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INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALIENACAO FIDUCIARIA DE QUOTAS E OUTRAS
AVENCAS

Pelo presente instrumento particular, na melhor forma de direito as partes:
Na qualidade de fiduciantes:

VIFRAN COMERCIAL E CONSTRUTORA LTDA., sociedade empresaria limitada, com sede na Cidade
de Valinhos, Estado de S0 Paulo, na Rua Irio Giardelli, n° 47, 7° Andar, Sala 701 C, Jardim Paiquere, CEP:
13271-570, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 48.678.163/0001-54, neste ato representada na forma de seu
Contrato Social (“Vifran™);

MADREAL EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA., sociedade empresaria limitada, com
sede na Cidade de Valinhos, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Don Nery, n° 480, Sala 01; Vera Cruz, CEP:
13.271-170, inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 56.299.720/0001-54, neste ato representada na forma de seu
Contrato Social (“Madreal”, em conjunto com Vifran, as “Fiduciantes™)

Na qualidade de fiduciéria:

CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A., sociedade andnima, com sede na cidade de
S&o Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Iguatemi, n® 192, Conjunto 152, Itaim Bibi, CEP 01451-010, inscrita
no CNPJ/ME sob o n° 31.468.139/0001-98, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social
(“Securitizadora” ou “Fiduciaria”);

E, ainda, na qualidade de interveniente anuente:

TERRAZZO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., sociedade empreséria limitada, com sede
na cidade de Valinhos, Estado de Sdo 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 (“Sociedade” ou “Devedora”);

(os Fiduciantes, a Fiduciadria e a Sociedade, quando em conjunto, doravante denominados “Partes” e,
isoladamente, “Parte™);

CONSIDERANDO QUE:

a) nesta data, a Devedora emitiu, em favor de 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 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 10.93 1/04),
sendo certo que a finalidade da CCB € o financiamento imobilidrio destinado exclusivamente ao
Empreendimento Terrazzo Residenziale, identificado comercialmente como “Signature”, localizado na Rua
Francisco Glicério, n° 1620, esquina com a Rua José Betti, Lote 1-A, Quadra B, Loteamento Paiquere,
Valinhos/SP, cuja incorporagio encontra-se registrada no R-7 da matricula n® 22.254 do Cartério de Registro
de Iméveis de Valinhos, em 24 de novembro de 2017 (“Empreendimento Imobiliario”);
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b) a CCB contou com o aval dos Avalistas (conforme definidos no CCB), que se responsabilizaram pelo
pagamento pontual ¢ integral dos créditos oriundos do financiamento imobilidrio representado pela CCB
(“Créditos Imobilidrios™);

c) a Credora negociou com a Fiduciaria a cess@o dos Créditos Imobilidrios abrangendo todos os direitos,
garantias, agOes e obrigagdes decorrentes da CCB e inerentes aos Créditos Imobilidrios, compreendendo,
quanto aos Créditos Imobilidrios, o principal, atualizagdo monetéria, juros, encargos moratérios, penalidades,
indenizagBes, seguros, garantias e 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 imobilidrio integral, sem garantia real,
sob a forma escritural (“CCI”), para representar os Créditos Imobiliarios, nos termos do “Instrumento
Particular de Emissdo de Cédula de Crédito Imobilidrio Integral, sem Garantia Real, Sob a Forma
Escritural” (“Escritura de Emissdo de CCI™);

€) em adi¢do a constituigdo do aval e 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 Fiduciéria:

(i)  afianga, prestada pelos Avalistas, no ambito do Contrato de Cesséo (“F ianga”);

(ii)  (a) a cessdo fiduciéria da totalidade dos créditos imobiliarios decorrentes da comercializagdo das
unidades auténomas 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 Fiduciante ¢ 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 I da CCB (“Unidades
Autdnomas em Estoque™) e (ii) das unidades imobilidrias integrantes do Empreendimento
Imobilidrio, cujos Contratos Imobilidrios venham a ser objeto de distrato (“Créditos Cedidos
Fiduciariamente” e “Cesséo Fiducidria de Direitos Creditérios”, respectivamente), a ser constituida,

em favor da Fiducidria, nos termos do “Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria e Promessa de
Cessdo Fiducidria de Direitos Creditérios em Garantia e Outras Avengas”, celebrado nesta data

(“Contrato de Cessdo Fiduciaria™).

(iii) (a) alienagdo fiducidria sobre o Imével, incluindo Unidades Auténomas em Estoque e todas as suas
acessOes e benfeitorias e as futuras unidades auténomas ja comercializadas, por meio dos Contratos
Imobiliarios, que se encontram livres de quaisquer 6nus, dividas ou litigios; e (b) a promessa de
alienagdo fiducidria sobre unidades imobilidrias integrantes do Empreendimento Imobilidrio
vendidas e devidamente transferidas a terceiros, que venham a ser objeto da liberagdio prevista na
clausula 7.1.6 da CCB (em conjunto, “Alienagdo Fiducidria de Iméveis”), a ser constituida nos

termos do “Instrumento Particular de Alienacdo Fiducidria de Iméveis em Garantia e Outras
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Avengas” (“Contrato de Alienaggio Fiducidria Iméveis”);

(iv)  a alienagdo fiducidria do terreno, objeto da Matricula n° 36.310 do Cartério de Registro de Iméveis
da Comarca de Valinhos/SP, localizado no Sitio Pinheiro, Bairro Paiqueré, Zona Urbana da Comarca
de Valinhos, Estado de S&o Paulo, Lote 1B, com 4rea de 6.013,78m? (“Terreno™), de propriedade da
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 (“Paiqueré” e “Alienagdo Fiducidria Terreno”, respectivamente), a ser
constituida por meio do “Contrato de Alienagdo Fiducidria de Imdvel em Garantia e Outras
Avengas” a ser celebrado entre a Paiqueré e a Fiduciaria (“Contrato de Alienacdo Fiduciaria
Terreno™); e

(v) estaAlienagdo Fiducidria de Quotas;

f) 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 (“Instrugdo CVM 414”), tendo como objeto,
dentre outras atividades, a aquisi¢io de recebiveis imobilidrios e consequente securitizagiio por meio da emissdo
de certificados de recebiveis imobiliarios; '

2) a Fiducidria pretende vincular os Créditos Imobiliarios, garantidos pela presente garantia,
representados pela CCI, aos Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 8° série da sua 12 emisséio (“CRI” e
“Emissd@o”, respectivamente), conforme o “Termo de Securitizacdo da 8°Série da 1° Emissdo da Casa de Pedra
Securitizadora de Crédito S.A.”, celebrado, nesta data, entre a Fiducidria 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 fiducidrio dos CRI (“Termo de Securitizacio” e “Agente
Fiducidrio”, 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 distribuigio na CVM, nos termos do artigo 6° da referida Instrugéo;

i) a garantia a ser constituida nos termos deste Contrato pelas Fiduciantes é parte de uma operagio
estruturada nos termos da Lei n® 9.514/97, de forma que este Contrato deve ser interpretado em conjunto com
os demais Documentos da Operagdo (conforme abaixo definido);

) as Partes dispuseram de tempo e condigdes adequadas para a avaliagdo e discussdo de todas as
cléusulas deste Contrato, cuja celebragdio, execugio e extingfio sfio pautadas pelos principios da igualdade,
probidade, lealdade e boa-fé.

RESOLVEM as Partes celebrar o presente “Contrato de Alienagdo Fiducidria de Quotas e Qutras Avengas”
(“Contrato de Alienagéo Fiducidria de Quotas” ou “Contrato™), que se regera pelas clausulas abaixo:

CLAUSULA PRIMEIRA - OBJETO DESTA ALIENACAO FIDUCIARIA
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1.1.  Em garantia do pagamento das Obrigagdes Garantidas, as Fiduciantes, neste ato, em carater
irrevogavel e irretratavel, alienam fiduciariamente a Fiduciéria, com anuéncia da Sociedade, a propriedade, o
dominio resolivel e a posse indireta (“Alienagio Fiducigria de Quotas™):

Q) da totalidade das quotas de emissdo da Sociedade que titulam e que venham a titular, ou seja:

(a) 3.000 (trés mil) quotas representativas de 50% (cinquenta por cento) do capital social da Sociedade,
de titularidade da Vifran (“Quotas Vifran™); e

(b) 3.000 (trés mil) quotas representativas de 50% (cinquenta por cento) do capital social da Sociedade,
de titularidade da Madreal (“Quotas Madreal”, e, em conjunto, com as Quotas Vifran, as “Quotas”);

(i) todas e quaisquer outras Quotas que, porventura, a partir desta data, forem atribuidas as Fiduciantes,
representativas do capital social da Sociedade (“Novas Quotas”); e

(iii)  todos os frutos, rendimentos, vantagens e direitos decorrentes das Quotas, inclusive lucro, fluxo de
dividendos, juros sobre capital préprio e/ou quaisquer outros proventos, quaisquer bonificagses,
desdobramentos, grupamentos e aumentos de capital por capitalizagdo de lucros e/ou reservas associados as
Quotas (“Direitos Adicionais”, em conjunto com as Quotas e as Novas Quotas, “Quotas Alienadas
Fiduciariamente™).

1.2 As Partes atribuem a presente Alienagdo Fiduciaria de Quotas, nesta data, com base das ultimas
Demonstragdes Financeiras da Sociedade, o valor de R$ 6.000,00 (seis mil reais), correspondente ao valor
nominal das Quotas, conforme disposto no Contrato Social da Sociedade, ficando vedada a sua utilizagdo para
fins de excussdo desta Garantia Fiducidria, caso no qual valer4 o quanto previsto na cldusula sexta abaixo.

1.3 As Fiduciantes se obrigam, neste ato, a nfio vender, ceder, transferir ou de qualquer maneira gravar,
onerar ou alienar em beneficio de qualquer outra parte, que ndo a Fiducidria, as Quotas Alienadas
Fiduciariamente, seja parcial ou total, independentemente do grau de prioridade.

1.4 Para fins deste Contrato, o termo “Documentos da Operaco” significa, em conjunto: (i) a CCB:; (ii) a
Escritura de Emissio de CCI; (iii) o Contrato de Cessdo; (iv) o presente Contrato; (v) o Contrato de Alienagéo
Fiduciéria Terreno; (vi) o Contrato de Alienagio Fiducidria Iméveis; (vii) o Contrato de Cessdo Fiduciaria;
(viii) o Termo de Securitizagdo; (ix) o “Contrato de Prestagdo de Servicos de Agente de Monitoramento”,
formalizado, nesta data, entre a Fiducidria, o Agente de Verificagdo (abaixo definido) e a Fiduciante (“Contrato
de Monitoramento™); (x) o Contrato de Distribuigio (conforme definido na CCB); e (xi) os respectivos
aditamentos e outros instrumentos que integrem a Emissao e que venham a ser celebrados.

1.5.  Fica, desde j4, certo e ajustado o caréter niio excludente, mas cumulativo entre si da presente Cessdo
Fiduciéria e das demais Garantias, podendo a Fiduciaria, mediante deliberagdo dos titulares dos CRI, reunidos
em assembleia geral, excutir todas ou cada uma das Garantias, total ou parcialmente, tantas vezes quantas forem
necessarias, sem ordem de prioridade, até o integral adimplemento das Obrigagdes Garantidas, de acordo com
a exclusiva conveniéncia da Fiduciaria.
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CLAUSULA SEGUNDA - CARACTERISTICAS DAS OBRIGACOES GARANTIDAS

2.1. O presente Contrato de Alienagdo Fiduci4ria de Quotas destina-se a garantir o cumprimento de todas
as Obrigagdes Garantidas assumidas pela Fiduciante no 4mbito da CCB e dos CRI, de carater pecunidrio ou
ndo pecunidrio. Para fins do artigo 18 da Lei 9.514/97, as Partes convencionam que as Obrigagdes Garantidas
apresentam as caracteristicas descritas na cldusula abaixo, sem prejuizo do detalhamento contido na CCB, no
Contrato de Cessdo e no Termo de Securitizagio, que constituem parte integrante e inseparavel deste Contrato
de Alienagdo Fiduciaria de Quotas, como se aqui estivessem transcritas.

(i) Valor do principal: R$ 59.000.000,00 (cinquenta e nove milhdes de reais);
(i) Data de emissdo da CCB: 20 de julho de 2020;

(iii)  Prazo: 72 (setenta e dois) meses, contados a partir da data de emisséio da CCB;

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

) Cronograma de Amortizagio da CCB: A amortizag@o do Valor Principal da CCB sera realizada
mensalmente, nos termos do Anexo I da CCB;

(vi)  Atualizagio Monetiria e Juros Remuneratorios: O Valor Principal da CCB sera atualizado
monetariamente pela variagdo positiva do [ndice Nacional de Pregos ao Consumidor Amplo, divulgado pelo
IBGE (“IPCA” e “Atualizagdo Monetdria”, respectivamente). Sobre o Valor Principal atualizado da CCB
incidirdo juros remunerat6rios equivalentes a 13% (treze por cento) ao ano, capitalizados diariamente, pro
rata temporis, com base em um ano de 360 (trezentos e sessenta) dias (“Juros Remuneratdrios™;

(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: Sdo Paulo, SP; e

(ix)  Encargos Moratdrios: atualizagdo monetaria, 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 Fiduciante.

2.2. Sem prejuizo das obrigagdes descritas na Clausula 2.1 deste Contrato, a alienagfo fiducidria constituida
nos termos deste Contrato garante também todas as demais obrigagdes pecunidrias e niio pecunidrias assumidas
pelas Fiduciantes, nos termos do Contrato de Cessdo e dos demais Documentos da Operagdo, bem como a
liquidag@o integral do Patriménio Separado da emiss&o dos CRI.

2.3. O cumprimento parcial das Obrigagdes Garantidas ndo importa exoneragdo correspondente do presente
Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Quotas.

CLAUSULA TERCEIRA - DO REGISTRO



Cartério Reg, de TD de VALINHOS %
 wicrofitne n* 79960

3.1 As Fiduciantes e a Sociedade se obrigam a realizar, as suas expensas, em até 15 (quinze) dias a contar
da presente data, prorrogéveis, uma tinica vez, por igual prazo, na hipétese do Fiduciante comprovar que esta
cumprindo ou diligenciando para cumprir eventuais exigéncias formuladas pelo Cartério de Registro de Titulos
¢ Documentos, o registro deste Contrato e de qualquer aditamento, nos Cartérios de Registro de Titulos e
Documentos das cidades das sedes das Partes. Sendo certo que as Fiduciantes enviario a Fiduciria e a0 Agente
Fiduciario dos CRI, em até 5 (cinco) Dias Uteis do referido registro, copia digitalizada do presente Contrato
com evidéncia de registro nos termos desta Clausula.

3.2 As Fiduciantes e a Sociedade se obrigam, ainda, no prazo de até 15 (quinze) dias a contar da presente
data, prorrogaveis, uma tinica vez, por igual prazo, a obter o arquivamento de alteragio do Contrato Social da
Sociedade (“Instrumento de Alteragdo Contratual™), para refletir a presente Alienagdio Fiduciaria de Quotas na
Junta Comercial do Estado de S&o Paulo (“JUCESP”), as suas expensas.

3.2.1  AsFiduciantes e a Sociedade terdo o prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contado da obteng&o do referido
registro, para disponibilizar cépia do Instrumento de Alteragdo Contratual devidamente registrado perante a
JUCESP a Fiduciaria e ao Agente Fiduciario dos CRI.

3.2.2 Para os fins do item 3.2, acima, a presente Alienagdo Fiducidria de Quotas devera ser refletida no
Instrumento de Alteragéo Contratual, através da inclusdo de uma cldusula com a seguinte redagéo:

“Cldusula [Z;%] A totalidade das quotas de titularidade das sécias VIFRAN COMERCIAL E
CONSTRUTORA LTDA e MADREAL EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA,
acima qualificada, de emissdo da Socidade, bem como todos os direitos delas decorrentes, ai
compreendidos todos os frutos, rendimentos, vantagens e direitos decorrentes das Quotas, inclusive
lucro, fluxo de dividendos, juros sobre capital préprio e/ou quaisquer outros proventos, quaisquer
bonificagdes, desdobramentos, grupamentos e aumentos de capital por capitalizacdo de lucros e/ou
reservas associadas as Quotas estdo alienadas fiduciariamente em favor da CASA DE PEDRA
SECURITIZADORA DE CREDITO S.A. inscrita no CNPJ/ME sob o n° 31.468.139/0001-98
(“Securitizadora”), para assegurar o cumprimento das obrigagdes decorrentes da Cédula de Crédito
Bancdrio n°® 41500712-7 (“CCB”), emitida em 20 de julho de 2020, nos termos do “Instrumento
FParticular de Alienagdo Fiducidria de Quotas e Outras Avengas”, firmado em 20 de julho de 2020
(“Contrato_de Alienac¢do Fiducidria de Quotas”), sendo certo, ademais, que todo e qualquer
pagamento devido pela Sociedade aos sécios deverd ser efetuado na Conta de Patriménio Separado,
conforme identificada no Contrato de Alienagdo Fiducidria de Quotas. A garantia fiducidria acima
descrita fica arquivada na sede da Sociedade, devendo os termos e condi¢des do Contrato de
Alienagdo Fiducidria de Quotas ser observados pelos sécios, pela Sociedade e por sua administragdo,
sob pena de ineficdcia da delibera¢do tomada, ou do ato praticado, em desacordo com tais termos e
condigoes.

CLA'USULA ] — Em razdo do Contrato de Alienagdo Fiducidria de Quotas mencionado na
Clausula f%/g] acima, qualquer alteragdo no presente Contrato Social da Sociedade, a partir da
presente data, que possa acarretar qualquer restri¢do no direito da Securitizadora em excutir sua
garantia, incluindo, sem limitacdo, as eventuais transferéncias de quotas pelos sécios, a qualquer
titulo, admissdo de novo Quotista na Sociedade sem o prévio consentimento da Securitizadora,
aumento ou diminui¢do de capital social ou excluséo da Cldusula [&] e da presente Clausula [;‘ﬁi]
dependerd de prévia e expressa anuéncia da Securirizadora”.
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33 Dentro de 15 (quinze) Dias Uteis contados da emissdo de Novas Quotas, conforme previsto na Clausula
1.2 acima, as Fiduciantes e a Sociedade se comprometem a celebrar aditivo ao presente Instrumento, as suas
expensas, alienando as Novas Quotas em garantia nos termos deste Contrato, e a Devedora compromete-se,
ainda, a registrar os respectivos aditivos nos competentes Cartérios de Registros de Titulos e Documentos em
até 15 (quinze) dias contados da data de celebragdo do aditivo, prorrogaveis por mais 15 (quinze) dias em caso
de exigéncias.

3.4.  Para os fins da cldusula acima, e também para a hipétese de inadimplemento de qualquer uma das
obrigagdes previstas na CCB e nos demais Documentos da Operaggo, fica acordado desde j4 que as Fiduciantes
conferirdo a Fiducidria, nos termos dos artigos 683 e 684 do Cadigo Civil, em carater irrevogével e irretratavel,
os mais amplos e especiais poderes para representar as Fiduciantes perante toda e qualquer repartigdo publica
federal, estadual e municipal e perante instituigdes financeiras e quaisquer outros terceiros, podendo a
Fiduciaria (i) assinar todos e quaisquer instrumentos e praticar todos os atos perante qualquer terceiro ou
autoridade governamental que sejam consistentes com os termos desta Alienagdo Fiducisria de Quotas e
necessarios para a consecugio dos objetivos ora estabelecidos; (ii) negociar e receber o prego, os termos e as
demais condigdes da venda das Quotas Alienadas Fiduciariamente, utilizando o produto na amortizagéo ou, se
possivel, quitagdo, do financiamento concedido por meio da CCB; (iii) representar as Fiduciantes perante
reparti¢des da Receita Federal do Brasil e cartdrios de registro de pessoas juridicas competentes, assinando
formularios, pedidos e requerimentos; e (iv) praticar todos e quaisquer outros atos necessarios ao bom e fiel
cumprimento do presente mandato, podendo os poderes aqui outorgados ser substabelecidos. Para esses fins,
as Fiduciantes se obrigam a emitir e apresentar 4 Fiduciaria, nesta data, instrumento particular de procuragio
nos termos do Anexo Il ao presente e a manté-lo valido e vigente, até a integral liquidago dos CRI.

3.5, Qualquer acordo de quotistas relacionado as Quotas que, a partir desta data, venha a ser celebrado,
aditado ou de qualquer forma alterado pelas Fiduciantes, sem a expressa anuéncia da Fiduciéria, ser4 ineficaz
com relagfo a estes.

3.6.  As Partes ficam, desde j4, autorizadas a celebrar quaisquer rerratificages deste Contrato com o
objetivo de sanar as eventuais exigéncias lan¢adas pelo Oficial de Registro de Titulos € Documentos e/ou pela
Junta Comercial para fins de registro do presente Contrato, bem como eventuais exigéncias legais ou
regulamentares langadas por quaisquer autoridades publicas, incluindo, sem limitagdo, a CVM.

3.7.  Caso a Fiduciante ndio cumpra a obrigagio prevista acima, a Fiducidria podera apresentar o presente
Contrato, bem como os seus eventuais aditamentos, para registro perante o Cartério de Titulos e Documentos
e Junta Comercial competente, obrigando-se a Fiduciante, neste caso, a reembolsar a Fiduciaria 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.

3.8. A apresentagdo deste Contrato para registro pela Fiduciaria ou qualquer providéncia nesse sentido néio
representard, em hipétese alguma, exoneragio ou limitagio da responsabilidade assumida pela Fiduciante em
relagdo a tempestiva conclusdo dos procedimentos de registro deste Contrato no Cartério de Titulos e
Documentos e Junta Comercial competentes.

3.9.  Se a Fiducidria vier a suportar quaisquer dos encargos relacionados a este Contrato, a Fiduciaria §
encaminhard comunicagio nesse sentido & Fiduciante, a qual devera reembolsar a Fiducidria no prazo de até S/f
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(cinco) Dias Uteis, contados da data de recebimento da referida comunicag#o, 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; e (ii) multa ndo compensatéria de 2% (dois por cento).

CLAUSULA QUARTA - CARACTERISTICAS DA GARANTIA FIDUCIARIA

4.1 Quaisquer Novas Quotas que venham a ser emitidas pela Sociedade em aumentos de capital,
decorrentes de quaisquer desdobramentos ou provenientes de qualquer outra origem incorporar-se-3o
automaticamente a presente garantia, passando, para todos os fins de direito, a integrar a defini¢do de “Quotas
Alienadas Fiduciariamente”.

4.12.  Para os fins do disposto acima, sempre que forem emitidas novas quotas pela Sociedade ficam as
Fiduciantes obrigadas a subscrever e integralizar tais Quotas de forma a fazer com que estejam alienadas
fiduciariamente em favor da Fiduciaria sempre 100% (cem por cento) dos direitos de participagio de
titularidade das Fiduciantes no capital social da Devedora. Quaisquer Novas Quotas subscritas e integralizadas
pelas Fiduciantes estardo automaticamente oneradas em garantia das Obrigagdes Garantidas nos termos do
presente Contrato, independentemente da celebragdo de qualquer aditamento.

4.1.3 Até o cumprimento da totalidade das Obrigagdes Garantidas, as Quotas, as Novas Quotas e 0s
Direitos Adicionais considerar-se-3o incorporados a este Contrato e dele passarfio a fazer parte integrante,
estando compreendidos na definigdo de Garantia Fiduciaria acima e subordinando-se a todas as cldusulas e
condigdes deste instrumento para todos os fins e efeitos de direito.

4.2.  Sem prejuizo das demais obriga¢des previstas neste Contrato, as Fiduciantes e a Sociedade obrigam-
se, ainda, a transferir a totalidade do produto do pagamento dos Direitos Adicionais para a conta n° 1846-5,
agéncia 2028, do Banco Bradesco S.A., de titularidade da Fiduciaria (“Conta de Patrimonio Separado™).

4.3. A presente garantia vigorard até o efetivo cumprimento da totalidade das Obrigag¢des Garantidas,
observado o disposto no item 7.3 abaixo, sendo certo que o cumprimento parcial das Obrigacdes Garantidas
ndo importa exoneragdo correspondente da presente garantia.

CLAUSULA QUINTA —- DECLARACOES E GARANTIAS

5.1 As Fiduciantes e a Sociedade declaram e garantem a Fiducidria, conforme aplicdvel, nesta data, que
as afirmagBes que prestam a seguir sdo verdadeiras na presente data e na data de integralizacdo dos CRI:

a) possuem plena capacidade e legitimidade para celebrar o presente Contrato em todos os seus termos;

b) a celebragdo e o cumprimento das obrigagdes assumidas neste Contrato: (i) ndo violam qualquer
disposigdo contida em seus documentos societdrios; (ii) ndo violam qualquer lei, regulamento, deciso
judicial, administrativa ou arbitral a que esteja vinculada; (iii) nio constituem inadimplemento de
qualquer contrato, acordo (incluindo acordo de quotistas) ou outro instrumento de que seja parte; e (iv)
ndo exigem consentimento, aprovagio ou autorizagdo de qualquer natureza, exceto pelas aprovacdes
societdrias da Fiduciante, caso aplicdvel,

c) o presente Contrato ¢ validamente celebrado e constitui obrigagao legal, vélida, vinculante e exequj




d)

g)

h)

h)

k)

D

5.2.

Cartério Reg. de T0 de VALINKOS § /7) 07
@crofﬂme n' 79960

/

contra cada Parte, de acordo com os termos aqui estabelecidos;

estdo aptas a observar as disposigdes previstas neste Contrato e agirfio em relagdo a ele com boa-fg,
probidade e lealdade durante a sua execugdo;

ndo se encontram em estado de necessidade ou sob coagdio para celebrar este Contrato, quaisquer
outros contratos e/ou documentos a ele relacionados;

tem conhecimento de todos os termos e condigdes da CCB e das Obrigagdes Garantidas;

as discussdes sobre o objeto contratual desta Cessdo Fiducidria de Direitos Creditérios foram feitas,
conduzidas e implementadas por sua livre iniciativa;

sdo sociedades qualificadas e tém experiéncia em contratos semelhantes a esta Cess3o Fiduciéria;

foram informadas e avisadas de todas as condi¢des e circunsténcias envolvidas na negociagio objeto
deste Contrato de Cessdo Fiducidria e que poderiam influenciar sua capacidade de expressar sua
vontade e foi assistida por assessores legais na sua negociagdo;

conhecem e estdo em consonéncia com todas as disposigdes da Lei 12.846, de 01 de agosto de 2013,
da Convengdo Anticorrup¢do da Organizagdo para a Cooperagio e Desenvolvimento Econdmico
(OCDE) da U.S. Foreign Corrupt Practices Act (FCPA) e da UK Bribery Act of 2010, e, em
particular, declaram, umas as outras, que: (i) ndo financia, custeia, patrocina ou de qualquer modo
subvenciona a prética dos atos ilicitos previstos nas leis anticorrupg¢ao e/ou organizagdes antissociais
e crime organizado; (ii) ndo promete, oferece ou da, direta ou indiretamente, qualquer item de valor
a agente publico ou a terceiros para obter ou manter negécios ou para obter qualquer vantagem
improépria; e (iii) em todas as suas atividades relacionadas a este instrumento, cumprira, a todo
tempo, com todos os regulamentos e legislagdo aplicaveis;

esta cessdo fiducidria ndo estabelece, direta ou indiretamente, qualquer relagéo de consumo entre a
Fiduciante e a Fiducidria; e

esta cessdo fiducidria ndo configura fraude contra credores, fraude a execugdo, fraude a execugao fiscal
ou, ainda, fraude falimentar.

As Fiduciantes declaram e garantem, ainda, que:

as Quotas estdo livres e desembaragadas de quaisquer dnus, gravames ou restricdes de natureza
pessoal ou real (incluindo de qualquer restri¢do proveniente de acordos de quotistas), ndo sendo do
conhecimento das Fiduciantes a existéncia de qualquer fato que impega ou restrinja o seu direito de
celebrar o presente Contrato ou os direitos atribuidos a Fiducidria na qualidade de proprietaria
fiduciaria das Quotas Alienadas Fiduciariamente, e de alienar fiduciariamente as Quotas Alienadas
Fiduciariamente em garantia das Obrigag¢tes Garantidas; e
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b) néo ha e ndo tem conhecimento da existéncia de procedimentos administrativos ou agdes judiciais,
pessoais ou reais, de qualquer natureza, em qualquer instancia ou tribunal, contra si que afetem ou
possam vir a afetar, direta ou indiretamente, a presente Alienagdo Fiduciéria.

5.3, As declaragdes prestadas pelas Fiduciantes e pela Sociedade neste Contrato subsistirio até o
pagamento integral das Obrigagdes Garantidas, ficando as declarantes responsaveis por eventuais prejuizos
que decorram da inveracidade ou inexatiddo destas declaragdes, sem prejuizo do direito da Fiduciaria de
requerer a recompra compulséria dos Créditos Imobilidrios e excutir a presente garantia, na forma prevista no
Contrato de Cessdo. As declaragdes prestadas neste instrumento s3o em adigio e nfio em substituigio aquelas
prestadas no Contrato de Cess3o.

5.4. As Fiduciantes e/ou a Sociedade, conforme o caso, indenizarfio e reembolsardio a Fiduciaria bem como
seus respectivos sucessores e cessionarios (cada um, uma “Parte Indenizada”) e manterio cada Parte
Indenizada isenta de qualquer responsabilidade, por qualquer perda, (excluindo lucro cessante e danos
indiretos), danos diretos, custos e despesas de qualquer tipo, incluindo, sem limitagio, as despesas com
honorérios advocaticios, que possam ser incorridos por referida Parte Indenizada em razio de qualquer
falsidade, imprecisdo ou incorregio, provocada por dolo ou culpa grave, quanto a qualquer declaragio ou
garantia prestada neste instrumento.

5.5. A Fiduciaria, por si ou por seus representantes devidamente constituidos, niio sera responsabilizada,
direta ou indiretamente, subjetiva ou objetivamente, por agdes ou omissdes, de qualquer natureza, que decorram
do dominio pleno das Quotas, uma vez que esta é proprietaria exclusivamente a titulo de garantia e em carater
resoltivel e ndo detém posse direta dos Iméveis.

CLAUSULA SEXTA - DO EXERCICIO DO DIREITO DE VOTO

6.1. Desde que ndo tenha ocorrido ou esteja em curso qualquer inadimplemento ou evento de vencimento
antecipado da CCB, as Fiduciantes poderdo exercer os seus direitos de voto com relagio as Quotas Alienadas
Fiduciariamente nos termos do Contrato Social da Sociedade, observadas sempre as disposi¢cGes da CCB, deste
Contrato e dos demais Documentos da Operagdo. Cada Fiduciante obriga-se a exercer o direito de voto que Ihe
¢ atribuido em razdo da titularidade das Quotas Alienadas Fiduciariamente de forma a no prejudicar o
cumprimento da CCB e das Obriga¢Ses Garantidas, comprometendo-se ainda a, nos termos do paragrafo tinico
do artigo 113 da Lei n° 6.404/76, ndo aprovar as deliberagdes que tenham por objeto qualquer uma das seguintes
matérias, sem o consentimento prévio, expresso e por escrito dos titulares de CRI reunidos em assembleia geral,
sob pena de ineficacia perante a Sociedade:

a) emissdo de novas Quotas e quaisquer outros titulos, outorga de opgéo de compra de Quotas, alienaggo,
promessa de alienagdo, constitui¢do de Onus (conforme abaixo definido) ou gravames sobre as Quotas;

b) fusdo, incorporagdo, cisdo ou qualquer tipo de reorganizagdio societdria, ou transformagio da
Sociedade;

c) dissoluggo, liquidagdo ou qualquer outra forma de extingo da Sociedade;

d) redugdo do capital social ou resgate de Quotas pela Sociedade; R
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€) alienagdo, transferéncia ou qualquer forma de cess@o ou promessa de cessdo, a terceiros, de quaisquer
ativos integrantes do patrimonio da Sociedade, exceto em relagdo aos lotes integrantes do Empreendimento
Imobilidrio mantidos em estoque até a presente data, os quais somente poderio ser alienados estritamente na
forma prevista no Contrato de Cessdo e no Contrato de Cesséo Fiduciria de Direitos Creditorios;

) constituicdo de qualquer Onus sobre os ativos integrantes do patrimonio da Sociedade, caugao, ou outra
garantia, exceto pelo 6nus existentes na presente data ou constituido nos termos dos Documentos da Operago,
bem como os bens objeto das Garantias da presente Operagio de Securitizagio;

2) permitir que a Sociedade participe de qualquer operagdo que faga com que as declaragdes e garantias
prestadas pelas Partes, deixem de ser verdadeiras ou que resulte na violagdo de qualquer obrigagio assumida
pela Fiduciante;

h) reniincia a direitos que causem um Efeito Adverso Relevante (conforme abaixo definido), desisténcia
de pretensdes ou cancelamento de créditos e/ou de recebiveis da Sociedade;

i) fazer com que a Sociedade adote qualquer pratica, aja, deixe de agir ou celebre qualquer negécio que
possa causar um Efeito Adverso Relevante (conforme abaixo definido) na Sociedade ou em sua condigfo
financeira, nos seus negocios, nas operagdes ou nas oportunidades de negdcio;

i) condug@o, de qualquer forma, dos negécios da Sociedade fora de seu curso normal;

k) Onus ou pratica de quaisquer atos e assinatura de quaisquer documentos que exonerem terceiros de suas
responsabilidades para com a Sociedade, que cause um Efeito Adverso Relevante;

D contratagdo de qualquer endividamento no mercado financeiro ou realizagdo de qualquer operagéo no
mercado de capitais que acarretem Efeito Adverso Relevante;

m) participagdo em grupo de sociedades e aquisi¢o de controle de outras sociedades;

n) qualquer das matérias que, nos termos do Cédigo Civil os cotistas da Sociedade tenham direito de
recesso/retirada;

0) distribui¢do de rendimentos, frutos ou vantagens, a qualquer titulo, inclusive distribuigfio de lucros e

remuneragéo a titulo de pro labore; e

P) qualquer deliberagéo e/ou alteragdo no Contrato Social da Sociedade que possa acarretar restricdo no
direito da Fiducidria em excutir sua garantia;

qQ contratagdo de novos funciondrios, amplia¢io do objeto social da Sociedade, ou a pratica de qualquer
ato que acarrete em um Efeito Adverso Relevante.

6.1.1. Para os fins do item 6.1, acima, “M” significa qualquer 6nus, penhor, direito de garantia,
arrendamento, encargo, opgio, direito de preferéncia e restri¢fo a transferéncia, nos termos de qualquer acordo
de cotistas ou acordo similar, gravame ou qualquer outra restrigdo ou limitagao, seja de que natureza fog, -ﬂ
venha a afetar a livre e plena propriedade das Quotas ou venha a prejudicar sua alienaggo, seja de que ng¥
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for, a qualquer tempo, incluindo mas néo se limitando a usufruto sobre direitos politicos e/ou patrimoniais.

6.1.2. Para os fins do item 6.1, acima, “Efeito Adverso Relevante™ significa a assungdo de obrigagdes que
afetem a Sociedade em quantia superior a R$ 1), seja de forma isolada ou em um conjunto de atos de

(L)

mesma natureza realizados em um mesmo exercicio social.

6.1.3. A Fiducidria devera ser pessoal e comprovadamente notificada, por qualquer meio idéneo, pelas
Fiduciantes de toda e qualquer reunifio de cotistas da Sociedade que tenha por objeto deliberar sobre qualquer
das matérias referidas no item 6.1, acima, com uma antecedéncia minima de 30 (trinta) dias da data de
realizagdo de cada reunido, para que possa se manifestar sobre a possibilidade ou ndo de realizagio da
deliberagdo.

6.2. A partir desta data e durante a vigéncia deste Contrato, todos e quaisquer Direitos Adicionais e recursos
provenientes da dissolugdo ou liquidagdo da Sociedade, deverfo ser direcionados pela Sociedade para a Conta
do Patriménio Separado e permaneceréo nela retidos até a integral liquidagdo das Obrigagdes Garantidas.

6.2.1. Caso as Fiduciantes, em violag@io ao disposto no presente instrumento, venham a receber recursos
decorrentes dos Direitos Adicionais de forma diversa da prevista neste instrumento, ou em conta diversa da
Conta do Patrimdnio Separado, as Fiduciantes os receberfio na qualidade de féis depositarias e deverdo
depositar a totalidade dos recursos decorrentes dos Direitos Adicionais na Conta do Patrimdnio Separado, em
até 2 (dois) Dias Uteis da data da verificagdo do recebimento, sem qualquer dedugdo ou desconto, sob pena de
multa moratoéria de 1% (um por cento) ao més sobre o valor recebido pelas Fiduciantes.

CLAUSULA SETIMA — EXCUSSAO DA GARANTIA FIDUCIARIA

7.1.  Nas hipéteses previstas na CCB e no Contrato de Cessdo, em caso de descumprimento das Obrigaces
Garantidas, a Fiducidria poderd exercer sobre as Quotas todos os direitos previstos no artigo 66-B da Lei n°
4.728/1965, tomando, em cada caso, as medidas e formalidades cabiveis.

7.1.1. Para os fins do disposto no item 7.1 acima, a Fiducidria devera notificar as Fiduciantes e a Sociedade
para que, no prazo maximo de 15 (quinze) dias a contar da data em que tiver ocorrido a mora, purguem-na sob
pena de ser iniciado o procedimento de excussdo.

7.1.2. A excussdo desta cessdo fiducidria, na forma prevista neste Contrato, podera ser realizada para
cobranga parcial ou total das Obrigagdes Garantidas, em tantas vezes quanto bastem para a integral satisfagdo
destas. A eventual excussdo parcial da cesséo fiducidria ndo afetara os termos, condigdes e prote¢des deste
Contrato ¢ ndo implicard na liberagio da cessdo fiduciaria ora constituida, sendo que o presente Contrato
permanecera em vigor até a data de liquidagdo de todas as Obriga¢des Garantidas.

7.1.3.  As Partes, desde ja, concordam que cabera unicamente & Fiducidria, a seu exclusivo critério, definir a
ordem de excussdo das Garantias constituidas para assegurar o fiel adimplemento das Obrigagdes 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 a Fiducidria para satisfagio das Obrigagdes
Garantidas.
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respectiva data de vencimento ou em razéio de hipotese de Evento de Vencimento Antecipado, conforme
definido na CCB, depois de devidamente comunicadas nos termos desta clausula, bastara para a configuragio
da mora.

7.2.  Na hipétese das Fiduciantes e/ou da Sociedade nfio purgarem a mora no prazo de que trata o subitem
7.1.1 acima, o produto total apurado com a eventual venda das Quotas, nos termos do item 6.1 acima e do artigo
66-B, § 3°, da Lei n° 4.728/1965, sera aplicado no pagamento das Obrigagdes Garantidas, incluindo todos os
seus acessorios, contratuais e legais, conforme definido nos Documentos da Operagéo, suportando a Sociedade
e as Fiduciantes todas as despesas que a Fiducidria tiver de incorrer com tal procedimento. Se houver saldo
devedor remanescente, a Fiduciaria podera prosseguir com a execugfio de outras garantias estabelecidas nos
termos da CCB e dos demais Documentos da Operagio. Havendo saldo credor, este sera colocado & disposicéo
das Fiduciantes pela Fiduciaria.

7.3.  Em atendimento ao Oficio-Circular CVM/SRE N° 02/19, o Agente Fiduciario podera, as expensas da
Devedora, contratar empresa de avaliagdo para avaliar ou reavaliar, o valor de eventuais garantias que vierem
a ser prestadas no &mbito da presente Emissdo, conforme o caso, bem como solicitar quaisquer informagdes e
comprovagdes que entender necessarias, na forma prevista no referido Oficio.

7.4. Cumpridas totalmente as Obrigagdes Garantidas, sem a necessidade de excussio da Alienagdo
Fiducidria, esta Aliena¢do Fiducidria resolver-se-4 de pleno direito e, como consequéncia, a administragéo da
Sociedade estara autorizada, mediante notificagiio da Fiduciaria, a proceder ao arquivamento do competente
instrumento de alteragdo contratual da Sociedade, perante a JUCESP, a fim de liberar a presente Alienagdo
Fiduciaria.

7.5.  Aplicar-se-4 4 Alienaggio Fiducidria, no que couber, o disposto nos artigos 1.421, 1.425, 1.426, 1.427 ¢
1.436 da Lei n° 10.406/02 (“Cédigo Civil Brasileiro”).

CLAUSULA OITAVA - ANUENCIA DA SOCIEDADE

8.1 A Sociedade se declara ciente e concorda plenamente com todas as clausulas, termos e condigdes deste
Contrato, comparecendo neste instrumento, ainda, para anuir expressamente com a transferéncia da
titularidade fiducidria das Quotas Alienadas Fiduciariamente pelas Fiduciantes a Fiducidria e com as
obrigacdes aqui previstas.

CLAUSULA NONA — DISPOSICOES GERAIS

9.1 As comunicagdes a serem enviadas por qualquer das Partes nos termos deste Contrato deverfio ser
encaminhadas para os seguintes enderegos:

se para as Fiduciantes:
VIFRAN COMERCIAL E CONSTRUTORA LTDA.

Rua Irio Giardelli, n® 47, 7° Andar, Sala 701 C, Jardim Paiquere
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MADREAL EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA.
Avenida Don Nery, n° 480, Sala 01, Vera Cruz
CEP: 13.271-170, Valinhos - SP

se para a Fiducidria:

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

CEP 01451-010, Sdo Paulo - SP

At.: Rodrigo Geraldi Arruy e Backoffice

Telefone: (11) 4562-7080

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

se para a Sociedade:
TERRAZZO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

Rua Irio Giardelli, n® 47, 7° Andar, Sala 704 C, Jardim Palquere
CEP: \13270 -570, S#o Paulo - SP

9.1.1. As comunicagdes serdo consideradas entregues quando recebidas sob protocolo ou com “aviso de
recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios e Telégrafos — ECT ou por correio eletrdnico nos
enderegos acima. Cada Parte deverd comunicar as outras a mudanga de seu endereco, sob pena de se considerar
realizada a comunicagdo ndo realizada por mudanga de enderego que ndo tenha sido comunicada.

9.2. O presente Contrato integra um conjunto de documentos que compdem a estrutura juridica de uma
securitiza¢do de créditos imobilidrios viabilizada por meio da emissdo dos CRI, estruturada para concessdo de
financiamento a4 Devedora no &mbito do mercado de capitais. Dessa maneira, a excussdo da totalidade ou de
parte da presente alienag@io fiducidria ora constituida, ou de qualquer outra garantia real ou fidejusséria
constituida em garantia das Obrigagdes Garantidas, ndo caracteriza necessariamente a quitagdo integral da
totalidade das Obriga¢des Garantidas, uma vez que tal excussdo limita-se ao percentual que tais garantias
representam da totalidade das Obrigag¢des Garantidas, tampouco limita a prerrogativa da Fiduciaria de exercer
quaisquer de seus direitos, incluindo a excussdo de qualquer outra garantia constituida pela Sociedade, pelas
Fiduciantes ou qualquer outra parte em favor das Obrigagdes Garantidas.

9.3.  Operagéo Estruturada. Por for¢a da vinculagio do presente Contrato aos Documentos da Operagio,
fica desde ja estabelecido que a Fiducidria devera manifestar-se conforme orientago deliberada pelos titulares
dos CRI, ap6s a realizagdo de uma assembleia geral de titulares de CRI, nos termos do Termo de Securitizagdo.

9.4.  Fica desde j4 convencionado que as Fiduciantes e a Sociedade nfo podera ceder, gravar ou transigir
sua posicdo contratual ou quaisquer de seus direitos, deveres e obrigagdes assumidos neste Contrato, sem ante.
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obter o consentimento prévio, expresso e por escrito da Fiducidria, por intermédio de assembleia dos titulares
dos CRIL

9.5. O presente Contrato ¢ firmado em carater irrevogavel e irretratavel e obriga ndo sé as Partes, mas
também os seus herdeiros, promissarios, cessiondrios e sucessores a qualquer titulo, substituindo quaisquer
outros acordos anteriores que as Partes tenham ajustado sobre o mesmo objeto.

9.6.  Se uma ou mais disposigdes aqui contidas forem consideradas invélidas, ilegais ou inexequiveis em
qualquer aspecto das leis aplicaveis, a validade, legalidade e exequibilidade das demais disposiges ndo serdio
afetadas ou prejudicadas a qualquer titulo.

9.7. Os direitos, recursos ¢ poderes estipulados neste Contrato sdo cumulativos, e nfo exclusivos de
quaisquer outros direitos, recursos ou poderes estipulados na CCB ou pela lei. A nfo exigéncia imediata, por
qualquer das Partes, em relagdo ao cumprimento de qualquer dos compromissos reciprocos aqui pactuados
constituir-se-4 em mera liberalidade da Parte que assim proceder, nfo podendo, de forma alguma, ser
caracterizada como novagdo ou precedente invocavel pela outra Parte para obstar o cumprimento de suas
obrigagdes.

9.8.  As Fiduciantes respondem por todas as despesas decorrentes da presente Alienagdo Fiduciéria,
inclusive aquelas relativas a emolumentos e despachante para obtengfio das certiddes dos distribuidores
forenses, da municipalidade e de propriedade, as necessarias a sua efetivago e registro, bem como as demais
que se lhe seguirem, inclusive as relativas a emolumentos e custas de Servigo de Notas e de Servigo de Titulos
e Documentos, de quitagdes fiscais e qualquer tributo devido sobre a operagdo, despesas estas que integrardo o
valor das Obrigagdes Garantidas, para todos os fins e efeitos.

9.9. As Partes reconhecem, desde ja, que o presente Contrato constitui titulo executivo extrajudicial,
inclusive para os fins e efeitos dos artigos 784 e seguintes do Cédigo de Processo Civil.

9.10.  Os termos utilizados no presente Contrato, iniciados em letras maitsculas (estejam no singular ou no
plural), que néo sejam definidos de outra forma neste Contrato, terdo o significado que lhes & atribuido na CCB.

9.11. O presente Contrato € celebrado sem prejuizo das demais garantias constituidas ou a serem constituidas
no ambito da CCB e dos CRI, as quais poderfo ser excutidas em conjunto ou separadamente.

9.12.  Todas e quaisquer alteragdes do presente Contrato somente serdo validas quando celebradas por escrito
e assinadas por todas as Partes deste instrumento.

CLAUSULA NONA - FORO

9.1. Fica eleito o Foro da Comarca de Sdo Paulo, Estado de S&o Paulo, como o tnico competente para
dirimir todas e quaisquer questdes ou litigios oriundos deste Contrato, renunciando-se expressamente a
qualquer outro, por mais privilegiado que seja ou venha a ser.

E, por estarem assim, justas e contratadas, as Partes assinam o presente Contrato em 04 (quatro) vias, de igual
teor € forma, na presenga de 02 (duas) testemunhas.,
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Séo Paulo, 20 de julho de 2020.
[As assinaturas seguem na pdgina seguinte.]

[O restante da pdgina foi intencionalmente deixado em branco.]
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(Pdgina 1/2 de assinaturas do Instrumento Particular de Alienacdo Fiducidria de Quotas celebrado entre
Vifran Comercial e Construtora Ltda., Madreal Empreendimentos e Participagdes Lida., Casa de Pedra
Securitizadora de Crédito S.A. e Terrazzo Empreendimentos Imobilidrios Ltda., em 20 de julho de 2020)

VIFRAN COMERCIAL E CONSTRUTORA LTDA.

Fiduciante
Nome:  SelvdddH Rodriglies Franzese Nome:
Careo: RG: 4.940.376-X Careo:
argo: CPF: 733.598.748-20 argo:
CREA - 060042403-0

MADREAL EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA.

Fiduciante
Nome: R Nome:
Cargo: Cargo:
Antondo Carlos Madie
R - 4.386.698-0
CPF - 008.384098-49 )
TERRAZZO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.
Sociedade
Nome: Salv r Rod&ues Franzese Nome:
: RG 4.940.376-X :
Cargo CPF: 733.598.748-20 Cargo Antonio Carfos Madse
CREA - 060042403-0 RG - 4.386.608-0
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(Pdgina 2/2 de assinaturas do Instrumento Particular de Alienacéo Fiducidria de Quotas celebrado entre
Vifran Comercial e Construtora Ltda., Madreal Empreendimentos e Participagdes Ltda., Casa de Pedra
Securitizadora de Crédito S.A. e Terrazzo Empreendimentos Imobilidrios Ltda., em 20 de Jjulho de 2020)

CASA DE RITIZADORA DE CREDITO S.A.
Fiducidria

Vo Rgl mraﬁai’;\:m Nome.
Cargo: 7&4 Cargo:

TESTEMUNHAS:

%,éwv/v» W@/m Iwdlian~ (. O&O\Aw&.

Nome: Flévia Rezende Dias Nome:
RG n®: RG: 35.573.238-5 RG n°: Cristiane Cantanzaro dos Anjos
CPF n°: CPf: 370.616.918-59 CPF e RG: 45.859.742-9

CPF: 376.176.508-84

18



Cartério Reg. de TD de VALINHO
Microfilme n° 79960 (]07
- |

ANEXO 1
PROCURACAO

Pelo presente instrumento particular, VIFRAN COMERCIAL E CONSTRUTORA LTDA., sociedade
empresdria limitada, com sede na Cidade de Valinhos, Estado de Sio Paulo, na Rua Irio Giardelli, n® 47, 7°
Andar, Sala 701 C, Jardim Paiquere, CEP: 13271-570, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 48.678.163/0001-54,
neste ato representada na forma de seu Contrato Social ¢ MADREAL EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES LTDA., sociedade empresdria limitada, com sede na Cidade de Valinhos, Estado de Sdo
Paulo, na Avenida Don Nery, n° 480, Sala 01, Vera Cruz, CEP: 13.271-170, inscrita no CNPJ/ME sob o n°
56.299.720/0001-54, neste ato representada na forma de seu Contrato Social (em conjunto, as “Qutorgantes”),
em cumprimento ao disposto na Clausula 3.4 do “Instrumento Particular de Alienagdo Fiducidria de Quotas
em Garantia e Outras Avengas” (“Contrato de Alienacio Fiducisria de Quotas”) celebrado entre as Outorgante
¢ a CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A., sociedade an6nima, com sede na cidade
de Sdo Paulo, Estado de S3o Paulo, na Rua Iguatemi, n® 192, Conjunto 152, Itaim Bibi, CEP 01451-010,
inscrita no CNPJ/ME sob o n° 31.468.139/0001-98 (“Outorgada®), e até que as obrigagdes garantidas pelo
Contrato de Alienagio Fiduciaria de Quotas (“Obrigaces Garantidas”) sejam quitadas, nomeiam a Outorgada,
de forma irrevogavel e irretrativel, nos termos do artigo 684 e seguintes do Cédigo Civil, como sua
procuradora para representar os Outorgantes, em conjunto, ou individualmente, com poderes para, na hip6tese
de ocorrer o vencimento antecipado das Obrigagdes Garantidas, ou vencendo-se as Obrigagdes Garantidas sem
que tenham sido pontualmente quitadas, (i) assinar todos e quaisquer instrumentos e praticar todos os atos
perante qualquer terceiro ou autoridade governamental que sejam consistentes com os termos da garantia
constituida nos termos do Contrato de Alienagdo Fiducisria Quotas e necessarios para a consecugio dos
objetivos ora estabelecidos; (ii) negociar e receber o prego, os termos e as demais condi¢tes da venda das
Quotas Alienadas Fiduciariamente, utilizando o produto na amortizagdo ou, se possivel, quitagdo, do
financiamento concedido por meio da “Cédula de Crédito Bancério n.° 41500712-7 (“CCB”), emitida em 20
de julho de 2020 pela TERRAZZO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., sociedade
empresaria limitada, com sede na cidade de Valinhos, Estado de Sio 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;
(iii) representar a Outorgante perante repartigdes da Receita Federal do Brasil e cartérios de registro de pessoas
juridicas competentes, assinando formularios, pedidos e requerimentos; e (iv) praticar todos e quaisquer outros
atos necessarios ao bom e fiel cumprimento do presente mandato, podendo os poderes aqui outorgados ser
substabelecidos. O presente mandato vigorar4 até a liquidagdo integral das Obrigagdes Garantidas.

Valinhos, 20 de julho de 2020.

(i

VIFRAN COMERCIAL E CONSTRUTORA LTDA.

MADREAL EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA.
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MINISTERIO DA FAZENDA
Secretaria da Receita Federal do Brasil
Procuradoria-Geral da Fazenda Nacional

CERTIDAO POSITIVA COM EFEITOS DE NEGATIVA DE DEBITOS RELATIVOS AOS TRIBUTOS
FEDERAIS E A DIVIDA ATIVA DA UNIAO

Nome: VIFRAN COMERCIAL E CONSTRUTORA LTDA
CNPJ: 48.678.163/0001-54

Ressalvado o direito de a Fazenda Nacional cobrar e inscrever quaisquer dividas de
responsabilidade do sujeito passivo acima identificado que vierem a ser apuradas, é certificado que:

1. constam débitos administrados pela Secretaria da Receita Federal do Brasil (RFB) com
exigibilidade suspensa nos termos do art. 151 da Lei n® 5.172, de 25 de outubro de 1966 -
Caédigo Tributario Nacional (CTN), ou objeto de decisdo judicial que determina sua
desconsideragao para fins de certificagdo da regularidade fiscal, ou ainda nao vencidos; e

2. ndo constam inscri¢des em Divida Ativa da Unido (DAU) na Procuradoria-Geral da Fazenda
Nacional (PGFN).

Conforme disposto nos arts. 205 e 206 do CTN, este documento tem os mesmos efeitos da certidao
negativa.

Esta certidao é valida para o estabelecimento matriz e suas filiais e, no caso de ente federativo, para
todos os érgéos e fundos publicos da administragéo direta a ele vinculados. Refere-se a situagéo do
sujeito passivo no ambito da RFB e da PGFN e abrange inclusive as contribuigdes sociais previstas
nas alineas 'a' a'd' do paragrafo Gnico do art. 11 da Lei n°® 8.212, de 24 de julho de 1991.

A aceitacio desta certiddo esta condicionada a verificagdo de sua autenticidade na Internet, nos
enderegos <http://rfb.gov.br> ou <http://www.pgfn.gov.br>.

Certidao emitida gratuitamente com base na Portaria Conjunta RFB/PGFN n° 1.751, de 2/10/2014.
Emitida as 13:28:00 do dia 04/02/2020 <hora e data de Brasilia>.

Vilida até 02/08/2020.

Cadigo de controle da certiddo: 2F11.9A94.2A8D.6DED

Qualquer rasura ou emenda invalidara este documento.
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MINISTERIO DA FAZENDA /
Secretaria da Receita Federal do Brasil
Procuradoria-Geral da Fazenda Nacional

CERTIDAO POSITIVA COM EFEITOS DE NEGATIVA DE DEBITOS RELATIVOS AOS TRIBUTOS
FEDERAIS E A DIVIDA ATIVA DA UNIAO

Nome: MADREAL EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA
CNPJ: 56.299.720/0001-54

Ressalvado o direito de a Fazenda Nacional cobrar e inscrever quaisquer dividas de
responsabilidade do sujeito passivo acima identificado que vierem a ser apuradas, é certificado que:

1. constam débitos administrados pela Secretaria da Receita Federal do Brasil (RFB) com
exigibilidade suspensa nos termos do art. 151 da Lei n® 5.172, de 25 de outubro de 1966 -
Cédigo Tributario Nacional (CTN), ou objeto de deciséo judicial que determina sua
desconsideracao para fins de certificagdo da regularidade fiscal, ou ainda n3o vencidos; e

2. ndo constam inscrigdes em Divida Ativa da Unido (DAU) na Procuradoria-Geral da Fazenda
Nacional (PGFN).

Conforme disposto nos arts. 205 e 206 do CTN, este documento tem os mesmos efeitos da certidao
negativa.

Esta certidao é valida para o estabelecimento matriz e suas filiais €, no caso de ente federativo, para
todos os érgaos e fundos publicos da administragdo direta a ele vinculados. Refere-se a situagédo do
sujeito passivo no Ambito da RFB e da PGFN e abrange inclusive as contribuigdes sociais previstas
nas alineas 'a' a 'd' do paragrafo unico do art. 11 da Lei n® 8.212, de 24 de julho de 1991.

A aceitagdo desta certiddo esta condicionada a verificagdo de sua autenticidade na Internet, nos
enderegos <http://rfb.gov.br> ou <http://www.pgfn.gov.br>.,

Certid4o emitida gratuitamente com base na Portaria Conjunta RFB/PGFN n° 1.751, de 2/10/2014.
Emitida as 14:15:25 do dia 24/07/2020 <hora e data de Brasilia>.

Valida até 20/01/2021.

Cadigo de controle da certidao: 8ECF.9676.7214.D75E

Qualquer rasura ou emenda invalidara este documento.
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