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INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO DE CESSAO DE CREDITOS E OUTRAS
AVENCAS

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

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 agoes, com sede na
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Iguatemi, n® 192, conjunto 152, Bairro Itaim
Bibi, CEP 01451-010, inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 31.468.139/0001-98, neste ato representado
na forma de seu estatuto social (“Cessiondria” ou “Securitizadora”, conforme aplicavel); e

URBAN RESIDENCE INCORPORADORA SPE LTDA., sociedade limitada devidamente
registrada na Junta Comercial do Mato Grosso - JUCEMAT sob NIRE n® 5120024717-6, em sessdo
de 05/02/2020, com sede na Rua Domingos de Lima, n° 615, Vila Aurora I, no Municipio de
Rondondpolis, Estado do Mato Grosso, CEP 78.740-026, devidamente inscrita no CNPJ/ME sob o
n°® 36.281.611/0001-00, neste ato representada na forma de seu contrato social (“Devedora”,
doravante denominada, quando em conjunto com a Cedente e a Cessionaria, “Partes” e, cada uma,
quando individual e indistintamente, “Parte”);

E, ainda,

CONCRESUL ENGENHARIA E CONST RU(;()ES LTDA., sociedade limitada devidamente
registrada na Junta Comercial do Mato Grosso - JUCEMAT sob NIRE n° 51.200.247.176, em sessao
de 23/09/1987, com sede na Rua Arnaldo Estevan de Figueiredo, n® 1.468, La Salle, no Municipio
de Rondondpolis, Estado do Mato Grosso, CEP 78.710-002; devidamente inscrita no CNPJ/ME sob
0 n% 15.959.059/0001-89 (“Concresul”);

LUCAS CORRENTE LUZ, brasileiro, casado em comunhdo parcial de bens, empresario, portador
da Carteira de Identidade n°® 374943059 SSP/SP, inscrito no CPF/ME sob o n° 001.224.521-60,
residente e domiciliado na Rua Garga-Real, n® 24, Jardim Village do Cerrado, na Cidade de
Rondondpolis, Estado do Mato Grosso, CEP: 78.731-604, e sua esposa THAIS FERNANDA
MOUSSALEM LUZ, brasileira, portadora da Carteira de Identidade n® 15099555 SSP/MT e CPF/ME
n° 006.580.321-35 (“Lucas” e “Thais");

BRUNO CORRENTE LUZ, brasileiro, casado em comunhdo parcial de bens, empresario, portador
da Carteira de Identidade n® 12499790 SSP/MT e CPF n° 910.899.641-53, residente e domiciliado
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na Avenida Giuseppe Cilento, n® 1.811, Jardim Botanico, no Municipio de Ribeirdo Preto, Estado
de S3o Paulo, CEP: 14.021-650, e sua esposa MARIANGELA NEVES DOS SANTOS LUZ,
brasileira, portadora da Carteira de Identidade n°® 1674097-1 SSP/MT e CPF/ME n°® 696.748.251-
34. ("Bruno” e “Mariangela, doravante denominado, quando em conjunto com a Concresul, Lucas
e Thais “Intervenientes Anuentes” e, cada um, quando individual e indistintamente, “Interveniente
Anuente”).

II - CONSIDERACOES PRELIMINARES:

a)

b)

d)

e)

A Devedora desenvolve atualmente um empreendimento imobiliario residencial no imével
objeto da matricula n® 126.471, do Cartdrio de Registro de Iméveis de Rondondpolis, Estado
do Mato Grosso (“Matricula” e “Imoével”, respectivamente), denominado “Edificio Urban
Residence”, situado na Rua Domingos de Lima com Avenida Presidente Jodo Goulart, Quadra
44, Lotes — 02/13, Vila Aurora, no Municipio de Rondondpolis, Estado do Mato Grosso
("Empreendim rban Residence”);

Para fins de financiamento das atividades relacionadas a incorporagao imobilidria do
Empreendimento Urban Residence, a Devedora emitiu em favor da Cedente, em 13 de
novembro de 2020, nos termos da Lei n® 10.931, de 02 de agosto de 2004, conforme em
vigor, uma Cédula de Crédito Bancario n® 76/2020 ("CCB” ou “Cédula”), no valor de R$
45.200.000,00 (quarenta e cinco milhdes e duzentos mil reais);

O Empreendimento Urban Residence, cujos projetos foram aprovados pela municipalidade
de Rondondpolis, Estado do Mato Grosso, e memorial descritivo das especificagdes da obra
sera depositado no Registro de Iméveis 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 de 29 (vinte e nove) pavimentos, e 80 (oitenta) unidades autbnomas do tipo
apartamento residencial, o qual, conforme R.3 da Matricula, datado de 08 de outubro de
2020, apresenta 24.996,14 m2 (vinte e quatro mil, novecentos e noventa e seis metros e
quatorze centimetros quadrados) de area total construida e 12.389,920 m2 (doze mil,
trezentos e oitenta e nove metros e novecentos e vinte centimetros quadrados) de area
privativa, com o objetivo de ser incorporado e ter suas unidades vendidas e serem
futuramente individualizadas (“Unidades”), estando tal incorporacdo sujeita ao regime do
patrimoénio de afetagdo, nos termos do artigo 31-A e seguintes da Lei n® 4.591/64, Av. 4 da
Matricula, datada de 08 de outubro de 2020;

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, serd a gerenciadora das
obras do Empreendimento Urban Residence (“Gerenciadora” ou “Gerenciadora de Obra”),
bem como Servicer da carteira de recebiveis (* Servicer”);

Em decorréncia da emissdo da Cédula, a Devedora obrigou-se, entre outras obrigagoes, a
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pagar a Cedente, os direitos creditérios decorrentes da Cédula, entendidos como créditos
imobilidrios em razdo de sua destinagdo especifica de financiar as atividades relacionadas a
incorporagao imobilidria do Empreendimento Urban Residence, os quais compreendem a
obrigacdo de pagamento, pela Devedora, do Valor Principal, Atualizagdo Monetéria e dos
Juros Remuneratorios, conforme definido na Cédula, bem como todos e quaisquer outros
direitos creditérios a serem devidos pela Devedora por forca da Cédula, e a totalidade dos
respectivos acessorios, tais como encargos moratérios, multas, penalidades, indenizagoes,
seguros, despesas, custas, honorarios, garantias e demais encargos contratuais e legais
previstos na Cédula (“Créditos Imobilidrios™);

f) Em garantia do cumprimento fiel e integral de todas as obrigagdes assumidas pela Devedora
no ambito da Cédula, incluindo, mas ndo se limitando, ao adimplemento dos Créditos
Imobilidrios, conforme previsto na Cédula, tais como os montantes devidos a titulo de Valor
Principal ou saldo de Valor Principal, conforme aplicavel, Atualizacgdo Monetéria, Juros
Remuneratdrios, conforme definidos na Cédula, ou encargos de qualquer natureza
(“Obrigacdes Garantidas”), a Devedora obrigou-se a outorgar as garantias abaixo elencadas
(quando em conjunto, “Garantias”):

i) Cessao 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 fiduciaria 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 Creditorios Unidades em Estoque”,
sendo que, os Direitos Creditérios Unidades Vendidas e os Direitos Creditérios
Unidades em Estoque, quando referidos em conjunto, serdo denominados
simplesmente como “Direitos Creditérios”), a serem formalizadas, nesta data, por meio
dos “Instrumentos Particulares de Cessdo Fiducidria € Promessa de Cessdo Fiducidria
de Direitos Creditorios e Outras Avengas” (" Contratos de Cessao Fiduciaria” e “Cessdo
Fiduciaria”, respectivamente). Para fins deste Contrato, as Unidades em Estoque que
forem efetivamente vendidas pela Devedora passardo a integrar o conceito de
“Unidades Vendidas” e, consequentemente, seus respectivos direitos creditdrios
passarao a integrar o conceito de “Direitos Creditérios Unidades Vendidas;

i)  Alienacdo fiduciaria sobre as Unidades, excecdo as unidades permutadas com os
anteriores proprietarios do Imével e eventuais fornecedores ou prestadores de servigos

da obra do Empreendimento (“Alienacdo Fiducidria Unidades”), a ser formalizada,

nesta data, por meio da celebragdo do “Instrumento Particular de Alienagdo Fiducidria
de Imoveis em Garantia e Outras Avengas’ (“Instrumento Particular de Alienagdo
Fiducidria”);

iii)  Promessa de alienacdo fiducidria de eventuais imoveis a serem recebidos pela Emitente
como parte do pagamento das Unidades Vendidas (“Imdveis em Dagdo” e “Promessa
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9)

h)

)

de Alienacdo Fiducidria”, respectivamente), a ser formalizada, nesta data, por meio da
celebracdo do “Instrumento de Promessa de Alienacdo Fiduciaria de Imoveis em
Garantia” (“Contrato de Promessa de Alienacdo Fiduciaria”) e, em conjunto com o
Contrato de Cessdo Fiduciaria e com o Instrumento Particular de Alienagdo Fiduciaria,
doravante denominados simplesmente como “Instrumentos de Garantia”) e, quando
efetivamente constituidas as alienagdes fiduciarias sobre os Imdveis em Dagdo,

denominadas “Alienacoes Fiduciarias dos Imdveis em Dacdo”); e

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

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 72 série
de sua 12 emissado ("CRI"), por meio do “ Termo de Securitizagao de Créditos Imobilidrios da
74 Série da 12 Emissdo da Casa de Pedra Securitizadora de Crédito S.A.", 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"), e normativos da Comissao
de Valores Mobiliarios (“"CVM");

A Securitizadora pretende emitir, 1 (uma) Cédula de Crédito Imobiliario integral ("CCI") para
representar os Créditos Imobilidrios, nos termos do “Instrumento Particular de Emissdo de
Cédula de Crédito Imobiliario com Garantia Real Imobiliaria Sob a Forma Escritural’
(“Escritura de Emissdao de CCI”), celebrado, nesta data, entre a Securitizadora e a
SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA., sociedade empresaria limitada, atuando por sua filial na Cidade de Sao Paulo, Estado
de S3o 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);

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

Os CRI serdo objeto de oferta publica de distribuicdo, com esforgos restritos de colocacao,
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 Sdo Paulo, Estado de S3do Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n® 100, 5° andar
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(“Coordenador Lider"”), conforme o "Contrato de Distribuicdo Publica com Esforcos Restritos,
sob o Regime de Melhores Esforgos, de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 72 Série
da 12 Emissao da Casa de Pedra Securitizadora de Crédito S.A.”("Contrato de Distribuicdo”);
e

k) As Partes e os Intervenientes Anuentes dispuseram de tempo e condi¢des adequadas para
a avaliagdo e discussao de todas as clausulas deste instrumento, cuja celebracdo, execugdo
e extingao sdo pautadas pelos principios da igualdade, probidade, lealdade e boa-fé.

RESOLVEM as Partes e os Intervenientes Anuentes celebrar este “Instrumento Particular de
Contrato de Cessdo de Créditos e Outras Avengas” (“Contrato”), o qual sera regido pelas seguintes
clausulas, condicOes e caracteristicas.

III — CLAUSULAS:
CLAUSULA PRIMEIRA — DEFINICOES

1.1. Definigdes: Exceto se de outra forma aqui disposto, os termos aqui utilizados iniciados em
letra mailscula e ndo definidos terdo o significado a eles atribuidos na Cédula. 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. Cessao 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
decorrentes da CCB, formalizada nesta data, inclusive a totalidade dos direitos referentes as
Garantias (“Cessao de Créditos”).

2.1.1. A Cessdo de Créditos é 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,
prerrogativas, acessorios e agoes inerentes aos Créditos Imobiliarios.

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

2.3. Solvéncia: A Cedente ndo assume qualquer coobrigagdo, bem como ndo se responsabiliza

pela solvéncia da Devedora em relagdo aos Créditos Imobilidrios cedidos a Cessionaria, sendo a
Cedente responsavel apenas pela correta constituicdo, existéncia e validade dos Créditos
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Imobilidrios.

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

2.5. Emissdo dos CRI: Este Contrato destina-se a viabilizar a emissdo dos CRI, de modo que os
Créditos Imobilidrios, representados integralmente pela CCI, a ser emitida pela Cessionaria, serdo
vinculados aos CRI até que se complete a liquidagdo integral destes. Considerando-se essa
motivagdo, as Partes reconhecem que é essencial que os Créditos Imobilidrios mantenham o seu
curso e conformacao estabelecidos na CCB, neste Contrato e na Escritura de Emissdo 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 Imobilidrios, representado pela CCI, serdo
expressamente vinculados aos CRI, por forga do regime fiducidrio constituido pela Cessionaria, em
conformidade com o Termo de Securitizagao, nao estando sujeitos a qualquer tipo de retencao,
desconto ou compensagdo com ou em decorréncia de outras obrigagdes assumidas pela
Cessionaria. Neste sentido, os Créditos Imobilidrios, a CCI, as Garantias e a Conta Centralizadora,
conforme definida no item 2.7, abaixo (quando em conjunto, “Patriménio Separado”):

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

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

c) Destinam-se exclusivamente ao pagamento dos CRI, dos respectivos custos decorrentes da
manutengao e administragao do CRI, bem como todos os custos e despesas relacionados ao
Patriménio Separado conforme previsto no Termo de Securitizacdo;

d) Estdo isentos de qualquer acdo ou execugdo promovida por credores da Cessionaria
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) Nao podem ser utilizados na prestagao de garantias e ndo podem ser excutidos por quaisquer
credores da Cessiondria, por mais privilegiados que sejam; e

f) Somente respondem pelas obrigages 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
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Cessionaria, mediante depdsito na conta corrente n® 1845-7, agéncia 2028, do Banco Bradesco
S.A. (237), 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 j4, 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 a
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, hipétese
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 e/ou
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 Cessionaria e/ou
pelo Agente Fiduciario.

2.9. Documentos da Oferta Publica Restrita: Integram a Oferta PUblica Restrita os seguintes
documentos (quando em conjunto, doravante denominados, “Documentos da Operagdo”): (i) a
CCB; (ii) a Escritura de Emissao de CCI; (iii) o presente Contrato; (iv) os Instrumentos de Garantia;
(v) o Termo de Securitizacdo; (vi) o Contrato de Distribuicdo; e (vii) os boletins de subscrigao dos
CRI.

CLAUSULA TERCEIRA —VALOR DA CCB E VALOR DE AQUISICAO

3.1. Valor de Aquisicdo: Pela aquisicdo dos Créditos Imobilidrios, a Cessiondria pagara a
Devedora, por conta e ordem da Cedente, observados os procedimentos previstos na CCB, o valor
de R$ 45.200.000,00,00 (quarenta e cinco milhGes e duzentos mil reais) (*Valor de Aquisicdo”), no
tempo e forma estabelecidos nos itens 3.5 e 3.6, abaixo.

3.1.1. O montante correspondente a R$ 5.000.000,00 (cinco milhdes de reais)
(“Integralizacdo”), do Valor de Aquisicdo (“Fundo de Obra Urban Residence”), ficara retido
na Conta Centralizadora e serd liberado parcialmente para a Devedora, de acordo com
Relatério de Pagamento, liquido das despesas relacionadas a emissao dos CRI, e de valores
de &gio ou desagio, conforme previstas no Anexo VII da Cédula (“Custo Fat"), apds a
comprovagao, pela Devedora, do cumprimento da totalidade das Condigdes Precedentes,
conforme definida no item 3.3, abaixo, e na forma definida no presente Contrato de Cess3o.

3.1.2. O Valor de Aquisicdo deve ser utilizado integralmente para o desenvolvimento do
Empreendimento Urban Residence, conforme informacgdes encaminhadas pela Devedora a
Gerenciadora, de acordo com o cronograma de obras previsto no Anexo V da CCB

(“Cronograma de Qbras” e “Relatdri Pagamento”, respectivamente).
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3.2. Condicoes Precedentes da Integralizagdo e Desembolso: O montante referente a

Integralizacdo devera ser integralizado pelos titulares dos CRI apds o total cumprimento das
condigGes precedentes listadas a seguir (“Condigoes Precedentes”):

a)

b)

<)

d)

g)

h)

Assinatura de todos os Documentos da Operacao (definidos no Termo de Securitizagao), mas
ndo se limitando a emissao da Cédula, por todas as Partes, devidamente representadas por
seus representantes legais autorizados;

Admissdo dos CRI para distribuicdo e negociagao junto a B3 - Segmento CETIP UTVM;

Apresentacdo de relatério de due diligence juridica, abrangendo o Imdvel, antecessores, a
Devedora, os Avalistas, bem como eventual terceiro que venha a integrar o quadro social da
Devedora, de forma satisfatéria a Cedente, a Cessionaria e ao Coordenador Lider, com a
consequente apresentacdo do relatério de diligéncia e da opinido legal;

Protocolo para Registro do Instrumento Particular de Alienagdo Fiducidria e junto ao
respectivo Cartério de Registro de Imdveis;

Registro do Contrato de Cessdo, do Contrato de Promessa de Alienagdo Fiduciaria e do
Contrato de Cessao 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;

Conclusdo satisfatéria da auditoria no custo e Cronogramas de Obra, a ser realizado pela
Gerenciadora;

Conclusdo, pelo Servicer, conforme definido nos subitem 6.5.2 da Cédula, do processo de
diligéncia financeira da carteira dos Direitos Creditdrios de forma satisfatéria a Cessionaria;

O LTV, seja de, no maximo, 64% (sessenta e quatro por cento), conforme a cldusula 4.5.1
da Cédula; e

Comprovagao, pela Emitente, de que pelo menos 50% (cinquenta por cento) das unidades
integrantes do Empreendimento Urban Residence, excluindo as unidades em permutas,
foram alienadas ou prometidas a venda para terceiros adquirentes, de acordo com a
validagdo dos contratos pela Servicer.

3.3. Pagamento do Valor de Aquisicdo: Pela aquisicdo dos Créditos Imobilidrios, a Cessionaria
pagara a Devedora, por conta e ordem da Cedente, e a titulo de desembolso da Cédula, o Valor
de Aquisicdo, na forma prevista nos itens 3.4 a 3.7 deste Contrato de Cess&o.

3.4.

Primeira Liberacdo: A primeira liberagdo do montante depositado nos Fundos de Obra Urban

Residence, da Conta Centralizadora para a conta da Devedora, observados os procedimentos de
desembolso previstos no item 3.5 abaixo, ocorrerd em até 02 (dois) Dias Uteis contados da
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comprovagao do cumprimento integral, pela Devedora, das Condicdes Precedentes descritas no
item 3.2 acima.

3.5. Comprovacdo do Cumprimento das CondicOes Precedentes: As Partes acordam que sera

admitida a comprovagao do cumprimento das Condigoes Precedentes pela Devedora, mediante a
apresentagdo a Cessiondria de copia dos comprovantes por e-mail, seguido da copia digitalizada
do documento registrado, reservando-se a Cessionaria o direito de requerer a apresentagdo das
vias fisicas originais.

3.5.1. Na hipdtese do exercicio da faculdade decorrente do item 3.4, por parte da
Cessionaria, a Devedora compromete-se a encaminhar a Cessiondria as vias originais
devidamente registradas em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data de registro.

3.5.2. Caso qualquer das Condicbes Precedentes ndo seja verificada ou renunciada em
até 90 (noventa) dias contados da presente data, a Securitizadora rescindird a operagdo
estruturada de emissdo da Cédula, sendo devido o pagamento pela Devedora dos Custos
Flat incorridos, no prazo de 5 (cinco) dias corridos contados do recebimento da notificagao
da Securitizadora; sendo certo que tal prazo podera ser prorrogado a exclusivo critério da
Securitizadora.

3.6. Procedimento de Desembolso de Valores para a Obra: Os valores necessarios a execugao da
obra serdo compostos pelos Fundos de Obra e o valor remanescente a integralizagdo dos CRI,
limitado ao Valor de Aquisicdo, e deverdo ser liberados pela Securitizadora para a conta da
Devedora, em conta de titularidade desta, a ser informada oportunamente, sendo certo que, para
fins de sua liberagdo, além da superagdo das CondigGes Precedentes, deverdo ser obedecidas as
seguintes regras:

a) Mensalmente a Gerenciadora enviara a Securitizadora, até o dia 20 (vinte) de cada més, um
relatério 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 emissdo do relatdrio (ressalvado o disposto no item 3.6.1 abaixo), bem como o cronograma
fisico e financeiro de obra a incorrer atualizado (“Relatério de Pagamento”), de acordo com o
procedimento abaixo:

i Diariamente a Devedora efetuard o langamento das notas fiscais de materiais e
servigos em sistema proprio 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;

ii. A Gerenciadora, mensalmente, visitara a obra com objetivo da realizacdo da medigao
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b)

fisica e vistoria para a realizagao dos itens abaixo:

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

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

» Revisdo do planejamento operacional com o engenheiro da obra, identificacdo de
problemas e ndo conformidades e apoio técnico a gestao da obra. A Gerenciadora
e a Devedora atualizardo o planejamento operacional, inserindo as informagoes
dos servigos executados e reprogramando as atividades a serem executadas,
sendo possivel identificar o caminho critico de execugdo da obra e o prazo previsto
para término.

Trimestralmente, também no dia 20 (vinte) do més em que se completar o trimestre, a
Gerenciadora enviara a Securitizadora e ao Agente Fiducidrio relatério detalhado contendo o
fluxo de obra a incorrer do Empreendimento Urban Residence, referente aos 3 (trés) meses
subsequentes ao do envio (“Relatério de Aporte”).

Ap0s o recebimento do Relatério de Aporte, a Securitizadora providenciara o pagamento do
respectivo valor, inicialmente deduzido da Integralizagdo inicial, enquanto houver valor, de
acordo com as datas acordadas junto aos fornecedores da obra, em até 2 (dois) Dias Uteis
e, posteriormente, da integralizacdo futura dos CRI, em até 5 (cinco) Dias Uteis.

3.6.1. Para os fins do primeiro desembolso de valores previsto na Clausula 3.6 acima, a
Devedora nesta data apresenta um Relatério de Pagamento consolidado, contendo o valor
total compreendido por todas as notas e medigoes anteriormente verificadas, aprovadas e pagas
pela Gerenciadora, referente ao fechamento de Setembro/2020, sendo certo que este relatdrio
deve conter a previsao de despesas a serem pagas a partir da emissao desta CCB.

3.6.2. A Securitizadora devera providenciar a integralizacdo dos CRI por parte dos
investidores, de acordo com o Relatério 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 destinagdo de
recursos indicada no item 4.1, abaixo, procedera ao pagamento do Custo de Obra Urban Residence
(definido na Cédula), de acordo com os Relatdrios de Pagamento, ressalvado o disposto no item
3.7.1 abaixo.

3.7.1. O desembolso pela Securitizadora a Devedora dos valores integralizados, esta
condicionado a constatagdo, pela Securitizadora, de que resultado da razdo de garantia
("LTV"), apurada mensalmente pela Securitizadora conforme férmula abaixo indicada, seja
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de, no maximo, 64% (sessenta e quatro por cento). Como exemplo, caso o resultado
do LTV seja de 63% (sessenta e tres por cento), a Securitizadora liberara a utilizacdo dos
Fundos de Obra para fazer frente ao Custo de Obra Urban Residence, conforme o
procedimento previsto abaixo. Por outro lado, caso o LTV seja de 65%, (sessenta e cinco
por cento), cabera a Devedora, nos termos do item 3.7.2 abaixo, providenciar a
complementagdo dos valores necessarios a recomposicdo do limite maximo do LTV de 64%
(sessenta e quatro por cento):

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

- - 0
LB VGV areceber do Vendido + VGV do Estoque (—=)RET e

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

Obra a incorrer = Valor total de obra do Empreendimento Urban Residence atualizado a ser
indicado no Relatdrio de Pagamento;

Caixa Fundos de Obra = Saldo do Fundo de Obra do Empreendimento Urban Residence,
retido no Patrim6nio Separado dos CRI.

VGV a receber do Vendido = Receita a receber das Unidades Vendidas no Empreendimento
Urban Residence, considerando a soma das parcelas vincendas sem considerar previsdo de
inflagdo para os periodos seguintes a data de realizagdo do relatdrio elaborado pelo Servicer,
liquido de corretagem, o qual contemplara, dentre outras informagdes, o total das Unidades
em Estoque do Empreendimento Urban Residence, quantidade de Unidades Vendidas no
Empreendimento Urban Residence e seus respectivos fluxos de pagamento, e que devera
ser encaminhado para a Securitizadora.

VGV do Estoque = Valor total das Unidades em Estoque no Empreendimento Urban
Residence, 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
vaga, tipo sem vaga e servico de moradia) ou, na auséncia de vendas para determinada
tipologia, pelo valor atribuido no ambito da Alienagao Fiduciaria Unidades;

RET = Imposto, conforme definido nesta Cédula, calculado sobre o VGV do Estoque e VGV
a receber do Vendido relativos ao Empreendimento Urban Residence;

3.7.2. Caso, por qualquer motivo, o LTV deixe de observar o limite maximo de 64%
(sessenta e quatro por cento), a Devedora e/ou os Avalistas deverdao aportar recursos
préprios na Conta Centralizadora para o restabelecimento do referido limite, em até 02 (dois)
Dias Uteis contados da comunicacdo da Securitizadora neste sentido, sob pena de aplicagdo
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do disposto no item 5.1, alinea “c” da Cédula.

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

3.8. Posicdo Contratual: Fica ajustado entre as Partes que o presente negdcio juridico ndo
representa, em qualquer hipétese, a assungado, pela Cessionaria, da posigao contratual da Cedente
na CCB, sendo desde ja ajustado pelas Partes que a cessao dos direitos objetos deste Contrato
limita-se aos Créditos Imobilidrios decorrentes da relagdo 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 Destinacdo de Recurso: Conforme previsto no item 6.1 da Cédula, 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 ultimo dia Gtil do més imediatamente anterior a
Data de Aniversario (definida na Cédula), oriundos dos Direitos Creditdrios (conforme procedimentos
descritos abaixo), na seguinte ordem:

(a) Para recursos depositados na Conta Centralizadora anteriormente a expedicdo do
Auto de Conclusao ("Habite-se”) do respectivo Empreendimento Urban Residence:

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 Creditdrios,
calculados de acordo com as regras do Regime Especial de Tributagao ("RET");

ii. Liberagao, em favor da Devedora, do montante suficiente para pagamento, diretamente pela
Devedora ou a quem ela indicar, dos valores de corretagem e prémios incidentes sobre os
Direitos Creditorios;

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

iv.  Pagamento dos Juros Remuneratdrios nas Datas de Aniversario, conforme previstas no
Anexo I da Cédula, nas respectivas datas de pagamento de Juros Remuneratérios e datas
de amortizagdo do Valor Principal ("Data de Aniversario™);

V. Recomposigao do LTV, conforme definido acima, se for o caso;

vi.  Liberagdo de custos indiretos para a Emitente, limitados a R$ 60.000,00 (sessenta mil reais)
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por més, se o LTV for < ou igual a 64% (sessenta e quatro por cento); e

vii.  Pagamento dos Custos de Obra Urban Residence (conforme definido na Cédula).

(b) Para recursos depositados na Conta Centralizadora posteriormente a expedicdo
do Habite-se do respectivo Empreendimento Urban Residence, 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 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 RET;

ii. 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;

iii. Pagamento das Despesas;

iv.  Pagamento dos Juros Remuneratdrios na Data de Aniversario, conforme previstas no Anexo
I da Cédula;

V. Pagamento do Saldo Remanescente de obra atestado pela Gerenciadora, se for o caso; e

vi.  Amortizagao obrigatéria do Valor Principal (“Amortizacdo Antecipada Compulséria”) da
Cédula.

4.1.1. Uma vez amortizada integralmente a CCB, os recursos que sobejarem na Conta
Centralizadora serdao destinados a manutencgao do LTV.

4.1.2. Caso em uma determinada Data de Aniversario 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
Remuneratérios e/ou Despesas, conforme o caso, em até 02 (dois) Dias Uteis contados da
comunicagao da Securitizadora neste sentido.

4.1.3. Em caso de distrato ou rescisdo de qualquer um dos contratos ou instrumentos de
promessa de compra e venda das Unidades (“Promessa”) celebrado entre a Devedora e o0s
terceiros adquirentes, cabera exclusivamente a Devedora a responsabilidade pela devolugao
de valores pagos pelos adquirente nos termos das Promessas, bem como pelo pagamento
de eventuais indenizagdes ou penalidades aos adquirentes, ndo tendo a Cessionaria qualquer
responsabilidade por tais obrigagoes.
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4.1.4. 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 serao utilizados pela Securitizadora igualmente para os fins dos incisos “i” a “vii” da
Cldusula 4.1., (a), acima, e “i” a “vi” da Clausula 4.1., (b).

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

4.2. Garantias: Em garantia ao adimplemento das Obrigagoes Garantidas, a Cédula conta com as
seguintes garantias: (i) a Cessao Fiduciaria; (ii) a Alienagdo Fiduciaria Unidades; (iii) a Promessa
de Alienacao Fiduciaria; e (iv) o Aval.

CLAUSULA QUINTA — DECLARAGOES

5.1. Declaragdes 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:

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

b) Tomou todas as medidas necessdrias para autorizar a celebracdo deste Contrato, bem como
envidara seus melhores esforgos para cumprir suas obrigagoes previstas neste Contrato;

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

d) A celebragdo deste Contrato e o cumprimento de suas obrigagdes: (i) ndo violam qualquer
disposigdo contida em seus documentos societarios, conforme aplicavel; (ii) ndo violam
qualquer lei, regulamento, decisao judicial, administrativa ou arbitral, aos quais esteja
vinculada; (iii) ndo exigem qualquer outro consentimento, acdo ou autorizacdo de qualquer
natureza; (iv) ndo infringem qualquer contrato, compromisso ou instrumento publico ou
particular que sejam parte; e (v) ndo exigem consentimento, aprovagdo ou autorizagdo de
qualquer natureza ou todas as autorizagoes ja foram devidamente obtidas;

e) [Esta apta a cumprir as obrigagdes previstas neste Contrato e agira em relacdo as Partes e
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9)

h)

)

k)

m)

5.2,

a)

aos Intervenientes Anuentes 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 as obrigacdes estabelecidas neste
Contrato;

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

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

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

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

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

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

Foi assessorada por consultorias legais e tem conhecimento e experiéncia em finangas e
negocios, bem como em operagoes semelhantes a esta, suficientes para avaliar os riscos e
o conteldo deste negdcio e é capaz de assumir tais obrigagoes, riscos e encargos.
Declaracbes da Devedora: A Devedora declara que:

N&o omitiu nem omitird nenhum fato, de qualquer natureza, que seja de seu conhecimento

e que possa resultar em alteragido substancial adversa da situagdo econdmico-financeira ou
juridica em prejuizo dos titulares dos CRI; e
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b) Estd em dia com o pagamento de todas as obrigagdes de natureza tributaria (municipal,
estadual e federal), trabalhista, previdenciaria, ambiental e de quaisquer outras obrigacoes
impostas por lei, especialmente a Lei 10.165, de 27 de dezembro de 2000, estando
comprometida com as melhores praticas socioambientais em sua gestdo, ou esta discutindo
de boa-fé a realizagao de pagamentos ndo realizados, nas esferas administrativa ou judicial.

5.3. Declaracbes da Cedente sobre a CCB: A Cedente declara que:

a) A CCB foi regularmente emitida e permanece valida e eficaz, sendo absolutamente
verdadeiros todos os termos e valores nela indicados; e

b) A CCB encontra-se livre e desembaragada de qualquer dnus e gravames.

5.4. Declaracbes da Cessiondria: A Cessionaria declara, sob as penas da lei, que: (i) avaliou o
crédito da Devedora e dos Avalistas de acordo com seus préprios meios; (ii) avaliou os documentos

da operagao 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 formalizacao juridica dos documentos da operagao.

5.5. QObrigacdo de Indenizacdo: Em nenhuma hipdtese a Cedente sera responsavel pelos riscos,
custos e 6nus relativos a demandas ou processos judiciais relacionados a presente cessdo, aos
Créditos Imobilidrios ou a CCB ou, ainda, a constituicdo de quaisquer outras garantias vinculadas
a presente operagao.

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 condenages judiciais transitadas em julgado, de custas processuais ou da
prestacdo de garantias ao juizo, decorrentes de tais condenagbes, sempre que decorrentes
de agdo ou omissao devidamente comprovadas e que envolvam culpa grave ou dolo
("Indenizacdo”). A Indenizagao sera devida na data em que a Cedente for compelida a
efetuar o respectivo pagamento judicial ou a prestar a correspondente garantia ao juizo.

CLAUSULA SEXTA — ADMINISTRAGCAO DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

6.1. Administracdo Ordindria dos Créditos Imobilidrios: A administragdo ordinaria dos Créditos

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

a) O acompanhamento da evolugdo dos Créditos Imobilidrios, observadas as condigdes
estabelecidas na CCB, apurando e informando a Devedora os valores por ela devidos, nos

termos da CCB; e

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

6.2. Acompanhamento dos Eventos de Vencimento Antecipado: O acompanhamento dos eventos

de vencimento antecipado da CCB sera realizado pela Cessionaria, a quem cabera adotar as
providéncias estabelecidas, para essas situagdes, conforme previsto na CCB.

CLAUSULA SETIMA — GUARDA DOS DOCUMENTOS COMPROBATORIOS

7.1. Documentos Comprobatérios: As Partes estabelecem que a Cessiondria sera responsavel,
como fiel depositéria, pela guarda de todos e quaisquer instrumentos que evidenciam a valida e
eficaz constituigdo dos Créditos Imobilidrios, incluindo, mas nao se limitando aos Instrumentos de
Garantia.

CLAUSULA OITAVA- DISPOSICOES GERAIS

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

Se para a Cedente:
PLANNER SOCIEDADE DE CREDITO AO MICROEMPREENDEDOR S.A.
At.: Reinaldo Zakalski da Silva
Tel.: (55) 11 2172 - 2690
E-mail: rzakalski@planner.com.br;
Av. Brigadeiro Faria Lima, 3.900 - 10° andar
Itaim Bibi - Sdo Paulo, SP - CEP: 04538-132

Se para a Cessionaria:
CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A.
At.: Rodrigo Arruy e BackOffice
Tel.: (11) 4562-7080
E-mail: rarruy@nminvest.com.br; contato@cpsec.com.br;
Rua Iguatemi n® 192, conjunto 152 — Itaim Bibi
CEP 01451-010 — S3o Paulo — SP

Se para a Devedora:

URBAN RESIDENCE INCORPORADORA SPE LTDA.
At.: Lucas Corrente Luz
Tel.: (66) 9.9931-0737

E-mail: Jucas.luz@concresulengenharia.com.br;
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Avenida Frei Servacio, n® 502, Sala 20, Quadra 07, Lote 19
Jardim Urupés, Rondonopolis, MT - CEP 78715-207

Se para os Avalistas:

CONCRESUL ENGENHARIA E CONSTRUGOES LTDA.
At.: Lucas Corrente Luz

Tel.: (66) 9.9931-0737

E-mail: lucas.luz@concresulengenharia.com.br

Avenida Frei Servacio, n° 502, Sala 20, Quadra 07, Lote 19
Jardim Urupés, Rondonopolis, MT - CEP 78715-207

LUCAS CORRENTE LUZ E ESPOSA

At.: Lucas Corrente Luz

Tel.: (66) 9.9931-0737

E-mail: lucas.luz@concresulengenharia.com.br

Avenida Frei Servacio, n° 502, Sala 20, Quadra 07, Lote 19
Jardim Urupés, Rondonopolis, MT - CEP 78715-207

BRUNO CORRENTE LUZ E ESPOSA

At.: Lucas Corrente Luz

Tel.: (66) 9.9931-0737

E-mail: lucas.luz@concresulengenharia.com.br

Avenida Frei Servacio, n°® 502, Sala 20, Quadra 07, Lote 19
Jardim Urupés, Rondonopolis, MT - CEP 78715-207

8.1.1. 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 eletrénico, quando da mensagem eletronica, nos enderecos indicados
no item 8.1, acima.

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

8.1.3. 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 expedigdo, as comunicagoes, notificagbes ou interpelagdes
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.
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8.2. Validade, Legalidade e Exequibilidade: Se uma ou mais disposiges contidas neste Contrato
forem consideradas invaélidas, ilegais ou inexequiveis em qualquer aspecto das leis aplicaveis, a
validade, legalidade e exequibilidade das demais disposicdes nao serao afetadas ou prejudicadas
a qualquer titulo.

8.3. Sucessao: 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 legislagdo
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
(ii) s6 admitem rentncia por escrito e especifica. A tolerancia e as concessbes reciprocas terao
carater eventual e transitério e ndo configurardo, em qualquer hipétese, rendlncia, transigéncia,
remigao, perda, modificagdo, 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 implicarad novagdo ou modificagdo de quaisquer disposigoes deste Contrato, as quais
permanecerao integras e em pleno vigor, como se nenhum favor houvesse ocorrido.

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

8.5.1. As despesas referentes a remuneragao da Securitizadora, pela estruturagdo da
emissdo dos CRI, do Coordenador Lider, pela coordenagao e distribuigdo da Oferta Publica
Restrita, da Instituicdo Custodiante e do Agente Fiduciario, serdo arcadas diretamente pela
Devedora ou pagas pela Cessiondria as expensas da Devedora, sendo: (i) acrescidas dos
seguintes impostos: Imposto Sobre Servigos de Qualquer Natureza (“ISS”), Contribuigdo ao
Programa de Integracdo 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
pagamento de quaisquer das referidas despesas, os débitos relativos a tais despesas em
atraso ficardo sujeitos a multa moratéria a taxa efetiva de 2% (dois por cento) fat sobre o
valor do débito em atraso, bem como a juros moratorios 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 Cessionaria
dever3o ser reembolsadas pela Devedora em até 1 (um) Dia Util.
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8.6. Aditamentos: Toda e qualquer modificagdo, alteragao 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 realizagdo de alteracbes aos
termos e condigdes deste Contrato ou de qualquer outro Documento da Operagdo (conforme
aplicavel), de forma que serdo considerados como validos os aditamentos celebrados apenas
pela Cessiondria e pela Devedora, desde que tais alteragdes 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 relacdo a transferéncia dos Créditos Imobilidrios.

8.8. Dias Uteis: Para fins deste Contrato, “Dia Util” significa (i) com relagdo a qualquer obrigacdo
pecuniaria, qualquer dia que ndo seja sabado, domingo ou dia declarado como feriado nacional na
Republica Federativa do Brasil; e (ii) com relagdo a qualquer obrigagdo ndo pecunidria, qualquer
dia no qual ndo haja expediente nos bancos comerciais nas comarcadas das Partes, e que ndo seja
sabado ou domingo.

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

8.10. Registro deste Contrato: A Devedora apresentara o presente Contrato e quaisquer
aditamentos, se houver, para registro perante os competentes Cartérios de Registros de Titulos e
Documentos da cidade de Rondondpolis estado do Mato Grosso, cidade de Sdo Paulo estado de
S3o Paulo e cidade de Ribeirdo Preto, Estado de Sdo Paulo no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis a
contar da respectiva data de assinatura. Todos os custos decorrentes do registro deste Contrato
perante os competentes Cartérios de Registros de Titulos e Documentos serdo arcados pela
Devedora. Com relagdo a eventuais aditivos, a Devedora somente arcara com os referidos custos
de registro na hipétese de o aditamento ter sido realizado por motivo imputavel a Devedora, caso
contrario, os custos serdo arcados pelos recursos disponiveis no Patrimonio Separado.

CLAUSULA NONA — LEGISLAGAO APLICAVEL E FORO

9.1. Legislacdo Aplicavel: Os termos e condigbes 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 S3o Paulo, Estado de Sdo Paulo, como o Unico
competente para dirimir todas e quaisquer questdes ou litigios oriundos deste Contrato,
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renunciando-se expressamente a qualquer outro, por mais privilegiado que seja ou venha a ser.

As Partes e os Intervenientes Anuentes assinam o presente Contrato, na presenga de 2 (duas)
testemunhas.

Sdo Paulo, 13 de novembro de 2020.
Espacgo 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 novembro de 2020, entre a Planner Sociedade de Crédito ao
Microempreendedor S.A., Casa de Pedra Securitizadora de Créditos S.A., Urban Residence
Incorporadora SPE Ltda., Concresul Engenharia e Construgoes Ltda., Lucas Corrente Luz, Thais
Fernanda Moussalem Luz, Bruno Corrente Luz e Mariangela Neves dos Santos Luz.)

e DRI By — Deadigne by
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55 [ 1CES

\ \
- FOASEFTALI432IAGAF BIBFDZI29CI0 ~— CATCABOBD |CDSSIFBEIF 1ATAZECORO0T

Nome: Artur Martins de Figueiredo Nome: Marcus de Rosa
Cargo: DIRETOR Cargo: pIreToRr

PLANNER SOCIEDADE DE CREDITO AO MICROEMPREENDEDOR S.A.
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 novembro de 2020, entre a Planner Sociedade de Crédito ao
Microempreendedor S.A., Casa de Pedra Securitizadora de Créditos S.A., Urban Residence
Incorporadora SPE Ltda., Concresul Engenharia e Construges Ltda., Lucas Corrente Luz, Thais
Fernanda Moussalem Luz, Bruno Corrente Luz e Mariangela Neves dos Santos Luz.)
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Nome: Rodrigo Geraldi Arruy

Cargo: piretor

CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S/A
Cessionaria
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(Pagina de assinatura 3/5 do "Instrumento Particular de Contrato de Cessdo de Créditos e Outras
Avengas’, celebrado em 13 de novembro de 2020, entre a Planner Sociedade de Crédito ao
Microempreendedor S.A., Casa de Pedra Securitizadora de Créditos S.A., Urban Residence
Incorporadora SPE Ltda., Concresul Engenharia e Construgoes Ltda., Lucas Corrente Luz, Thais
Fernanda Moussalem Luz, Bruno Corrente Luz e Mariangela Neves dos Santos Luz.)

CORRENTE LLZ 00122452960

Lot
[epos

~ BESIIREEEINNET

Nome: Lucas Corrente Luz Nome:
Cargo: ApmINTSTRADOR Cargo:
URBAN RESIDENCE INCORPORADORA SPE LTDA.
Devedora
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(Pagina de assinatura 4/5 do "Instrumento Particular de Contrato de Cessdo de Créditos e Outras
Avengas”, celebrado em 13 de novembro de 2020, entre a Planner Sociedade de Crédito ao
Microempreendedor S.A., Casa de Pedra Securitizadora de Créditos S.A., Urban Residence
Incorporadora SPE Ltda., Concresul Engenharia e Construgoes Ltda., Lucas Corrente Luz, Thais
Fernanda Moussalem Luz, Bruno Corrente Luz e Mariangela Neves dos Santos Luz.)
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CONCRESUL ENGENHARIA E CONSTRUGOES LTDA.
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LUCAS CORRENTE LUZ
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BRUNO CORRENTE Luz
CPF/ME: 910.899.641-53
RG: 1.249979-9 SSP/MT
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(Pagina de assinatura 5/5 do "Instrumento Particular de Contrato de Cesséo de Créditos e Outras
Avencas’, celebrado em 13 de novembro de 2020, entre a Planner Sociedade de Crédito ao
Microempreendedor S.A., Casa de Pedra Securitizadora de Créditos S.A., Urban Residence
Incorporadora SPE Ltda., Concresul Engenharia e Construgdes Ltda., Lucas Corrente Luz, Thais
Fernanda Moussalem Luz, Bruno Corrente Luz e Mariangela Neves dos Santos Luz.)
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ANEXO I — CUSTO FLAT

Emissdo Agente Base Vir Liquido Imposto  Valor Total
?:;:;2?3?;; it st st CPSec Fixo 240.400,00 12,15%  273.648,26
Assessoria Legal Dalé Fixo 45.000,00 9,65% 49.806,31
Pré-Registro por Integralizagdo 0,0290% 5.000,00 0,00% 5.000,00
Liquidagdo Financeira (inicial) CETIP - B3 0,0010% 50,00 0,00% 50,00
Registro do CCl - CPSec e Pavarini 0,0030% 2.712,00 0,00% 2.712,00
Agente Fiduciario Simp. Pavarini Fixo 22.000,00 9,65% 24.349,75
Implementacdo e registro CCl Simp. Pavarini Fixo 9.040,00 9,65% 10.005,53
Custodia da CCI - 12 anual Simp. Pavarini Fixo 3.000,00 9,65% 3.320,42
Custo ANBIMA - Distribuigao ANBIMA Fixo 1.822,92 0,00% 1.822,92
Taxa Adm do CRI - 12 Pagamento CPSec Fixo 5.000,00 12,15% 5.691,52
Valor ja pagos 284.576,00
TOTAL CUSTOS FLAT 91.830,71
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