigacBes, riscos e encargos.

5.2. Declaragdes da Devedora: A Devedora declara que:

a)  Nao omitiu nem omitird nenhum fato, de qualquer natureza, que seja de seu conhecimento
e que possa resultar em alteragao substancial adversa da situacdo econdmico-financeira ou
juridica em prejuizo dos titulares dos CRI; e Vi

Estd em dia com o pagamento de todas as obrigacdes de natureza tributdria (municipal,

, estadual e federal), trabalhista, previdenciaria, ambiental e de quaisquer outras obrlgagoes/
o %,:mpostas por lei, especialmente a Lei 10.165, de 27 de dezembro de 2000, estando
/Jcompromeﬂda com as melhores praticas socioambientais em sua gestdo, ou esta discutindo

/ de boa-fé a realizagdo de pagamentos nao realizados, nas esferas administrativa ou judicial.

5.3. DeclaracBes da Cedente sobre as CCB's: A Cedente declara que:

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

b)  As CCB's encontram-se livres e desembaracgadas de qualquer dnus e gravames.

5.4. Declaracbes da Cessionaria: A Cessionaria declara, sob as penas da lei, que: (i) avaliou o
crédito da Devedora 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 proprios; e (iii) ndo se baseou
em quaisquer avaliagoes feitas pela Cedente em relagdo aos créditos da Devedora e dos Avalistas
e/ou a formalizacdo juridica dos documentos da operaggo.

5.5. Qbrigacdo de Indenizacdo: Em nenhuma hipdtese a Cedente sera responsavel pelos riscos,,
custos e 6nus relativos a demandas ou processos judiciais relacionados a presente cessdo, aog// |
Créditos Imobilidrios ou as CCB’s ou, ainda, a constituicdo de quaisquer outras garantias vinculadas
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a presente operacao.

5.5.1. A Devedora ou, em sua auséncia, os Avalistas, devera ressarcir e indenizar a
Cedente por qualquer 6nus ou custo, de qualquer natureza, inclusive os derivados do
pagamento de condenagdes judiciais transitadas em julgado, de custas processuais ou da
prestacdo de garantias ao juizo, decorrentes de tais condenagdes, sempre que decorrentes
\ de acdo ou omissdo devidamente comprovadas e que envolvam culpa grave ou dolo
(“Indenizacdo”). A Indenizagdo sera devida na data em que a Cedente for compelida a

CLAUSULA SEXTA — ADMINISTRACAO DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

6.1. Administragdo Ordinaria dos Créditos Imobilidrios: A administracdo ordinaria dos Créditos
Imobilidrios cabera a Cessionadria ou a quem ela indicar, incluindo-se nessas atividades de
administragdo:

a) O acompanhamento da evolugdo dos Créditos Imobilidrios, observadas as condicBes
estabelecidas nas CCB's, apurando e informando & Devedora os valores por ela devidos, nos
termos das CCB's; e /:3/

b) O recebimento, de forma direta e exclusiva, de todos os pagamentos que vierem a ser,f/ B
efetuados pela Devedora por conta dos Créditos Imobiliérios, inclusive a titulo de pagamento
antecipado ou vencimento antecipado dos Créditos Imobilidrios, deles dando quitacdo.

6.2.  Acompanhamento dos Eventos de Vencimento Antecipado: O acompanhamento dos eventos ¢
de vencimento antecipado das CCB’s serd realizado pela Cessiondria, a quem caberd adotar as
providéncias estabelecidas, para essas situacdes, conforme previsto nas CCB’s.

CLAUSULA SETIMA — GUARDA DOS DOCUMENTOS COMPROBATORIOS

7.1. Documentos Comprobatdrios: As Partes estabelecem que a Cessionaria sera responsavel, como fiel
depositéria, pela guarda de todos e quaisquer instrumentos que evidenciam a vélida e eficaz
constituicdo dos Créditos Imobiliarios, incluindo, mas ndo se limitando aos Instrumentos de
Garantia.

CLAUSULA OITAVA- DISPOSICOES GERAIS
8.1. Comunicacdes: Todas as comunicagdes entre as Partes e os Intervenientes Anuentes serao
consideradas validas a partir do seu recebimento nos enderecos constantes abaixo, ou em outro
gue as Partes e os Intervenientes Anuentes venham a indicar, por escrito, durante a vigéncia deste
Contrato.

Se para a Cedente:

17 | @
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PLANNER SOCIEDADE DE CREDITO AO MICROEMPREENDEDOR S.A.
Av. Brigadeiro Faria Lima, 3.900 - 10° andar — Itaim Bibi — S50 Paulo/SP - CEP: 04538-132

At.: Reinaldo Zakalski da Silva
Tel.: (55) 11 2172 — 2690
E-mail: rzakalski@planner.com.br

Se para a Cessionaria:

CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A.
Rua Iguatemi n® 192, conjunto 152 — Itaim Bibi — Sdo Paulo/SP — CEP 01451-010

At.: Rodrigo Arruy e BackOffice
Tel.: (11) 4562-7080
E-mail: rarruy@nminvest.com.br; contato@cpsec.com.br

Se para a Devedora:
SALAS INCORPORAGCOES LTDA.
Rua Sothero Silva, 1313 — Vila Aurora — CEP 78.740-018 — Rondondpolis/MT

e
At.: Marco Aurelio Fuentes Hollatz
Tel.: (66) 3410.7200 / (66) 99996.2238

i %\\
V)
nel/ ( .

# E-mail: financeiro@salas.com.br

3
y
% % @ % # A

Se para os Avalistas:
HOLLATZ GESTAO E PARTICIPACOES 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

HELMUTE HOLLATZ E NEUSA SALAS FUENTES HOLLATZ
Rua Colhereiros, 240 - Village do Cerrado — CEP 78.731-611 — Rondonépolis/MT

At.: Helmute Hollatz
Tel.: (66) 3410.7200 / (66) 99984-3838
E-mail: helmutehollatz@gmail.com
MARCO AURELIO FUENTES HOLLATZ E ESPOSA
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: marco@salas.com.br
18
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GLEYSON FUENTES HOLLATZ E ESPOSA

Rua Amunhapoca, 40 — Village do Cerrado — CEP 78.731-617 — Rondondpolis/MT
At.: Gleyson Hollatz

Tel.: (66) 3410.7200 / (66) 99984-6694

E-mail: gleyson@construtorasalas.com.br

8.1.1. Todos os avisos, notificagdes ou comunicagdes 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 8.1, acima.

8.1.2. Os originais dos documentos enviados por correio eletronico deverao ser
encaminhados para os enderecos acima em até 02 (dois) Dias Uteis apds o envio da
mensagem.

A

%ﬁ% e
e \\8.1.3. As Partes obrigam-se a informar uma a outra, por escrito, toda e qualquer
/ Pl gnodiﬁcagéo em seus dados cadastrais, sob pena de serem consideradas como efetuadas 2
N %ﬁg%% 3/(dm_s) dias apos a respectiva expedicao, as comunicagoes, notlﬁca'lgoeﬁs ou mte_rpelagoes
\\%\o M/’ enviadas aos enderegos constantes neste Contrato, ou nas comunicagOes anteriores que{,
alteraram os dados cadastrais, desde que ndo haja comprovante de protocolo demonstrando
prazo anterior.

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

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

8.4. Tolerancia: Os direitos das Partes e dos Intervenientes Anuentes previstos neste Contrato:
(i) sdo cumulativos com outros direitos previstos em lei, a menos que expressamente excluidos; e
(i) s6 admitem rentncia por escrito e especifica. A tolerancia e as concessdes reciprocas terao
carater eventual e transitorio e ndo configurardo, em qualquer hipétese, rendncia, transigéncia,
remicdo, perda, modificacdo, reducdo ou ampliagdo 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 obrigagOes previstas neste Contrato. A ocorréncia de uma ou mais hipdteses referidas/
acima ndo implicara novagdo ou modificagdo de quaisquer disposi¢bes deste Contrato, as quajs
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permanecerdo integras e em pleno vigor, como se nenhum favor houvesse ocorrido.

8.5. Custo Fiat. As despesas elencadas no Anexo I ao presente Contrato, dentre outras
necessarias a Oferta PUblica Restrita, serdo arcadas exclusivamente pela Devedora, ou pagas pela
Cessionaria as expensas da Devedora, sem exclusdo da responsabilidade da Devedora pelo
pagamento (por meio de reembolso).

8.5.1.  As despesas referentes a remuneragdo da Securitizadora, pela estruturagdo da
emissao dos CRI, do Coordenador Lider, pela coordenagdo e distribuicdo da Oferta Piblica
Restrita, da Instituicdo Custodiante e do Agente Fiducidrio, serdo arcadas diretamente pela
Devedora ou pagas pela Cessionaria as expensas da Devedora, sendo: (i) acrescidas dos
seguintes impostos: Imposto Sobre Servigos de Qualquer Natureza (“ISS”), Contribuigdo ao
Programa de Integragdo Social ("PIS"), Contribuigdo Social sobre o Lucro Liquido (“CSLL"™),
COFINS Contribuicdo para o Financiamento 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 (ii) que em caso de mora no

& »~ 4 pagamento de quaisquer das referidas despesas, os débitos relativos a tais despesas em
// - \atraso ficardo sujeitos @ multa moratdria a taxa efetiva de 2% (dois por cento) flat sobre o

&

P} / valor do débito em atraso, bem como a juros moratdrios a taxa efetiva de 1% (um por cento)
/ ao més, incidentes sobre o valor em atraso, calculados dia a dia.

8.5.2. As despesas acima elencadas que eventualmente sejam pagas pela Cessiondria
deverdo ser reembolsadas pela Devedora em até 1 (um) Dia Util.

8.6. Aditamentos: Toda e qualquer modificagdo, alteracdo 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 ndo serd exigida para realizacdo de alteragBes aos
termos e condigdes deste Contrato ou de qualquer outro Documento da Operacdo (conforme
aplicavel), de forma que serdo considerados como validos os aditamentos celebrados apenas
pela Cessionaria e pela Devedora, desde que tais alteracdes ndo afetem ou venham a afetar
a Cedente, principalmente se acarretar incidéncia ou aumento do IOF.

8.7. Anuéncia: 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, incluindo em relagdo a transferéncia dos Créditos Imobilidrios.

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

8.9. Titulo Executivo Extrajudicial: As Partes reconhecem, desde ja, que o presente Contrato
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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.

8.10. Registro deste Contrato: A Devedora apresentard o presente Contrato e quaisquer
aditamentos, se houver, para registro perante os competentes Cartérios de Registros de Titulos e
Documentos da cidade onde se localizam as sedes das Partes e dos Intervenientes Anuentes no
prazo de até 05 (cinco) 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 & eventuais aditivos, a Devedora
somente arcara com os referidos custos de registro na hipétese de o aditamento ter sido realizado
por motivo imputavel a Devedora, caso contrario, os custos serdo arcados pelos recursos
disponiveis no Patrimdnio Separado.

CLAUSULA NONA — LEGISLAGAO APLICAVEL E FORO

9.1. Legislagdo Aplicavel: Os termos e condigdes deste instrumento devem ser interpretados e’
processados de acordo com a legislagdo vigente na RepUblica Federativa do Brasil.

9.2. Foro: Fica eleito o foro da Comarca de Sdo Paulo, Estado de S&o Paulo, como o Unico
competente para dirimir todas e quaisquer questSes 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 e os Intervenientes Anuentes assinam o

presente Contrato em 6 (seis) vias de igual teor e forma, na presenca de 2 (duas) testemunhas.

Sao Paulo, 13 de maio de 2020.

Espaco deixado intencionalmente em branco.
Paginas de assinaturas abaixo.
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(Pagina de assinatura 1/5 do "Instrumento Particular de Contrato de Cessdo de Créditos e Outras
Avengas’, celebrado em 13 de maio de 2020, entre a Planner Sociedade de Crédito ao
Microempreendedor S.A., Casa de Pedra Securitizadora de Créditos S.A., Salas Incorporacdes Ltda.,
Hollatz Gest&o e Participagdes Ltda., Helmute Hollatz, Neusa Salas Fuentes Hollatz, Marco Aurelio
Fuentes Hollatz, Melissa Seraf im Randazzo Hollatz, Gleyson Fuentes Hollatz e Brisa Massignan de
Oliveira Hollatz.) '

Nome: Nome: Miarcus Edmerds De Fasa
vhide B4, 3@ Qlf mirado Tirgtor
g, Cargo:

Cargo: \

Cedente /.
-
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(Pagina de assinatura 2/5 do "Instrumento Particular de Contrato de Cessdo de Créditos e Outras
Avengas’, celebrado em 13 de maio de 2020, entre a Planner Sociedade de Crédito ao
Microempreendedor S.A., Casa de Pedra Securitizadora de Crédito S.A., Salas Incorporagdes Ltda.,

Hollatz Gestao e ParticipagGes Ltda., Hezlm/ut@#fcﬂf?tz Neusa Salas Fuentes Hollatz, Marco Aurelio
Fuentes Hollatz, Melissa Serafim Randazzo HollatZ, Gleyson Fuentes Hollatz e Brisa Massignan de
Oliveira Hollatz.)

Nome: Rodﬂgo 2{5‘& Arruy Nome:
Cargo: RG: 18.890.147-4 Cargo:
CPF: 250.333.968-97
CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A.
Cessiondria
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(Péagina de assinatura 3/5 do "Instrumento Particular de Contrato de Cessdo de Créditos e Outras
Avengas’, celebrado em 13 de maio de 2020, entre a Planner Sociedade de Crédito ao
Microempreendedor S.A., Casa de Pedra Securitizadora de Crédito S.A., Salas Incorporagdes Ltda.,
Hollatz Gestao e ParticipagOes Ltda., Helmute Hollatz, Neusa Salas Fuentes Hollatz, Marco Aurelio
Fuentes Hollatz, Melissa Serafim Randazzo Hollatz, Gleyson Fuentes Hollatz e Brisa Massignan de
Oliveira Hollatz.) '

Nome:  \SAZAS INCORPORAGOES LTDA mcoamm;t)es LTDA
Helmute Hollatz eusa Salas F. Hollatz
Cargo CPF 172.183.149-53 Cargo CPF 240.414.830.72
Diretor Diretora
SALAS INCORPORA(}OES LTDA.
Devedora
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(Pagina de assinatura 4/5 do "Instrumento Particular de Contrato de Cesséo de Créditos e Outras
Avengas’, celebrado em 13 de maio de 2020, entre a Planner Sociedade de Crédito ao
Microempreendedor S.A., Casa de Pedra Securitizadora de Crédito S.A., Salas IncorporagOes Ltda.,
Hollatz Gest&o e ParticipagGes Ltda., Helmute Hollatz, Neusa Salas Fuentes Hollatz, Marco Aurelio
Fuentes Hollatz, Melissa Serafim Randazzo Hollatz, Gleyson Fuentes Hollatz e Brisa Massignan de
Oliveira Hollatz.)

Avalistas:
: 3 |
Nome: 1 Nom - OES LTOA
s i
. a .
Cargo: elmute Ho Cargo: D;,etora"g g

PF 1‘& 183 149-53

HOLLATZ GESTAO E PARTICIPACOES LTDA.

AT ), HELMUTE HOLLATZ
g CPF/ME: 172.183|149-53
RG: 349948 SSP/MT

ﬁmw A

NEUSA S&LAS FUENTES HOLLATZ
CPF/ME: 240.414.839-72
RG: 1197310-2 SJ/MT SR

CPF/ME: 6994091 1-91
RG: 1263998-2 SSP/MT
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(Pagina de assinatura 5/5 do "Instrumento Particular de Contrato de Cessso de Créditos e Outras
Avengas’, celebrado em 13 de maio de 2020, entre a Planner Sociedade de Crédito ao
Microempreendedor S.A., Casa de Pedra Securitizadora de Crédito S.A., Salas Incorporagoes Ltda.,
Hollatz Gest&o e Participages Ltda., Helmute Hollatz, Neusa Salas Fuentes Hollatz, Marco Aurelio
Fuentes Hollatz, Melissa Serafim Randazzo Hollatz, Gleyson Fuentes Hollatz e Brisa Massignan de

Oliveira Hollatz.)

Avalistas (continuacdo):

Vi

MELISSA SERAFIM RANDAZZO
HOLLATZ

CPF/ME: 024.923.101-83
RG: 18447040 SSP/MT

GLEYSON FUENTES HOLLATZ
CPF/ME: 694.471.361-68
RG: 1197308-0 SSP/MT

BRISA MASSIGNAN DE OLIVEIRA

HOLLATZ j
CPF/ME: 002.697.231-02 /
RG: 1524114-9 SSP/MT
Testemunhas: 5
|
/T
T y
VAR A7 P
AL Lo Byl Tres
Nome: ;f Voo < \} Nome: Flavia Rezenggsl?;as
. Mdra Cristi i ) RG: 35.573.
RG: v RG:2§.'1S 9?9117{? @ RG: CPf: 370.616.918-59
CPF/ME:  CPF: 148.236.208-28 CPF/ME: .
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ANEXO I — CUSTO FLAT

Custos referente aos Empreendimentos Alvo:

] ?:;‘g;t‘;a:z;:tﬂbum ) CPSec Fixo  150.000,00 12,15%  170.745,59
) Assessoria Juridica Dal6 Fixo 6500000  965%  71.942,45
" EmissordaCCB ~ Planner Fixo 2000000  0,00%  20.000,00
) Registro do CRI (Inicial) © 0,0290% = 5.000,00  0,00% 5.000,00
Liquidagdo Financeira (inicial) ' B3 . 0,0010% 160,00 0,00% 160,00
Registro e Deposito da CCi - CPSec e Pavarini 0,0030% 1.338,00 0,00% 1.338,00
Agente Fiduciario Pavarini Fixo - 22.000,00 9,65% 24.349,75
implementagdo e registro CCl Pavarini Fixo 8.920,00 9,65% 9.872,72
Custodia da CCI - 12 anual Pavarini Fio  3.00000  9,65%  3.32042
T: i B D Ri
A";‘\l";:ﬂeAR_egi’:gmi‘; e de Dados de C ANBIMA  Fixo 0,00% 1.798,72
Taxa Adm do CRI - 12 Pagamento  CPSec  Fixo 500000 12,15% 569152
Valores Antecipados ' -200.000,00 |~
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7° Oficial de Registro de Titulos e Documentos e
Civil de Pessoa Juridica da Comarca de Sao Paulo
Oficial: Viadimir Segalla Afanasieff

Rua XV de Novembro, 184 - 6° andar - cj. 604 - Centro
Tel.: (XX11) 3377-7677 / (xx11) 9 5412-4153 - Email: ti@7rtd.com.br - Site: www.7rtd.com.br

REGISTRO PARA FINS DE
PUBLICIDADE E EFICACIA CONTRA TERCEIROS

N°2.026.298 de 22/05/2020

Certifico e dou fé que o documento em papel, contendo 27 (vinte e sete) paginas, foi apresentado em 19/05/2020, o qual
“foi protocolado sob n° 2.027.669, tendo sido registrado eletronicamente sob n® 2.026.298 no Livro de Registro B deste 7°
Oficial de Registro de Titulos e Documentos da Comarca de Sdo Paulo, na presente data.

Natureza:
CESSAO
Sdo Paulo, 23.dewmaio de 2020
José Roberto Fesreira-da Silva
Escrevente Autorizado
Este certificado é parte integrante e inseparavel do registro do documento acima descrito.
Emolumentos Estado Sccretaria da Fazenda Registro Civil Tribunal de Justiga
RS 7.157,03 RS 2.034,10 R$ 1.392,23 RS 376,68 R$ 491,20
Ministério Pablico 1SS Condugio Outras Despesas Total
RS 343,54 R$ 150,01 R$ 0,00 R$ 0,00 RS 11.944,79

Para conferir a procedéncia deste
documento efetue a leitura do QR
Code impresso ou acesse o
endereco eletrbnico:

https:/iselodigital.tjsp.jus.br

Selo Digital
1137124TIAED00015798CC20S

Para verificar o contetdo integral do
documento, acesse o site:
servicos.cdtsp.com.brivalidarregistro
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