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INSTRUMENTO PARTICULA;;R DE ALIENACAO FIDUCIARIA DE IMOVEIS EM GARANTIA E
OUTRAS AVENCAS i

Pelo presente instrumento particular, com efeitos de escritura publica, por forga do artigo 38 da Lei n.° 9.514,
de 20 de novembro de 1997 (“Lei 9.514/97”), as partes:

L PAIQUERE PARTICIPACOES E EMPREENDIMENTOS LTDA., com sede na Avenida Dom
Nery, n® 480, sala 05, Vera Cruz, Valinhos/SP, CEP: 13.271-170, inscrita no CNPJ/ME sob o n°
02.250.376/0001-80, neste ato representada na forma de seu Contrato Social (adiante designada simplesmente

A

como “Fiduciante” ou “Paiqueré”);

II1. CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A,, sociedade an6nima, com sede na
cidade de Séo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Iguatemi, n° 192, Conjunto 152, Itaim Bibi, CEP 01451-

010, inscritano CNPJ/ME sob o n° 31.468.139/0001-98, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social
(adiante designada simplesmente como “Fiduciéria”); e

na qualidade de Interveniente Anuente,

II1. TERRAZZO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA,, sociedade empresaria limitada,
com sede na Cidade de Valinhos, Estado de S&o Paulo, na Rua Irio Giardelli, n° 47, 7° Andar, Sala 704 C,
Jardim Paiquere, CEP: 13270-570, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 15.284.539/0001 -97, neste ato representada
na forma de seu Contrato Social (adiante designada simplesmente como “Devedora” ou “Interveniente
Anuente”);

sendo a Fiduciante, a Fiducidria e a Devedora, doravante denominadas em conjunto como “Partes” e,
individual e indistintamente, como “Parte”.

/
CONSIDERANDO QUE: |

N

a) nesta data, a Devedora emitiu, em favor d¢ COMPANHIA HIPOTECARIA PIRATINI — CHP,\
com sede no Estado do Rio Grande do Sul, Cidade de Porto Alegre, na Avenida Cristévdo Colombo, n° 2955,
Conjunto 501, Floresta, CEP 90560-002, inscrita no CNPJ/ME sob n° 18.282.093/0001-50 (“Credora™), a
Cédula de Crédito Bancdrio n.° 41500712-7 (“CCB”), no valor principal de R$ 59.000.000,00 (cinquenta e
nove milhdes de reais) (“Valor Principal), nos termos da Lei n° 10.931, de 02 de agosto de 2004 (“Lei
10.931/04”), sendo certo que a finalidade da CCB ¢ o financiamento imobilidrio destinado exclusivamente ao

* “Enrpreendimento Terrazzo Residenziale, identificado comercialmente como “Signature”, localizado na Rua

ﬁancisco Glicério, n® 1620, esquina com a Rua José Betti, Lote 1-A, Quadra B, Loteamento Paiquere,

%linhos/SP, cuja incorporagfo encontra-se registrada no R-7 da matricula n° 22.254 do Cartério de Registro

dolmobveis de Valinhos, em 24 de novembro de 2017 (“Empreendimento Imobiliario™);
D
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h)H a CCB contou com o aval dos Avalistas (conforme definidos no CCB), que se responsabilizaram pelo

pagamento pontual e integral dos créditos oriundos do financiamento imobiliario representado pela CCB
(“Créditos Imobiliarios™);

(o}
€)e. a Credora negociou com a Fiduciaria a cessdo dos Créditos Imobilidrios abrangendo todos os direitos,

garantias, agdes e obrigacdes decorrentes da CCB e inerentes aos Créditos Imobiliarios, compreendendo
~
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quanto aos Créditos Imobilidrios, o principal, atualizagdo monetaria, juros, encargos moratdrios, penalidades,
indenizag3es, seguros, garantias ¢ demais encargos contratuais e legais previstos na CCB, mediante a
celebragdo, nesta data, do Instrumento Particular de Cessdo de Créditos Imobilidrios e Outras
Avengas (“Contrato de Cessdo”);

d) ato continuo, a Securitizadora emitiu 1 (uma) cédula de crédito imobiliario integral, sem garantia real,
sob a forma escritural (“CCI”), para representar a totalidade dos Créditos Imobilidrios, nos termos do
“Instrumento Particular de Emissdo de Cédula de Crédito Imobilidrio Integral, sem Garantia Real, Sob a
Forma Escritural” (“Escritura de Emissio de CCI”);

e) em adigo & constituicdo do aval ¢ ao Fundo de Reserva (conforme definido no Contrato de Cessdo),
em garantia do cumprimento fiel e integral de todas as Obrigagdes Garantidas (conforme abaixo definido),
serdo constituidas as seguintes garantias, em favor da Fiduciaria:

()  afianga, prestada pelos Avalistas, no 4mbito do Contrato de Cessdo (“Fianga™);

(i)  (a) a cessdo fiduciaria da totalidade dos créditos imobiliarios decorrentes da comercializagdo das
unidades autdnomas integrantes do Empreendimento Imobilidrio comercializadas até a presente data
e formalizadas por meio de cada “Instrumento Particular de Compromisso de Compra e Venda e
Outras Avengas” entre a Devedora e os promitentes adquirentes (“Adquirentes” e “Contratos

Imobilidrios”, respectivamente); e (b) a promessa de cessdo fiduciaria dos créditos decorrentes da
alienagdo (i) das unidades auténomas em estoque, indicadas no Anexo II da CCB (“Unidades
Auténomas em Estoque™ e (ii) das unidades imobilidrias integrantes do Empreendimento

Imobiliario, cujos Contratos Imobilidrios venham a ser objeto de distrato (“Créditos Cedidos

Fiduciariamente” e “Cessdo Fiduciria de Direitos Creditorios”, respectivamente), a ser constituida,
em favor da Fiduciaria, nos termos do “Instrumento Particular de Cessédo Fiducidria e Promessa de

Cessdo Fiducidria de Direitos Creditorios em Garantia e Outras Avengas” (“Contrato de Cessio

Fiduciéria”).

(iii)  (a) alienagdio fiducidria sobre o Imével, incluindo as Unidades Auténomas em Estoque e todas as
suas acessOes e benfeitorias e as futuras unidades auténomas ja comercializadas, por meio dos
Contratos Imobilidrios, que se encontram livres de quaisquer énus, dividas ou litigios; e (b) a
promessa de alienagdo fiducidria sobre unidades imobiliarias integrantes do Empreendimento
Imobiliario que venham a ser objeto da liberagdo prevista na cldusula 7.1.6 da CCB (em conjunto,
“Alienacdo Fiducidria de Iméveis™), a ser constituida nos termos do “Instrumento Particular de

Alienagdo Fiducidria de Imoveis em Garantia e Outras Avengas” (“Contrato de Alienaciio

Fiducidria Imdveis™);

(iv) esta Alienagdo Fiduciaria de Imével; e

(v)  alienagéo Fiducidria da totalidade de quotas de emissiio da Devedora, de titularidade da VIFRAN
COMERCIAL E CONSTRUTORA LTDA., inscrita no CNPJ/ME sob o n° 48.678.163/0001-54
(“Vifran Comercial”) e da MADREAL EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA.,
inscrita no CNPJ/ME sob o n° 56.299.720/0001-54 (“Madreal Empreendimentos™), nos termos do
“Contrato de Alienagdo Fiducidria de Quotas em Garantia e Outras Avengas”, a ser celebrado entre
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a Vifran Comercial, a Montreal Empreendimentos, a Devedora e a Fiduciaria (“Contrato de
Alienagdo Fiduciaria de Quotas™).

1) a Fiduciaria ¢ uma companhia securitizadora de créditos imobiliarios, constituida nos termos do
artigo 3° da Lei n.° 9.514, de 20 de novembro de 1997 (“Lei n® 9.514/97”), devidamente registrada perante a
CVM nos termos da Instrugdo CVM n° 414, de 30 de dezembro de 2004 (“Instrugio CVM 414”), tendo como
objeto, dentre outras atividades, a aquisi¢do de recebiveis imobilidrios e consequente securitizagdo por meio
da emissdo de certificados de recebiveis imobiliarios;

g) a Fiduciaria pretende vincular os Créditos Imobilidrios, garantidos pela presente garantia, e
representados pela CCl, aos Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 8 série da sua 1° emissdo (“CRI” e
“Emiss@o”, respectivamente), conforme o “Termo de Securitizagéio da 8° Série da 1° Emissdo da Casa de
Pedra Securitizadora de Crédito S.A.”, celebrado, nesta data, entre a Fiduciaria e a SIMPLIFIC PAVARINI
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJ/ME sob o n°
15.227.994/0004-01, na qualidade de agente fiduciario dos CRI (“Termo de Securitizagdo” e “Agente
Fiduciério”, respectivamente);

h) os CRI serdo objeto de oferta publica e serdo distribuidos com esforgos restritos, em conformidade
com a Instrugdo CVM n.° 476, de 16 de janeiro de 2009 (“Oferta Restrita™), estando, portanto, a Oferta Restrita
automaticamente dispensada de registro de distribui¢do na CVM, nos termos do artigo 6° da referida Instrugfo;

i) a garantia a ser constituida nos termos deste Contrato pela Fiduciante é parte de uma operag:ﬁb
estruturada nos termos da Lei n° 9.514/97, de forma que este Contrato deve ser interpretado em conjunto com
os demais Documentos da Operagio (conforme abaixo definido); e

1)) as Partes dispuseram de tempo e condi¢des adequadas para a avaliagdo e discussdo de todas as
clausulas deste Contrato, cuja celebragdo, execugdo e extingdo sdo pautadas pelos principios da igualdade,
probidade, lealdade e boa-fé.

Resolvem, na melhor forma de direito, celebrar o presente Instrumento Particular de Alienagdo Fiducidria e
Promessa de Alienagdo Fiducidria de Iméveis em Garantia e Outras Avengas (“Contrato™), que se regera pelas
clausulas abaixo:

1. PRINCIPIOS E DEFINICOES

1.1.  As palavras e os termos constantes deste Contrato ndo expressamente aqui definidos, que,
eventualmente, durante a vigéncia do presente Contrato no cumprimento de direitos e obrigagdes assumidos
pelas Partes, sejam utilizados para identificar a pratica de quaisquer atos, deverdo ser compreendidos e
interpretados conforme significado a eles atribuidos nos demais Documentos da Operagéo.

1.1.1. Independentemente do acima disposto, o presente Contrato € instrumento autdnomo, que pode ser
levado a registro, pela Fiduciante, isolada ¢ independentemente do implemento de qualquer condigéo ou
cumprimento de qualquer obrigagdo prevista nos demais Documentos da Operaggo. '




2. ALIENACAO FIDUCIARIA

2.1.  Objeto: Em garantia das Obrigag¢des Garantidas, a Fiduciante, neste ato, aliena e transfere a Fiduciaria,
a propriedade fiducidria, de maneira irrevogavel e irretratavel, do imovel objeto da Matricula n°® 36.310 do
Cartorio de Registro de Iméveis da Comarca de Valinhos/SP, localizado no Sitio Pinheiro, Bairro Paiqueré,
Zona Urbana da Comarca de Valinhos, Estado de Sdo Paulo, Lote 1B, com area de 6.013,78m? (“Imével”),
que devera sempre estar livre e desembaragcado de quaisquer dnus, gravames ou restrigdes, transferindo a
Fiduciéria, por consequéncia, o dominio resoliivel ¢ a posse indireta, incluindo suas acessdes, benfeitorias e
melhorias, presentes e futuras (“Alienagfo Fiducidria de Imével™).

2.1.1. Para fins deste Contrato, “Obrigacdes Garantidas” significa o fiel, pontual ¢ integral cumprimento
(i) da obrigagdo de pagamento de todos os direitos de crédito decorrentes da CCB, com valor total principal
de R$ 59.000.000,00 (cinquenta e nove milhdes de reais), incluindo todos os seus acessorios, atualiza¢do

monetéria, juros remuneratorios, encargos, penalidades, as despesas com a excussdo das Garantias, honorarios
advocaticios, os custos ordinarios da Emissdo, inclusive com os prestadores de servigos, e demais encargos
contratuais e legais previstos e relacionados na CCB e nos demais Documentos da Operagio, e (ii) de quaisquer
outras obrigag¢des, pecunidrias ou ndo, incluindo, sem limitagdo, a responsabilidade pelas declaragdes e
garantias prestadas pela Fiduciante, pela Devedora e/ou pelos Fiadores, conforme definidos no Contrato de
Cessdo, nos termos dos demais Documentos da Operagio.

2.1.2. Para fins deste Contrato, o termo “Documentos da Operagdo™ significa, em conjunto: (i) a CCB; (ii) a

Escritura de Emissdo de CCI; (iii) o Contrato de Cessdo; (iv) o Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Iméveis;
(v) este Contrato de Alienagédo Fiduciaria Terreno; (vi) o Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Quotas; (vii) o
Contrato de Cessdo Fiduciaria; (viii) o Termo de Securitizagdo; (ix) o “Contrato de Prestagdo de Servigos de
Agente de Monitoramento”, formalizado, nesta data, entre a Fiduciaria, o Agente de Verificagdo (abaixo
definido) e a Devedora (“Contrato de Monitoramento™); (x) o Contrato de Distribuigdo (conforme definido na

CCB); e (xi) os respectivos aditamentos e outros instrumentos que integrem a Emissdo e que venham a ser
celebrados.

2.1.3. Para os fins do artigo 24 da Lei n° 9.514/97, o Imovel estd perfeitamente descrito e caracterizado no
Anexo I ao presente Contrato e as principais caracteristicas das Obrigagdes Garantidas estdo descritas na
Clausula 3 abaixo.

2.1.3.1. O Imével foi adquirido pela Fiduciante por meio da Escritura Piblica de Divisdo Amigavel, lavrada
em 10 de junho de 2020, no 1° Tabelido de Notas e de Protesto de Letras e Titulos de Valinhos, Estado de Sdo
Paulo, Livro 606, fls. 067/072, devidamente registrada na matricula do Imével sob o nimero 3 (R.03).

2.1.4. A Fiduciante, ao celebrar o presente Contrato, declara conhecer e aceitar, bem como ratifica, todos os
termos e as condi¢des da CCB e dos demais Documentos da Operagio.

2.1.5. O cumprimento parcial das Obrigagdes Garantidas nio importa exoneragdo correspondente da
alienagdo fiduciaria constituida nos termos deste Contrato.

2.1.6. A Fiduciante nfio podera transmitir os direitos de que seja titular sobre o Imével em que haja prévia e
expressa anuéncia da Fiduciaria.

2.2.  Transferéncia da Propriedade Fiduciaria. A transferéncia da propriedade fiduciaria do Imével, n
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forma do item 2.1 acima, operar-se-4 mediante o registro, as expensas da Fiduciante, deste Contrato no Cartorio
de Registro de Imoveis competente e vigorard até o efetivo cumprimento da totalidade das Obrigac6es
Garantidas. Referido registro devera ser providenciado pela Fiduciante em até 60 (sessenta) dias da data de
assinatura do presente Contrato podendo ser prorrogado, uma tnica vez, por mais 30 (trinta) dias adicionais
em caso de exigéncias formuladas pelo Cartério de Registro de Iméveis, desde que a Fiduciante tome todas as
providéncias necessérias para a efetivagdo do registro e néio tenha culpa com relagdo a exigéncia formulada
pelo Cartério de Registro de Iméveis.

2.2.1. Durante o periodo de que trata a Clausula 2.2 deste Contrato, a Fiduciante devera apresentar a
Fiduciaria a comprovagdo do status do registro previsto na Clausula 2.2 deste Contrato a cada periodo de 30
(trinta) dias, contados desta data, devendo, assim que houver o registro, apresentar a matricula atualizada &
Fiduciaria.

2.2.2. Uma vez registrado o presente Contrato de Alienagdo Fiducidria de Imével no competente Cartério de
Registro de Iméveis, a alienagdo fiduciaria em garantia, objeto deste Contrato, bem como todas as demais
obrigagSes oriundas deste Instrumento, passardo automaticamente a ser eficazes em relagdo as Partes e
garantirdo o pagamento das Obrigagdes Garantidas, de acordo com os termos e condigdes do presente Contrato,
do Contrato de Cessdo e da CCB.

2.2.3. As Partes ficam, desde ja, autorizadas a celebrar quaisquer rerratificagdes deste Contrato com o
objetivo de sanar as eventuais exigéncias langadas pelo Oficial de Registro de Imoveis competente para fins de
registro do presente Contrato, bem como eventuais exigéncias legais ou regulamentares langadas por quaisquer
autoridades ptiblicas.

2.24. Em caso de aditamento ao presente Contrato, a Fiduciante devera providenciar o registro em até 30
(trinta) dias contados da data de assinatura do referido aditamento.

2.2.5. Caso a Fiduciante ndo cumpra a obrigagio prevista acima, a Fiduciaria podera apresentar o presente
Contrato, bem como os seus eventuais aditamentos, para registro perante o Cartério de Registro de Iméveis
competente, obrigando-se a Fiduciante, neste caso, a reembolsar a Fiducidria de todos os custos
comprovadamente incorridos com o processo de registro, bem como a fornecer todos os documentos em seu
poder que se fagam necessarios a viabilizagdo do registro pretendido.

2.2.6. A apresentagdo deste Contrato para registro pela Fiduciaria ou qualquer providéncia nesse sentido ndo
representara, em hipdtese alguma, exoneragdo ou limitagdo da responsabilidade assumida pela Fiduciante em
relagdo a tempestiva conclusdo dos procedimentos de registro deste Contrato no Cartério de Registro de
Imoéveis competente,

2.2.7. Se aFiducidria vier a suportar quaisquer dos encargos inerentes ao Imével, a Fiducidria encaminhara
comunicagio nesse sentido & Fiduciante, a qual devera reembolsar a Fiduciaria no prazo de até 5 (cinco) Dias
Uteis, contados da data de recebimento da referida comunicagfo, sob pena de acarretar a incidéncia de: (i)
juros de mora de 1% (um por cento) ao més, calculados pro rata die, desde a data do inadimplemento, até a
data do efetivo pagamento; (ii) e multa nio compensatéria de 2% (dois por cento).

2.2.8. A posse direta de que ficara investida a Fiduciante, relativamente ao Imével, manter-se-4 enquanto as
Obrigagdes Garantidas estiverem sendo cumpridas, obrigando a Fiduciante a manter, conservar e guardar os
Imoveis, pagar pontualmente todos os tributos, taxas e quaisquer outras contribuig¢des ou encargos que incidam
ou venham a incidir sobre este, ou que sejam inerentes a alienagdo fiduciaria constituidas nos termos deste




Contrato.

2.2.9. A presente Alienagdo Fiduciaria ndo implica a transferéncia para a Fiduciaria, ou seus sucessores, de
quaisquer obrigagdes ou responsabilidades da Fiduciante, decorrentes da propriedade resoliivel dos Iméveis,
incluindo as obrigagdes propter rem, permanecendo a Fiduciante como unica responsével pelas obrigagdes e
pelos reveres que lhe sdo imputaveis na forma da lei.

2.2.10. A Fiduciaria, por si ou por seus representantes devidamente constituidos, néo sera responsabilizada,
direta ou indiretamente, subjetiva ou objetivamente, por agdes ou omissdes, de qualquer natureza, que decorram
do dominio pleno do Imével, uma vez que esta é proprietaria exclusivamente a titulo de garantia e em carater
resoltvel e ndo detém posse direta dos Imdveis.

2.2.11. A Fiduciante é assegurada dispor da posse direta do Imé6vel enquanto se mantiver adimplente.

23 Quaisquer acessdes, benfeitorias, melhoramentos, construgdes, instalagdes introduzidas no Imével,
independentemente da espécie ou natureza, incorporar-se-d0 automaticamente a este e ao seu valor,
independentemente de qualquer outra formalidade, recaindo sobre tais acessdes ou benfeitorias o presente
6nus, néo podendo a Fiduciante ou, conforme o caso, qualquer terceiro, invocar direito de indenizagéo ou de
retengdo, ndo importa a que titulo ou pretexto.

2.3.1. Nos termos dos §§ 4° e 5° do artigo 27 da Lei 9.514, jamais havera direito de retengéo por benfeitorias,
mesmo que estas sejam autorizadas pela Fiduciaria.

2.4.  Até a quitagdo integral das Obrigagdes Garantidas, a Fiduciante e a Devedora se obrigam a:
(i) Manter o Imé6vel em perfeito estado de seguranga e utilizagio;

(ii)  Adotar todas as medidas e providéncias no sentido de assegurar os direitos da Fiduciaria com relagdo
ao Imovel; e

(iii)  Pagar pontualmente todos os tributos, despesas e encargos relativos ao Imével.

2.4.1. Caso solicitado pela Fiduciaria, a Fiduciante ¢ a Devedora tém a obrigagdo de apresentar, a cada 03
(trés) meses contados desta data, comprovantes de pagamento dos referidos tributos, despesas e encargos, ou
de quaisquer outras contribui¢des, ou ainda, conforme o caso, a comprovagdo de provisdo dos valores
eventualmente vencidos e ndo pagos, relacionados com o imposto predial e territorial urbano, condominio e
demais encargos relacionados ao Imovel. A periodicidade podera ser menor, caso a Fiducidria tome
conhecimento de atraso em qualquer um desses pagamentos, hipétese em que a Fiduciaria podera exigir a
apresentagio dos comprovantes em até 15 (quinze) Dias Uteis do seu pedido.

2.5 Percentual Minimo de Garantia. Fica acordado entre as Partes que durante toda a vigéncia da CCB e

até a liquidagdo integral das Obriga¢Ses Garantidas, devera ser assegurado pela Devedora a manutengido de

percentual minimo de garantia (“Percentual Minimo de Garantia”), que corresponda a, no minimo, 130%
(cento e trinta por cento) do saldo devedor da CCB, a ser verificado até o 5° (quinto) Dia Util de cada més
(“Data de Verificagdo”) pela OGFI OUTSOURCING E GOVERNANCA FINANCEIRA LTDA., inscrita
no CNPJ/ME sob n° 13.879.876/0001-00 (“Agente de Verificacdo™), de acordo com a seguinte féormula




(“Indice de Liquidez ¢ Garantia - ILG”):

ILG>=130%

ILG = (VPL recebiveis elegiveis + Valor do Estoque x 60% + valor de venda forgada do Terreno) /
(Saldo Devedor atualizado + VPL das Integralizagdes previstas)

Onde:

VPL Recebiveis Elegiveis = Valor Presente Liquido do Fluxo de recebiveis, calculado na mesma taxa
da operagéo, excluindo as unidades com inadimpléncia superior a 90 (noventa) dias.

Como consequéncia, as unidades inadimplidas serdo consideradas no valor de estoque, conforme sua
respectiva avaliagdo deduzindo os valores ja pagos pelos respectivos adquirentes.

Valor do estoque = o valor das Unidades em Estoque, calculado com o valor do metro quadrado
médio das 10 (dez) ultimas unidades vendidas, liquido de corretagem ¢ prémio sobre vendas * area
privativa disponivel para venda.
2.5.1 Caso, a qualquer tempo, o Percentual Minimo de Garantia seja desatendido, a CCB devera ser
amortizada extraordinariamente, pela Devedora, com recursos proprios, em até 10 (dez) dias contados da

verificagdo do ndo atendimento ao Percentual Minimo de Garantia, até o reestabelecimento de referido
percentual.

3. CARACTERISTICAS DAS OBRIGACOES GARANTIDAS

3.1 As Partes declaram, para os fins do artigo 24 da Lei 9.514, que as Obrigagdes Garantidas apresentam
as seguintes caracteristicas:

@) Valor do principal: R$ 59.000.000,00 (cinquenta e nove milhdes de reais);
(ii) Data de emissdo da CCB: 20 de julho de 2020;
(iii)  Prazo: 72 (setenta e dois) meses, contados a partir da data de emissdo da CCB;

(iv) Data de Vencimento: 20 de julho de 2026 (“Data de Vencimento™);

v) Cronograma de Amortiza¢iio da CCB: A amortizagdo do Valor Principal da CCB ser4 realizada
mensalmente, nos termos do Anexo I da CCB;

(vi)  Atualiza¢io Monetiria e Juros Remuneratérios: O Valor Principal da CCB sera atualizado

monetariamente pela variagdo positiva do Indice Nacional de Pregos ao Consumidor Amplo, divulgado pelo
IBGE (“IPCA” e “Atualizacdo Monetiria”, respectivamente). Sobre o Valor Principal atualizado da CCB




(vi) Data de pagamento de Juros Remuneratérios: mensalmente, de acordo com o cronograma
constante do Anexo I da CCB, até a Data de Vencimento;

(viii) Local de Pagamento: S3o Paulo, SP; e

(ix) Encargos Moratérios: atualizagdo monetdria, multa de 2% (dois por cento) e juros moratérios de 1%
(um por cento) ao més, incidentes sobre os débitos em atraso e ndo pagos pela Devedora.

3.2 Sem prejuizo das obrigagdes descritas na Clausula 2.1.1 deste Contrato, a alienagdo fiducidria
constituida nos termos deste Contrato garante também todas as demais obrigagbes pecunidrias € ndo
pecunidrias assumidas pela Devedora, pela Fiduciante e pelos Avalistas , nos termos do Contrato de Cesséo e
dos demais Documentos da Operagio.

4 MORA E INADIMPLEMENTO

4.1 Na hipoétese vencimento antecipado ou final sem a respectiva quitagdo das Obrigagdes Garantidas, nos
termos da CCB, do Contrato de Cesséo, deste Contrato e/ou dos demais Documentos da Operagéo, e a contar
da respectiva data do descumprimento, a Fiduciéria podera, observado o prazo de cura de 01 (um) Dia Util,
nos termos do artigo 26, §2°, da Lei 9.514/97, a seu critério, iniciar o procedimento de excussfio da presente
garantia fiduciaria, com relagdo ao Imovel objeto desta Alienagdo Fiducidria de Iméveis, através de
requerimento ao Oficial de Registro de Iméveis para intimagdo da Fiduciante, nos termos dos artigos 26, §7°,
e 27 da Lei 9.514/97.

4.1.1  As Partes, desde j4, concordam que cabera unicamente a Fiduciaria, a seu exclusivo critério, definir a
ordem de excussdo das Garantias constituidas para assegurar o fiel adimplemento das Obriga¢des Garantidas,
sendo que a execugdo da presente garantia serd procedida de forma independente e em adigdo a qualquer outra
execugdo de Garantia, real, fiducidria ou pessoal, concedida & Fiducidria para satisfagdo das Obriga¢es
Garantidas.

4.1.2 O ndo pagamento, pela Fiduciante, de qualquer valor devido em virtude das Obriga¢des Garantidas na
respectiva data de vencimento ou em razdo de hipétese de Evento de Vencimento Antecipado, conforme
definido na CCB, depois de devidamente comunicadas nos termos desta clausula, bastara para a configuragdo
da mora.

4.2 A Fiduciante serd intimada para purgar a mora no prazo de 15 (quinze) dias, mediante o pagamento
das Obrigagdes Garantidas vencidas ¢ ndo pagas, bem como daquelas que se vencerem até a data do efetivo
pagamento, que incluem o principal, a atualizagio monetaria, os juros remuneratérios, os encargos moratorios,
as multas, os demais encargos e despesas de intimag#o, inclusive tributos e contribui¢des condominiais.

4.3 O simples pagamento das Obrigagdes Garantidas vencidas, sem os demais acréscimos pactuados, ndo
exonerara a Fiduciante e a Devedora da responsabilidade de liquidar tais obrigagdes, continuando-se em mora
para todos os efeitos legais, contratuais e da excussdo iniciada.

4.4 O procedimento de intimag@o para pagamento obedecera aos seguintes requisitos:

(i) A intimag@o sera requerida pela Fiducidria ao Oficial do Cartério de Registro de Iméveis competent
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indicando o valor das Obrigag¢des Garantidas vencidas e ndo pagas, as penalidades cabiveis e demais encargos
contratuais e legais;

(i) A diligéncia de intimagdo sera realizada pelo Oficial do Cartério de Registro de Imdveis da
circunscrigdo imobiliaria onde se localiza o Imével, podendo, a critério desse Oficial, vir a ser realizada por
seu preposto ou através dos Cartdrios de Registro de Titulos e Documentos da Comarca da situagio do Imével,
ou da sede da Fiduciante ou, ainda, pelos Correios, com aviso de recebimento;

(iii) A intimagio sera feita & Fiduciante, a seus procuradores regularmente constituidos, podendo, ainda,
ser intimados os vizinhos do Imével da Fiduciante ou o funcionario da portaria do Imével responsavel pelo
recebimento de correspondéncias caso haja motivada suspeita de que os eventuais procuradores da Fiduciante
estdo se ocultando, observado o disposto nos paragrafos 3° A e 3° B do artigo 26 da Lei 9.514/97; ¢

(iv)  Se o destinatario da intimagdo se encontrar em local ignorado, incerto ou inacessivel, conforme
certificado pelo Oficial do Cartério de Registro de Imdveis ou pelo serventuario encarregado da diligéncia,
competira ao primeiro promover a sua intimag#o por edital, publicado por 03 (trés) dias, ao menos, em um dos
jornais de maior circulagfo do local do Imoével.

4.5 Purgada a mora perante o Cartdrio de Registro de Iméveis competente, a presente Alienagdo Fiduciaria
de Imoveis se restabelecer, caso ainda existam Obrigagdes Garantidas. Nesta hip6tese, nos 03 (trés) dias
seguintes & purga¢do da mora, o Oficial competente entregard a4 Fiducidria as importincias recebidas,
deduzidas as despesas de cobranga e intimagfio, relativamente ao procedimento de excussdo da alienagdo
fiduciaria constituida nos termos deste Contrato.

4.6 Eventual diferenga entre o valor objeto da purgag@o da mora e o devido no dia da purgagdo devera ser
paga pela Fiduciante ou pela Devedora juntamente com a primeira prestagdo que se vencer ap6s a purgagdo da
mora no Oficio de Registro de Im6veis competente.

4.7 O ndo pagamento, pela Fiduciante ou pela Devedora, de qualquer valor devido em virtude das
Obrigagoes Garantidas vencidas, depois de devidamente comunicadas nos termos desta Clausula, bastara para
a configuragio da mora.

4.8 Nio purgada a mora, conforme certificado pelo Oficial do Registro de Iméveis competente, este
promovera a averbagdo da consolidagdo da propriedade do Imével em nome da Fiduciaria na respectiva
matricula, nos termos do paragrafo 7° do artigo 26 da Lei 9.514/97.

4.9 A Fiduciante podera, com a anuéncia da Fiducidria, dar seu direito eventual a0 Imdvel em pagamento
da divida, dispensados os procedimentos previstos no artigo 27 da Lei 9514/97 e na Clausula 5 abaixo.

4.10 Na hipétese de excussdo da presente garantia fiduciaria, no todo ou em parte, fica, desde logo,
facultado a Fiduciaria utilizar o produto total apurado com tal excusséo para pagamento, além das ObrigacGes
Garantidas, de eventuais tributos, despesas e encargos pendentes, ainda que houver discussfo, judicial ou

administrativa, sobre eles, inclusive com depésito, restituindo o que sobejar a Fiduciante, no prazo maximo de




5 LEILOES PUBLICOS EXTRAJUDICIAIS

5.1 Uma vez consolidada a propriedade do Imével, em nome da Fiduciaria, por for¢a da mora, a
propriedade do Imovel objeto do presente Instrumento devera ser alienada pela Fiduciaria a terceiros, com
observéncia dos procedimentos previstos neste Instrumento, na Lei 9.514/97 ¢ demais dispositivos legais
vigentes aplicaveis ao caso, como a seguir se explicita:

(i) A alienagdo far-se-a sempre por publico leildo, extrajudicialmente;

(ii) O primeiro publico leildo sera realizado dentro de 30 (trinta) dias, contados da data de averbagdo da
consolidagdo da plena propriedade em nome da Fiduciaria, devendo o Imdvel ser ofertado no primeiro leildo
pelo valor estabelecido na Clausula 6.1 deste Contrato;

(iii)  N3do havendo oferta em valor igual ou superior ao que as Partes estabeleceram como Valor Minimo,
conforme item “(ii)” acima, o Imdvel sera ofertado em segundo leildo, a ser realizado dentro de 15 (quinze)
dias contados da data do primeiro publico leildo, por valor correspondente ao percentual garantido das
ObrigagGes Garantidas (previsto no Anexo I) com todos os encargos apurados até entfo, acrescido da projegio
do valor devido na data do segundo leildo e, ainda, das despesas, dos prémios de seguro, dos encargos legais,
inclusive tributos, e das contribuigdes condominiais, tudo conforme previsto no artigo 27, §§2°, 2°-A, 2°-B e
3° da Lei 9.514/97,

(iv)  Os publicos leildes serdo anunciados mediante edital unico, publicado por 03 (trés) dias, a0 menos, em
um dos jornais de maior circulagio no local do Imdvel. A Fiduciante sera comunicada por simples
correspondéncia enderecada ao enderego constante do predmbulo desta Alienagio Fiduciaria de Imoveis acerca
das datas, locais e horarios de realizagfo dos leilSes; e

v) A Fiducidria, ja como titular do dominio pleno, transmitirda o dominio € a posse do Imével ao(s)
licitante(s) vencedor(es).

5.1.1. Apos a averbagéo da consolidagdo da propriedade fiduciaria no patrimonio da Fiduciaria e até a data
da realizagéo do segundo leildo, € assegurado a Fiduciante o direito de preferéncia para adquirir o Imovel por
preco correspondente ao valor da divida, somado aos encargos mencionados no item “(iii)” da clausula acima,
imposto sobre transmissdo inter vivos e ao laudémio, se for o caso, pagos para efeito de consolidagdo da
propriedade fiduciaria no patrimdnio da Fiduciaria e as despesas inerentes ao procedimento de cobranga e
leildo, incumbindo, também, 4 Fiduciante o pagamento dos encargos tributarios e despesas exigiveis para esta
nova aquisi¢fo do Imoével, inclusive custas e emolumentos.

5.2 Para fins do leildo extrajudicial, as Partes adotam os seguintes conceitos:

(i) total de venda do Imdvel é aquela mencionado na Clausula 6.1 abaixo, nele incluido o valor das
benfeitorias, melhorias e acessdes;

(ii) valor da divida é o equivalente 4 soma das seguintes quantias:

(iii)  Valor das Obriga¢des Garantidas ou do percentual garantido das Obrigagdes Garantidas, conforme
aplicavel, nele incluidas as prestagGes devidas e ndo pagas, atualizadas monetariamente, pro rata die até o 5




(quinto) dia apds a data de realizagdo do leildo e acrescida das penalidades cabiveis, encargos € despesas abaixo
elencadas;

a) despesas de 4gua, luz e gés (valores vencidos ¢ ndo pagos a data do leilfo), se for o caso;

b) IPTU, foro € outros tributos ou contribui¢des eventualmente incidentes (valores vencidos e néo pagos
até a data do leildo), e reembolsos de tributos e demais encargos e despesas relativas ao Imovel que a Fiducidria
tenha pago e ndo tenha sido ainda reembolsada pela Fiduciante, se for o caso;

c) mensalidades (valores vencidos e ndo pagos a data do leildo) devidas & associagdo de moradores ou
entidade assemethada, se o Imdvel integrar empreendimento com tal caracteristica;

d) taxa didria de ocupagdo que a Fiduciante pagard a Fiducidria, ou aquele que tiver adquirido o Imével
em leildo, equivalente a 1% (um por cento) ao més ou fragdo, calculada sobre o Valor do Imével para Fins de
Leildo, desde a data da consolidag@o da propriedade fiducidria em nome da Fiduciaria até a data em que a
Fiduciaria, ou terceiro adquirente do Imodvel, vier a ser imitido na posse do Imével, sem prejuizo de sua
responsabilidade pelo pagamento: a) de todas as despesas de condominio, mensalidades associativas, foro,
agua, luz, gas, impostos, taxas € encargos incorridos apds a data da realizagdo do leildo publico; e b) de todas
as despesas necessarias a reposi¢do do Imovel ao estado em que o recebeu, tudo na forma do artigo 37-A da
Lei 9.514;

e) qualquer outra contribuigdo social ou tributo incidente sobre qualquer pagamento efetuado pela
Fiduciaria em decorréncia da intimagdo e da alienagdo em leildo extrajudicial e da entrega de qualquer quantia
a Fiduciante;

) custeio dos reparos necessarios a reposi¢do do Imével em idéntico estado ao existente nesta data,
ressalvado o desgaste natural pelo tempo € a menos que a Fiduciante ja o tenha devolvido em tais condigdes a

Fiduciaria ou ao adquirente em leildo extrajudicial;

g) imposto de transmissdo ou laudémio que eventualmente tenha sido pago pela Fiduciaria, em
decorréncia da consolidaggo da plena propriedade pelo inadimplemento das Obriga¢des Garantidas; e

h) despesas com a consolidagdo da propriedade em nome da Fiduciaria;

(iv)  Despesas com a consolidagdo da propriedade em nome da Fiduciaria sdo o equivalente a soma dos
valores despendidos para a realizagdo do publico leildo, neles compreendidos, entre outros:

a) os encargos ¢ custas de intima¢do da Fiduciante;
b) 0s encargos e custas com a publicagdo de editais; e
¢) a comissdo do leiloeiro.

5.2.1 Se o maior lance oferecido no primeiro leildo for inferior ao valor total de venda do Imoével
estabelecido na clausula 6.1. abaixo, sera realizado o segundo leildo; se superior, a Fiduciaria entregara 2




Fiduciante a importancia que sobrar.
53 No segundo leildo, observado o disposto nos itens (ii) e (iii) da Clausula 5.1 deste Contrato:

(i) sera aceito o maior lance oferecido, desde que igual ou superior ao valor correspondente ao percentual
total garantido das Obrigagdes Garantidas vinculado ao Imével objeto do leildo, conforme estipulado no Anexo
I, e das despesas, hipétese em que, nos 5 (cinco) dias subsequentes ao integral e efetivo recebimento, a
Fiducidria entregara 4 Fiduciante a importancia que sobrar, se aplicavel, como adiante disciplinado;

(ii) poderd ser recusado pela Fiducidria, a seu exclusivo critério, o maior lance oferecido, desde que
inferior ao valor correspondente ao percentual garantido das Obrigagdes Garantidas somado ao das despesas,
caso em que a Fiducidria manter-se-4 de forma definitiva na posse e plena propriedade do Imovel, hipotese em
que ndo sera devido a Fiduciante qualquer restituigio; e

(iili)  no prazo de 10 (dez) Dias Uteis a contar da liquidag&o da totalidade das Obrigagdes Garantidas ou do
percentual garantido das Obrigagdes Garantidas, conforme aplicavel, a Fiduciaria disponibilizara em sua sede
a Fiduciante, o respectivo termo de quitagfo.

5.4 Caso no segundo publico leildo ndo haja ofertantes ou nio seja oferecido lance que equivalha, pelo
menos, ao valor de avaliagdo do Imével, fica a Fiduciaria investida do mais plena e total direito de propriedade
sobre o Imoével, podendo, inclusive, vendé-lo livremente a terceiros.

5.5 Na hipétese de ocorréncia do previsto na clausula acima, devido A auséncia de relagdo de
hipossuficiéncia entre Fiduciaria, a Devedora e Fiduciante, bem como em razdo de a presente Alienagédo
Fiducidria de Iméveis ter sido outorgada em sede da operagéo estruturada de emissdo dos CRI, a Devedora
permanecera devendo a diferenga entre o Valor do Imével para Fins de Leiléo, acrescido das despesas ¢ demais
encargos nos termos deste Instrumento ¢ o valor da divida correspondente as Obrigagdes Garantidas, apurada
a época, diferenga essa que devera ser paga em até 5 (cinco) Dias Uteis contados do envio da notificagdo a
Devedora neste sentido. Em razdo dessa clausula, as Partes resolvem expressamente afastar a aplicagdo da
quitagdo automatica de que trata o § 5° do artigo 27 da Lei 9.514.

5.6 Em nenhuma hipétese havera quitagdo do saldo devedor do percentual garantido das Obrigagoes
Garantidas em caso de leiles frustrados, permanecendo devida a diferenga pela Devedora a que se refere a
clausula acima.

5.7 Se em primeiro ou segundo leildo sobejar importancia a ser restituida a Fiduciante, a Fiduciria
colocara a diferenga & sua disposigdo, nela incluido o valor da indenizagdo das benfeitorias, devendo tal
diferenga ser depositada em conta corrente da Fiduciante no prazo previsto no item (i) da Clausula 5.3 deste
Contrato.

5.8 Na hipétese de a propriedade do Imével dado em garantia se consolidar em nome da Fiduciaria, a
indenizagdo por benfeitorias nunca serd superior ao saldo que sobejar do valor da venda, depois custos e
despesas decorrentes do processo de venda e demais acréscimos contratuais e legais, sendo que, em ndo
havendo a venda do Imével no leildo, ndo havera nenhum direito de indenizacdo pelas benfeitorias.

5.9 Apo6s a total quitagdo das Obrigagdes Garantidas, para o cancelamento do registro da propriedade




fiduciaria e a consequente reversdo da propriedade plena do Imével em seu favor, a Fiduciante devera
apresentar ao Oficial de Registro de Imdveis competente o termo de quitagdo, consolidando-se, na pessoa
juridica da Fiduciante, a plena propriedade do Imével.

5.10 A Fiducidria mantera em seus escritérios, a disposi¢do da Fiduciante, a correspondente prestagédo de
contas simples pelo periodo de 12 (doze) meses, contados da realizagdo do(s) leildo(Ges). Para ter acesso a tal
prestagdo de contas, a Fiduciante devera fazer uma solicitagio com pelo menos 10 (dez) Dias Uteis de
antecedéncia.

5.11 Nio ocorrendo a restituigdo da posse do Imével no prazo e forma ajustados, a Fiducidria, seus
cessionarios ou sucessores, inclusive os respectivos adquirentes em leildo ou posteriormente, poderéo requerer
a imediata reintegracdo judicial de sua posse, declarando-se a Fiduciante ciente de que, nos termos do artigo
30 da Lei 9.514/97, a reintegragdo sera concedida liminarmente, com ordem judicial, para desocupagdo no
prazo maximo de 60 (sessenta) dias, desde que comprovada, mediante certiddes de matricula do Imovel, a
plena propriedade em nome da Fiduciaria, ou o registro do contrato celebrado em decorréncia da venda do
Imével no leildo ou posteriormente ao leildo, conforme quem seja o autor da agdo de reintegragdo de posse,
cumulada, se for o caso, com cobranga do valor da taxa diaria de ocupagdo fixada judicialmente, nos termos
do artigo 37-A da Lei 9.514/97, e demais despesas previstas neste Contrato.

5.12 Devido a auséncia de relagdo de hipossuficiéncia entre Fiduciaria, a Devedora e Fiduciante, bem como
em razdo de a presente Alienagdo Fiduciaria de Imdveis ter sido outorgada em sede de operagdo estruturada,
para concessdo de financiamento a Devedora no ambito do mercado de capitais. Dessa maneira, a excussio da
totalidade ou de parte da presente alienagdo fiduciaria ora constituida, ou de qualquer outra garantia real ou
fidejussoria constituida em garantia das ObrigagSes Garantidas, ndo caracteriza necessariamente a quitagio
integral da totalidade das Obrigagdes Garantidas, uma vez que tal excussio limita-se ao percentual que tais
garantias representam da totalidade das Obrigagdes Garantidas, tampouco limita a prerrogativa da Fiduciaria
de exercer quaisquer de seus direitos, incluindo a excussdo de qualquer outra garantia constituida pela
Fiduciante, pela Devedora ou por qualquer outra parte em favor das Obrigagdes Garantidas, os valores devidos
nos termos da CCB. .

6 VALOR DE VENDA PARA FINS DE LEILAO

6.1 As Partes convencionam que o valor de venda do Imével, na presente data, para fins de leildo, é de R$
6.000.000,00 (seis milhdes de reais), apurado com base no valor de liquidagdo forgada constante no laudo
elaborado pela empresa Galache Engenharia Ltda., em 16 de junho de 2020 ("Valor do Imével para Fins de
Leildo").

6.2 Caso o Valor do Imével para Fins de Leildo seja inferior ao utilizado pela Prefeitura Municipal como
base de calculo para a apurag@o do imposto sobre transmissdo inter vivos, exigivel por for¢a da consolidagdo
da propriedade em nome da Fiduciaria, este 0ltimo sera o valor minimo para efeito de venda do Imével no
primeiro leildo.

6.3 Em atendimento ao Oficio-Circular CVM/SRE N° 02/19, o Agente Fiduciario podera, as expensas da
Fiduciante ou da Devedora, com base em deliberagdo dos Titulares dos CRI, contratar terceiro especializado
para avaliar ou reavaliar, ou ainda revisar o laudo apresentado do(s) bem(s) dado(s) em garantia, bem como
solicitar quaisquer informagdes e comprovagdes que entender necessarias, na forma prevista no referido Oficio
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custos de eventual reavaliag@o das garantias sera considerada uma despesa da Emissdo.
7 CANCELAMENTO DA ALIENACAO FIDUCIARIA DE IMOVEIS

7.1 Liquidado o valor integral das Obriga¢des Garantidas, resolve-se a propriedade resoltivel da Fiduciaria
sobre o Imével, retornando a Fiduciante a condigdo de plena proprietéria e possuidora do Imével.

7.2 A Fiduciaria devera emitir o correspondente termo de quitagdo e liberagdo das garantias ora
constituidas, no prazo de 30 (trinta) dias contados do pagamento da totalidade das Obrigagdes Garantidas, sob
pena de responder pelos danos a que der causa e pagar a penalidade prevista no paragrafo 1° do artigo 25 da
Lein®9.514/97.

7.3 Para o cancelamento do registro da propriedade fiduciaria e a consequente reversdo da propriedade
plena do Imével em seu favor, a Fiduciante devera apresentar ao Oficial de Registro de Iméveis competente o
termo de quitagdo a ser emitido pela Fiduciaria na forma do disposto na Clausula 7.2 acima, de forma a
consolidar na pessoa da Fiduciante a plena propriedade do Imével.

8 DECLARACOES E GARANTIAS DA FIDUCIANTE
8.1 A Fiduciante declara e garante a Fiduciaria que nesta data e na data de integralizagiio dos CRI:

(i) E uma sociedade devidamente constituida e em funcionamento de acordo com a legislagio e
regulamentagdo em vigor;

(ii) Possui plena capacidade e legitimidade para celebrar o presente Contrato, realizar todas as operagdes
aqui previstas e cumprir todas as obrigagGes principais € acessérias aqui assumidas, tendo tomado todas as
medidas de natureza societéria e outras eventualmente necessérias para autorizar a sua celebragdo, implementar
todas as operagdes nele previstas e cumprir todas as obrigagdes nele assumidas;

(iii)  Este Contrato ¢ validamente celebrado e constitui obrigagio legal, valida, vinculante e exequivel, de
acordo com os seus termos, € mediante a obteng&o dos registros previstos na Clausula 2.2acima no competente
Oficio de Registro de Iméveis estara automaticamente criada uma garantia real de alienagdo fiduciéria sobre o
Imovel;

(iv)  Tomou todas as medidas necessarias para autorizar a celebragio deste Contrato, bem como para
cumprir suas obrigacSes aqui previstas, bem como que a celebragdo deste Contrato ¢ o cumprimento das
Obrigagdes Garantidas ndo violam nem violardo (i) seus documentos societarios, ou (ii) qualquer lei,
regulamento ou decisdo a que esteja vinculada ou que seja aplicavel a seus bens, inclusive ao Imével, nem
constituem ou constituirdo inadimplemento nem importam ou importario em vencimento antecipado de
quaisquer contratos, acordos, autorizagdes governamentais ou compromissos aos quais estejam vinculados;

v) Esta apta a cumprir as obrigagGes previstas neste Contrato € agird em relagio a ele com boa-fé,
probidade e lealdade;

(vi)  Nio se encontra em estado de necessidade ou sob coagéo para celebrar o presente Contrato, quaisquer
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outros contratos e/ou documentos a ele relacionados, tampouco tem urgéncia em celebra-los;

(vil)  As previsdes dos Documentos da Operagdo consubstanciam-se em relagdes juridicas regularmente
constituidas, validas e eficazes, sendo absolutamente verdadeiros todos os termos e valores neles indicados;

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

(ix) A celebragdo deste Contrato e a assungdo e o cumprimento das obrigagSes dele decorrentes ndo
acarretam, direta ou indiretamente, o descumprimento, total ou parcial, de (a) quaisquer contratos, de qualquer
natureza, firmados anteriormente a data da assinatura deste Contrato, dos quais a Fiduciante seja parte ou aos
quais estejam vinculados, a qualquer titulo, qualquer dos bens de sua propriedade, em especial o Imovel, exceto
em relagdo aos contratos para os quais cada uma das Partes ja obteve autorizagio prévia; (b) qualquer norma
legal ou regulamentar a que a Fiduciante ou qualquer dos bens de sua propriedade estejam sujeitos; e
(c) qualquer ordem, decisdo, judicial (ainda que liminar), arbitral ou administrativa que comprovadamente
afete ou possa afetar o cumprimento das obriga¢des previstas no presente Contrato e demais Documentos da
Operagio;

x) Os representantes legais ou mandatarios que assinam este Contrato tém poderes estatutirios e/ou
legitimamente outorgados para assumir as obriga¢des estabelecidas neste Contrato;

(xi) o Imovel estd e permanecera, durante a vigéncia deste Contrato, livre ¢ desembaragado de quaisquer
onus, gravames, dividas ou restri¢des de natureza pessoal ou real, bem como livres de quaisquer atos, invasdes,
dividas ou demandas, sejam no ambito administrativo, judicial ou extrajudicial, de ordem obrigacional,
tributaria, real, possessoria, reipersecutoria, demarcatoria, expropriatoria, desapropriatoria, mineraria ou
protetiva ao meio ambiente ou ao patrimdnio histérico cultural (incluindo, sem qualquer limitagdo, a
determinagio de tombamentos), que objetivem a Imével ou o seu entorno e que possam, em conjunto ou
individualmente, colocar em risco, gravar ou limitar a plena posse e propriedade sobre o Imével, com exce¢do
desta garantia, ndo havendo qualquer fato que impega ou restrinja o seu direito de celebrar o presente Contrato
e constituir a presente garantia em favor da Fiduciaria;

(xii) Nio tem conhecimento da existéncia de procedimentos administrativos ou agdes judiciais, pessoais ou
reais, de qualquer natureza, contra a Fiduciante em qualquer tribunal, que afetem ou possam vir a afetar o
Imével, ou, ainda que indiretamente, a presente garantia;

(xiii) NZo tem conhecimento da existéncia de restrigdes urbanisticas, ambientais, sanitarias, de acesso ou
seguranga, relacionadas ao Imdvel, que afetem ou possam vir a afetar o Imdvel, ou, ainda que indiretamente,
a presente garantia;

(xiv) O Imdvel ndo se encontra tombado, em 4rea objeto de desapropriagdo, ou em area considerada de risco
de contaminagio;

(xv) No seu methor entendimento, o Imdvel esta livre de materiais perigosos, assim entendidos os materiais
explosivos ou radioativos, dejetos perigosos, substincias toxicas e perigosas ou materiais afins, asbestos,
amianto ou materiais contendo asbestos ou qualquer outra substincia ou material considerado perigoso pela



leis brasileiras, que possam vir a afeta-lo, ou, ainda que indiretamente, a presente garantia;

(xvi) Nao tem conhecimento, até a presente data, da existéncia de qualquer pendéncia ou exigéncia de
adequagdo suscitada por nenhuma autoridade governamental referente ao Imével, que afetem ou possam vir a
afetar a presente garantia;

(xvii) Na hipétese de vir a existir eventuais reclamagdes ambientais ou questdes ambientais relacionadas ao
Imoével, responsabiliza-se integralmente a Fiduciante pelos custos de investigagdo, custos de limpeza,
honorarios de consultores, custos de resposta, ressarcimento dos danos aos recursos naturais (inclusive areas
alagadas, vida selvagem, espécies aquéticas e terrestres e vegetagio), lesdes pessoais, multas ou penalidades
ou quaisquer outros danos decorrentes de qualquer outra questdo ambiental;

(xviii) Néo tem conhecimento da existéncia de processos de desapropriago, servidio ou demarcagéo de terras
envolvendo, direta ou indiretamente, o Imodvel, que afetem ou possam vir a afetar o Imével, ou, ainda que
indiretamente, a presente garantia; e

(xix) O Imével ndo viola qualquer lei de zoneamento, ambiental ou de protegéo de patriménio histérico,
artistico, paisagistico e cultural, ou estdo em descumprimento de quaisquer diretrizes de planejamento urbano.

(xx) A Fiduciante adquiriu o Imével de forma regular, possuindo sobre o Imével titulo bom, valido e
negociavel, tendo a Fiduciante integralmente cumprido todas as obrigagdes estabelecidas nos respectivos
titulos aquisitivos;

(xxi) O Imével ndo possui quaisquer outros débitos ou obrigagdes pendentes perante quaisquer autoridades
governamentais ou terceiros, aos foros e laudémios, as contribui¢des aplicaveis e as obrigacdes e encargos
condominiais aplicaveis € todos os tributos incidentes sobre o Imével e/ou decorrentes da exploragdo do Imével
foram devidamente pagos a autoridade governamental competente, ndo havendo nenhum passivo fiscal
pendente;

(xxii) A Fiduciante reconhece que a presente Alienagdo Fiduciaria de sua propriedade constituida em favor
das Obrigagdes Garantidas devidas pela Fiduciante ¢ constituida em seu beneficio e interesse no ambito da
operagdo de securitizagdo com o objetivo exclusivo de captar recursos para a construgio do Empreendimento
Imobiliario;

(xxiii) Nenhum registro, consentimento, autorizagio, aprovagdo, liceng¢a, ordem de, ou qualificagfo junto a
qualquer autoridade governamental, 6rgdo regulatorio ou terceiro (incluindo, mas sem limitagdo no que diz
respeito aos aspectos legais, contratuais, societarios e regulatérios), € exigido para o cumprimento de suas
obrigagdes nos termos deste Contrato e para a constitui¢do da Alienagio Fiducidria, exceto: (xxiii.1) pelo
registro deste Contrato no Cartério de Registro de Imdveis competente; e (xxiii.2) pelos registros dos atos
societarios da Fiduciante que aprovaram a operagéo de securitizagdo e a constitui¢do da Alienagdo Fiduciaria
nas juntas comerciais competentes;

(xxiv) Possui todas as autorizagdes, licengas e alvaras exigidos pelas autoridades federais, estaduais e
municipais para o exercicio de suas atividades, sendo que, até a presente data, nfo foi notificada acerca da
revogagdo de quaisquer autorizagdes, licencas e alvaras listados acima ou da existéncia de processo
administrativo que tenha por objeto a revogagao, suspensdo ou cancelamento de qualquer uma delas;
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(xxv) Exceto nos casos em que a Fiduciante néo tenha conhecimento por néo ter sido citada, ndo ha qualquer
processo, judicial, administrativo ou arbitral, inquérito ou qualquer outro tipo de investigagio governamental,
em qualquer dos casos deste inciso, visando a anular, alterar, invalidar, questionar ou de qualquer forma afetar
este Contrato;

(xxvi) A Alienagdo Fiduciaria ndo configura fraude contra credores, fraude a execugdo, fraude a execugéo
fiscal ou, ainda, fraude falimentar;

(xxvii) Salvo pelos Contratos Imobiliarios ja formalizados, ndo concedeu a terceiros quaisquer opgdes para
adquirir o Imével, no todo ou em parte, ndo tendo o Imével sido objeto de promessas, opgdes, compromissos
de venda e compra ou cesséo de quaisquer naturezas; e

(xxviii) Ndo hd qualquer acordo material, renuncia, entendimentos com Municipio ou qualquer outra
autoridade, com relagdo ao Imével, que afetem adversamente, nesta data: (xxviii.1) os direitos e prerrogativas
outorgados & Fiduciaria em virtude da Alienagfo Fiduciaria constituida nos termos do presente Contrato;
(xxviii.2) a disponibilidade e/ou possibilidade de utilizagdoregular do Imdvel para os fins previstos neste
Contrato e nos demais Documentos da Operagfio; (xxviii.3) a higidez, validade, exequibilidade e eficicia
desta Garantia; e/ou; (xxviii.4) o direito de propriedade do Imével.

8.2 As declarag3es previstas na Clausula 8.1 deste Contrato sfo validas nesta data, e deverdo permanecer
validas até a liquidagdo integral das Obriga¢ées Garantidas.

9 OBRIGACOES DA FIDUCIANTE

9.1 Obrigagdes da Fiduciante: Sem prejuizo das demais obrigagdes que lhe sfo atribuidas nos termos deste
Contrato e da legislagdo aplicével, a Fiduciante, até a integral quitagdo das Obrigagdes Garantidas, obriga-se
a:

(i) Néo ceder, vender, alienar, transferir, permutar, ou constituir qualquer 6nus sobre o Imével (exceto
pelos previstos neste Contrato), de forma gratuita ou onerosa, no todo ou em parte, direta ou indiretamente,
ainda que para ou em favor de pessoa do mesmo grupo econdmico, sem a prévia autorizagdo por escrito da
Fiduciaria;

(ii) Manter e preservar todos os direitos reais de garantia constituidos nos termos deste Contrato e
eventuais aditamentos ¢ notificar prontamente a Fiduciria sobre qualquer evento, fato ou circunstancia,
incluindo, sem limitagdo, qualquer decisdo, agdo judicial, procedimento administrativo, procedimento arbitral,
reivindicacdo, investigagdo ou alteragdo de legislagdo (ou na sua interpretacdo) ou, ainda, qualquer evento,
fato ou circunsténcia que vier a ser de seu conhecimento e que possa afetar a validade, legalidade ou eficacia
da garantia real constituida nos termos deste Contrato;

(iii)  Assegurar e defender o direito real de garantia constituido nos termos deste Contrato e eventuais
aditamentos contra quaisquer agdes e reivindicagdes de quaisquer terceiros;

(iv)  Manter o Imovel em perfeitas condigdes de uso, conservagiio e funcionamento, bem como a defendé-

los de todo e qualquer ato de esbulho ou turbagio ou de qualquer evento que venha a provocar as suas
desvalorizagGes; €

17



) Informar, por escrito, a Fiduciaria, no prazo de 2 (dois) Dias Uteis contado a partir de seu
conhecimento, em caso das seguintes ocorréncias com relag@o ao Imével: (a) esbulho; ou (b) qualquer sinistro
que comprometa operagdes no Imovel.

10 DISPOSICOES GERAIS

10.1  Comunicacbes: Todas as comunicagdes entre as Partes serdo consideradas validas a partir de seu
recebimento conforme os dados de contato abaixo, ou outros que as Partes venham a indicar, por escrito,
durante a vigéncia deste Contrato.

Para a Fiduciante

PAIQUERE PARTICIPACOES E EMPREENDIMENTOS LTDA.
Avenida Dom Nery, n° 480, sala 05, Vera Cruz

CEP: 13.271-170, Valinhos — SP

Telefone: (19) 3517-8250

E-mail; vifran@vifranconstrutora.com.br

Para a Fiducidria

CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A.
Rua Iguatemi, n® 192, Conjunto 152, Itaim Bibi

CEP 01451-010, Sao Paulo — SP

At.:Rodrigo Geraldi Arruy e Backoffice

Telefone: (11) 4562-7080

E-mail: raaruy@nminvest.com.br e contato@cpsec.cm.br

10.1.1 As comunicagdes serdo consideradas entregues quando recebidas sob protocolo, com “aviso de
recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios e Telégrafos, nos enderegos acima ou por
correspondéncia eletronica.. Cada Parte devera comunicar imediatamente as outras sobre a mudanga de seu
enderego, sob pena de validade das comunicagdes enviadas aos enderegos acima mencionados.

10.2  Divisibilidade: Se uma ou mais disposi¢8es aqui contidas forem consideradas invalidas, ilegais ou
inexequiveis em qualquer aspecto das leis aplicaveis, a validade, legalidade e exequibilidade das demais
disposi¢des ndo serdo afetadas ou prejudicadas a qualquer titulo.

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

10.4  Registro: A Fiduciante e a Devedora respondem por todas as despesas decorrentes deste Contrato,
compreendendo aquelas relativas a emolumentos e despachantes para obtengao das certiddes dos distribuidores
forenses, da municipalidade e de propriedade, as necessérias 4 sua efetivagio e registro, bem como as demais
que se lhe seguirem, inclusive as relativas a emolumentos e custas de servigo de notas, de servigo de registro
de iméveis e de servigo de titulos e documentos, conforme necessario, de quitagdes fiscais e qualquer tributo
devido sobre este Contrato..




10.4.1 As Partes autorizam e determinam, desde ja, que os oficiais dos Oficios de Registro de Imdveis
competentes procedam, total ou parcialmente, a todos os assentamentos, registros e averbagdes necessarios
decorrentes do presente Contrato, isentando-os de qualquer responsabilidade pelo devido cumprimento do
disposto neste Contrato.

10.5  Securitizagfo: As Partes declaram que este Contrato integra um conjunto de documentos que compdem
a estrutura juridica de uma securitizagio de créditos imobiliarios viabilizada por meio da emissdo dos CRI.
Neste sentido, qualquer conflito em relagdo a interpretagio das obrigagdes das Partes neste documento devera
ser solucionado levando em consideragdo uma andlise sistematica de todos os documentos envolvendo a
emissdo dos CRL

10.6  Alteracdes: Qualquer alteragfo a este Contrato somente serd considerada valida e eficaz se feita por
escrito, assinada pelas Partes, e registrada em oficio(s) de registro de imdveis competente(s).

10.6.1 Niao obstante, as Partes concordam que qualquer alteragdo a este Contrato podera ocorrer, caso
aplicavel, independentemente de assembleia geral dos Titulares de CRI, sempre que tal alteragdo decorrer
exclusivamente (i) da necessidade de atendimento a exigéncias de adequagdo a normas legais ou
regulamentares, inclusive da CVM, da B3, bem como exigéncias de cartorios de titulos e documentos, cartorios
de registro de imo6veis ou quaisquer outros 6rgdos regulatorios pertinentes; (ii) quando verificado erro de
digitagdo; (iii) se expressamente previsto nos Documentos da Operagdo, especialmente, mas sem se limitar, a
prorrogagdo automatica; ou ainda (iv) em virtude da atualizagdo dos dados cadastrais da Fiduciante, da
Fiduciaria ou do Agente Fiduciario, tais como alteragdo na razio social, enderego e telefone; desde que tais
modificagdes ndo representem prejuizo aos Titulares de CRI.

10.7  Toleréncia: Os direitos de cada Parte previstos neste Contrato (i) sdo cumulativos com outros direitos
previstos em lei, a menos que expressamente excluidos; e (ii) s6 admitem renuncia por escrito e especifica. A
toleréncia e as concessdes reciprocas terdo carater eventual e transitorio e ndo configurario, em qualquer
hipétese, renuncia, transigéncia, remigéo, perda, modificagfo, redugdo ou ampliagio de qualquer direito,
faculdade, privilégio, prerrogativa ou poderes conferidos a qualquer das Partes nos termos deste Contrato,
assim como, quando havidas, o serdo, expressamente, sem o intuito de novar as obriga¢des previstas neste
Contrato. A ocorréncia de uma ou mais hipéteses referidas acima ndo implicara novagdo ou modificagdo de
quaisquer disposi¢bes deste Contrato, as quais permanecerdo integras e em pleno vigor, como se nenhum favor
houvesse ocorrido.

10.8  Desapropriagdo: Na hipétese de desapropriagdo total ou parcial do Imével, a Fiduciaria, na qualidade
de proprietéaria, ainda que em caréter resolivel, serd a unica e exclusiva beneficidria da justa e prévia
indenizagdo paga pelo poder expropriante, até o montante correspondente ao saldo devedor das Obrigagdes
Garantidas.

10.8.1 A Fiduciante envidara seus melhores esforgos para fazer com que o pagamento da indenizagdo de que
trata o item 10.8, acima seja realizado diretamente na Conta do Patriménio Separado, pelo poder expropriante
€, caso os valores sejam depositados em conta corrente de titularidade da Fiduciante, referidos recursos deverio
ser transferidos para a Conta do Patriménio Separado no prazo de 1 (um) Dia Util contado de seu recebimento
pela Fiduciante, hipétese na qual, a Fiduciante assumira, nos termos do artigo 627 e seguintes do Codigo Civil,
o encargo de fiel depositaria dos valores assim recebidos, enquanto estes estejam em seu poder, obrigando-se
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a transferi-los a Fiduciaria nos termos deste item.

10.8.2. Sem prejuizo das obrigagdes previstas nos demais Documentos da Operagio, a Fiduciante obriga-se a,
durante a vigéncia deste Contrato, segurar € manter seguradas, com todos os seguros obrigatorios definidos
em lei, as suas expensas, o Imdvel com uma seguradora de renome e idonea que nio seja controladora,
controlada, coligada ou sob controle comum com a Fiduciante, por valor ndo inferior ao seu valor de mercado,
contra riscos que possam afetar o Imével, de uma forma a causar danos, reduzir seu valor ou destrui-lo, e fazer
com que a seguradora nomeie a Fiducidria como beneficiaria de tais apdlices de seguro, de modo que todos e
quaisquer pagamentos € indenizagdes relativos ao Imével sejam pagos na Conta do Patriménio Separado.

10.9  Proporgdo: Se, no dia de seu recebimento pela Fiduciaria, a propor¢do das indenizagdes conforme a
Clausula 10.8 deste Contrato, for:

(i) Superior ao saldo devedor das Obrigagdes Garantidas, a Fiducidria devera restituir 4 Fiduciante o saldo
que sobejar em até 05 (cinco) dias do seu recebimento pela Fiduciaria da indenizagdo do poder
expropriante; ou

(ii) Inferior ao saldo devedor das Obrigagdes Garantidas, a Fiduciaria ficara exonerada da obrigagdo de
restituicdo de qualquer quantia, a que titulo for, para a Fiduciante, continuando, neste caso, a Devedora
responsavel pela integral liquidagdo das Obrigag¢Ses Garantidas.

10.10 Entendimentos Anteriores: Fica desde logo estipulado que este Contrato revoga e substitui todo e
qualquer entendimento contrario havido entre as Partes, anteriormente a esta data e sobre 0 mesmo objeto.

10.11 Execucéo Especifica: A Fiduciaria podera, a seu critério exclusivo, requerer a execugdo especifica das
obrigagdes aqui assumidas pela Fiduciante, conforme estabelecem os artigos 497, 806 e 815 do Cédigo de
Processo Civil.

10.12 Assinatura Digital. As Partes concordam que o presente instrumento, bem como demais documentos
correlatos, poderdo ser assinados digitalmente, nos termos da Lei 13.874, bem como na Medida Proviséria
2.200-2, no Decreto 10.278, e, ainda, no Enunciado n® 297 do Conselho Nacional de Justica. Para este fim,
serdo utilizados os servigos disponiveis no mercado e amplamente utilizados que possibilitam a seguranga,
validade juridica, autenticidade, integridade e validade da assinatura eletrnica por meio de sistemas de
certificagdo digital capazes de validar a autoria, bem como de tragar a “trilha de auditoria digital” (cadeia de
custodia) do documento, a fim de verificar sua integridade e autenticidade. Dessa forma, a assinatura fisica de
documentos, bem como a existéncia fisica (impressa), de tais documentos néo serdio exigidas para fins de
cumprimento de obrigagdes previstas neste instrumento, exceto se outra forma for exigida pelo cartério de
registro de imdveis e demais 6rgos competentes, hipdtese em que as Partes se comprometem a atender
eventuais solicitagdes no prazo de 5 (cinco) dias, a contar da data da exigéncia.

11 LEGISLACAO APLICAVEL E FORO

11.1  Legislagdo Aplicavel: Este Contrato sera regido e interpretado de acordo com as leis da Repiiblica

Federativa do Brasil.




11.2  Foro: Fica eleito o foro da Comarca de Valinhos, Estado de Sdo Paulo, como o inico competente para
dirimir quaisquer questdes ou litigios oriundos ou fundados neste Contrato, com rentincia de qualquer outro,

por mais privilegiado que seja.

E, por estarem assim, justas e contratadas, as Partes assinam este Contrato em 03 (irés) vias, de igual teor e

forma, na presenga de 2 (duas) testemunhas.

S3o Paulo, 20 de julho de 2020.

[O restante desta pagina foi intencionalmente deixado em branco]
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(Pdgina de assinaturas do Instrumento Particular de Alienagdo Fiducidria de Imdveis em Garantia e Outras
Avengas, celebrado em 20 de julho de 2020, entre a Paiqueré Participagbes e Empreendimentos Ltda., na
qualidade de fiduciante, a Casa de Pedra Securitizadora de Crédito S.A., na qualidade de fiducidria e a
Terrazzo Empreendimentos Imobilidrios Ltda, na qualidade de interveniente anuente.)

PAIQUERE PARTICIPACOES E EMPREENDIMENTOS LTDA.
Fiduciante

Nome: \v Nome:

Cargo: - Cargo:
Antonio Carlos Madie
RG - 4.286,698-0
CPF - 088.352098-49

RITIZADORA DE CREDITO S.A.

Fidudidria

Nome: Rodrigo G \d{ Arruy Nome:
Cargo: o 1D .8938.'1 47-4 Cargo:
CPF: 250.333.9 stind

TERRAZZO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

’ . - Interveniente Anucpte ‘ 3
L . d ~, . p )

Nome:  Salvador\Rodrigues Franzese N —
: RG: 4.940.376-X ,
Cargo: CPF: 733,598.748-20 Antonio Carlos Madia
€REA = 080042402-0 RG - 4.386.698-0
CPF - 088.354098-49
- o~
_ %M@a Q L)%
' // & %z&@/g
A JUS s By ity P
Nome: v u < Nome: Flgv.
RG 1 ara Cristina Lima. : " RGn® RG'-a Rezende Dias
) RG: 23.199.917-3 : o :35.573.238.5
CPF/ME n®.  CPF:148.236,208-28 - CPF/ME n°: CPF: 370.616.918-59
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ANEXO LA
AO INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALIENACAO FIDUCIARIA DE IMOVEIS EM
GARANTIA E OUTRAS AVENCAS

DESCRICAO DO IMOVEL OBJETO DA ALIENACAO FIDUCIARIA

Valor do Valorda | e
. ‘ Imével para Obrigagio - garantido
Endereco Matricula Cartorio . R L das Obrigacoes
Fins de Leilao Garantida Garantidas
(R$) (R$)
Sitio Pinheiro,
Bairro Paiqueré, Cartorio de Registro
ZonaUrbanada | 3¢, de Iméveis da 6.000.000 59.000.000 10,16%
Comarca de Comarca de
Valinhos, Estado Valinhos/SP
de Sdo Paulo
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