INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALIENAGAO FIDUCIARIA DE BENS IMOVEIS EM GARANTIA E
OUTRAS AVENCAS

| PARTES

Pelo presente instrumento particular, com efeitos de escritura publica, por forca do artigo 38 da
Lei n.29.514, de 20 de novembro de 1997, conforme alterada (“Lei 9.514"), as partes:

CAPA INCORPORADORA IMOBILIARIA PORTO ALEGRE Ill SPE LTDA., sociedade empresaria
limitada com sede na Rua Furriel Luiz Antonio Vargas, n? 250, 92 andar, sala 903, na cidade de
Porto Alegre, estado do Rio Grande do Sul, CEP 90.470-130, inscrita no CNPJ/ME sob o n2
12.470.338/0001-96, com seus atos societarios arquivados na JUCERGS sob o NIRE

43.206.174.209, neste ato representada nos termos de seu Contrato Social (“Fiduciante”),

HABITASEC SECURITIZADORA S.A., sociedade por ag¢des, com sede na cidade de Sdo Paulo,
Estado de Sado Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n? 2.894, 92 andar, conjunto 92, Jardim
Paulistano, inscrita no CNPJ/ME sob o n2 09.304.427/0001-58, neste ato representada na forma

de seu estatuto social (“Fiducidria” ou “Securitizadora”, e, quando em conjunto com a

Fiduciante, doravante denominadas, “Partes” e, individual e indistintamente, “Parte”);

E ainda com o interveniente anuente:

CAPA ENGENHARIA S.A., sociedade an6nima, com sede na Cidade de Porto Alegre, Estado do
Rio Grande do Sul, na Rua Furriel Luiz Antonio Vargas, 250 — salas 901, 902 e 903, inscrita no
CNPJ/ME sob 0 n290.025.073/0001-20, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social,

doravante denominada “Capa Engenharia” ou “Devedora”);

! CLAUSULAS

1. PRINCIPIOS E DEFINIGOES

1.1. Definicdes: As palavras e os termos constantes deste Contrato ndo expressamente aqui
definidos, grafados em portugués ou em qualquer lingua estrangeira, bem como, quaisquer
outros de linguagem técnica e/ou financeira ou n3o, que, eventualmente, durante a vigéncia do
presente Contrato no cumprimento de direitos e obrigacdes assumidos pelas Partes, sejam
utilizados para identificar a prdtica de quaisquer atos, deverdo ser compreendidos e
interpretados conforme significado a eles atribuidos nos demais Documentos da Operacao,

conforme definido na CCB.

1.2. Salvo qualquer disposi¢do expressa em contrario prevista neste Contrato, todos os termos

e condi¢des dos Documentos da Operacao aplicam-se total e automaticamente a este Contrato
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e deverdao ser considerados como uma parte integrante deste instrumento, como se estivessem

aqui transcritos.

1.2.1. Independentemente do acima disposto, o presente Contrato se constitui em instrumento
auténomo, devendo ser levado a registro pela Fiduciante isoladamente e independentemente
do implemento de qualquer condi¢cao ou do cumprimento de qualquer obrigacdo prevista nos

demais Documentos da Operacao.

1.2.2. Para fins deste Contrato, dia util significa quaisquer dias que ndao caiam em sabado,

domingo ou feriado declarado nacional na Republica Federativa do Brasil (“Dia Util”).

2. ALIENACAO FIDUCIARIA

2.1. Alienacdo Fiduciaria: Em garantia do integral, fiel e pontual cumprimento das ObrigacGes

Garantidas, a Fiduciante, neste ato, aliena e transfere fiduciariamente, de maneira irrevogavel
e irretratdvel, a Fiduciaria, a propriedade fiducidria das unidades, tal como relacionadas nas
colunas designadas por “Unidades”, “Matriculas” e “Cartério” indicadas no Anexo 2.1, as quais
sdo oriundas da incorporacdo registrada sob R.3, AV-17 e AV-18, da Matricula n? 105.207, do
Cartério de Registro de Imdveis de Canoas, Estado do Rio Grande do Sul (designadas
simplesmente “Imdveis”), livres e desembaracadas de quaisquer 6nus, gravames ou restricées,
transferindo a Fiducidria, por consequéncia, o dominio resoltvel e a posse indireta dos Iméveis,
incluindo suas acessoes, benfeitorias e melhorias, presentes e futuras. Para a finalidade prevista
nos artigos 22 e seguintes da Lei 9.514 e deste Contrato e, considerando o disposto no artigo 29,
§ 12 da Lei 7.433/85, fica dispensada a transcricdo completa da descri¢do das Unidades, por se
tratar de imdveis urbanos plenamente identificaveis pelos nimeros das matriculas mencionadas

no Anexo 2.1 do presente instrumento.

2.1.1. Para os fins do item 2.1 deste Contrato, a Fiduciante, ao celebrar o presente Contrato,
declara conhecer e aceitar, bem como ratifica, todos os termos e as condi¢cdes dos Documentos

da Operacao.

2.1.2. Para fins da presente Alienac¢ao Fiduciaria, serdo consideradas as Unidades descritas no
Anexo 2.1 do presente instrumento As Partes se comprometem a celebrar aditamento ao

presente Contrato, até 31 de outubro de 2022, para atualizagcdo do Anexo 2.1.

2.1.3. 0 cumprimento parcial das Obrigacdes Garantidas ndo importa exoneracao
correspondente da alienagdo fiduciaria constituida nos termos deste Contrato. Observado o
disposto na cldusula 5.8 deste Contrato, a excussdo da garantia de alienacdo fiducidria ora
constituida ndo caracteriza necessariamente a quitacdo integral da totalidade das ObrigacGes
Garantidas, uma vez que tal excussao limita-se ao percentual que tais garantias representam da

totalidade das Obriga¢des Garantidas, tampouco limita a prerrogativa da Fiduciaria de exercer
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quaisquer de seus direitos, incluindo a perseguicdo ou excussdao de qualquer outra garantia
constituida pela Devedora, pela Fiduciante ou qualquer outra parte em favor das Obriga¢oes
Garantidas, a cobranga, concomitantemente, da Devedora, os valores devidos nos termos da
CCB e da CCl.

2.1.4. As Partes reconhecem a presente garantia como existente, valida, eficaz e perfeitamente

constituida, para todos os fins de direto.

2.1.5. A Fiduciante ndo podera transmitir os direitos de que seja titular sobre os Iméveis sem
que haja prévia e expressa anuéncia da Fiducidria e que o(s) terceiro(s) adquirente(s) assuma(m)

integralmente as obrigacdes previstas neste Contrato.

2.1.6. Para os fins do artigo 24 da Lei n29.514/97, o imével no qual foi registrada a incorporagio
¢é de propriedade da Fiduciante desde a abertura da matricula, em 13 de dezembro de 2012
(matricula n? 105.207), a qual é originada da matricula n2 66.048, Livro n? 2, do Cartério de

Registro de Imdveis de Canoas, Estado do Rio Grande do Sul.

2.2. Registro: A transferéncia da propriedade fiduciaria dos Imodveis pela Fiduciante a
Fiduciaria operar-se-a mediante o registro, as expensas da Fiduciante, deste Contrato e seus
aditamentos no Cartdrio de Registro de Imdveis competente e vigorard até o efetivo

cumprimento da totalidade das Obriga¢cdes Garantidas.

2.2.1. O registro previsto no item 2.2 acima devera ser providenciado pela Fiduciante em até 60
(sessenta) dias, contados da data de assinatura deste Contrato ou seus aditamentos. Este prazo
poderad, a critério exclusivo da Fiduciaria, mediante aprovacao em assembleia geral de titulares
dos CRI, ser prorrogado, conforme prazo definido na referida assembleia, para dar a Fiduciante
a oportunidade de cumprir eventuais exigéncias dos competentes Cartdrios de Registro de

Imdveis que sejam necessdrias para a obtengdo dos registros (“Prazo Total para Constituicdo de

Garantias”).

2.2.2. Em até 3 (trés) dias Uteis, contados do prazo original ou do Prazo Total para Constituicao
de Garantias, conforme aplicavel, a Fiduciante devera apresentar a Fiducidria e ao Agente
Fiduciario a comprovacdo do registro previsto no item 2.2 deste Contrato, sem prejuizo das

obrigacdes de prenotacao descritas na CCB.

2.2.3. Observado o previsto no subitem 2.2.1, acima, com rela¢do ao prazo para obtencdo do
registro deste Contrato, 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 Imdveis competente para fins de registro do presente Contrato, bem como
eventuais exigéncias legais ou regulamentares lancadas por quaisquer autoridades publicas,

incluindo, sem limitacao, a CVM.
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2.2.4. Mediante o registro do presente Contrato e seus eventuais aditamentos no competente
Cartério de Registro de Imdveis, estara constituida a propriedade fiducidria sobre os Imodveis,
em favor da Fiducidria, efetivando-se o desdobramento da posse e tornando-se a Fiduciante
possuidora direta com direito a utilizacdo dos Imdveis, enquanto as Obriga¢des Garantidas ndo

tiverem sido integralmente cumpridas, e a Fiduciaria possuidora indireta dos Iméveis.

2.2.5. A posse direta de que ficard investida a Fiduciante, relativamente aos Imdveis, manter-
se-a enquanto as Obriga¢Ges Garantidas ndo tiverem sido integralmente cumpridas, exceto se a
presente garantia for liberada pela Fiduciaria nos termos do item 3.2 deste Contrato, obrigando
a Fiduciante a manter, conservar e guardar os Imdveis em perfeito estado, pagar pontualmente
todos os tributos, taxas e quaisquer outras contribuicdes ou encargos que incidam ou venham
aincidir sobre estes, ou que sejam inerentes a Alienagdo Fiducidria constituida nos termos deste

Contrato.

2.2.6. 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.

2.2.7. Caso a Fiduciante ndo cumpra a obrigacdo prevista neste item 2.2 acima, a Fiduciaria
podera apresentar o presente Contrato, bem como os seus eventuais aditamentos, para registro
perante o Cartdrio de Registro de Imdveis 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 facam necessarios a

viabilizacao do registro pretendido.

2.2.8. A apresentacdo deste Contrato para registro, nos termos previstos no subitem 2.2.7,
acima, ou qualquer providéncia nesse sentido, que seja adotada pela Fiducidria, ndo
representara, em hipdtese alguma, exoneracao ou limitacdo da responsabilidade assumida pela
Fiduciante em relacdo a tempestiva conclusdo dos procedimentos de registro deste Contrato no

Cartério de Registro de Imdveis competente.

2.2.9. Se a Fiducidria vier a suportar quaisquer dos encargos inerentes aos Imodveis, de
responsabilidade da Fiduciante, a Fiduciaria encaminhara comunica¢do nesse sentido a
Fiduciante, a qual devera reembolsar a Fiduciaria no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis, contados
da data de recebimento da referida comunicagdo, 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 ndo compensatéria de 2% (dois por cento).

2.2.10. Nos termos do paragrafo 42 do artigo 27 da Lei 9.514, ndo havera direito de retencdo

por benfeitorias, mesmo que estas estejam autorizadas pela Fiduciaria.
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2.2.11. A presente Alienacdo Fiducidria ndo implica a transferéncia para a Fiduciaria, ou seus
sucessores, de quaisquer obrigacdes ou responsabilidades da Fiduciante, decorrentes da
propriedade resoluvel dos Imdveis, incluindo as obrigacdes propter rem, permanecendo a
Fiduciante como Unica responsavel pelas obrigacGes e pelos deveres que lhe sdo imputaveis na

forma da lei.

2.2.12. A Fiduciaria, por si ou por seus representantes devidamente constituidos, ndo sera
responsabilizada, direta ou indiretamente, subjetiva ou objetivamente, por acdes ou omissoes,
de qualquer natureza, que decorram do dominio pleno dos Imédveis, uma vez que esta é
proprietaria exclusivamente a titulo de garantia e em carater resollvel e ndo detém posse direta

dos Imoveis.

2.3. Benfeitorias: Quaisquer acessoes, benfeitorias, melhoramentos, construgdes, instalacdes
introduzidas nos Imodveis, independentemente da espécie ou natureza, incorporar-se-do
automaticamente a estes e aos seus valores, independentemente de qualquer outra formalidade,
recaindo sobre tais acessGes ou benfeitorias o presente 6nus, ndo podendo a Fiduciante ou,
conforme o caso, qualquer terceiro, invocar direito de indenizagdo ou de retengao, ndo importa

a que titulo ou pretexto.

2.4. Conservacado: Até a quitacao integral das ObrigacOes Garantidas, a Fiduciante se obriga a:

(a)  Manter os Imdveis em perfeito estado de seguranca e utilizacdo;

(b)  Adotar todas as medidas e providéncias no sentido de assegurar os direitos da Fiduciaria

com relagdo aos Iméveis; e

(c)  Pagar pontualmente todos os tributos, despesas e encargos relativos aos Imdveis.

2.5. Tributos: A Fiduciante tem a obrigacdo de apresentar a Fiduciaria, a cada 3 (trés) meses,
contados a partir desta data, declaracdao atestando a inexisténcia de débitos tributarios,
vencidos, despesas, encargos, incluindo, imposto predial e territorial urbano (“IPTU”),
condominio e demais encargos relativos aos Imdveis, sendo que tal declaracdo devera vir

acompanhada dos comprovantes de pagamento do referido periodo.

2.5.1. Sempre que solicitado pela Fiduciaria, a Fiduciante tem a obriga¢do de apresentar, em até
05 (cinco) Dias Uteis contados da referida solicitagio, comprovantes de pagamento dos
referidos tributos, despesas e encargos, ou de quaisquer outras contribuicdes, ou ainda,
conforme o caso, a comprovacdo de provisdo dos valores eventualmente ndo pagos,
relacionados com o imposto predial e territorial urbano, condominio e demais encargos

relacionados aos Imédveis.
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2.6. Execucdo das Garantias: Fica, desde ja, certo e ajustado o carater ndo excludente, mas

cumulativo entre si da presente Alienacdo Fiduciaria e das demais Garantias, podendo a
Fiducidria, mediante deliberagdao 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 Obriga¢des Garantidas,

de acordo com a exclusiva conveniéncia da Fiduciaria.
3. CARACTERISTICAS DAS OBRIGACOES GARANTIDAS
3.1. Caracteristicas dos Créditos Imobilidrios: As ObrigacGes Garantidas tém as caracteristicas

descritas na Cédula de Crédito Bancéario n? 018, emitida pela Fiduciante em 11/07/2017,
conforme aditada (“CCB”), na Escritura de Emissao de CCl, no Contrato de Cessao, no Termo de

Securitizacdo e nos demais Documentos da Operac¢do que, para os fins do artigo 66-B da Lei
4.728 e da Lei 9.514, constituem parte integrante e inseparavel deste Contrato, como se nele
estivessem integralmente transcritos, conforme caracteristicas abaixo:

(a)  Valor Principal: Em 09 de maio de 2022, o Valor Principal é de R$27.590.133,68 (vinte e
sete milhdes, quinhentos e noventa mil, cento e trinta e trés reais e sessenta e oito centavos)

(“Valor Principal”).

(b) Data de emissdo da CCB: 11/07/2017 (“Data de Emissdo”);

(c) Data de vencimento da CCB: 01/12/2022 (“Data de Vencimento”);

(d)  Prazo: 1.969 (mil novecentos e sessenta e nove) dias partir da data de emissao da CCB;

(e) Remuneragao: (a) 100% (cem por cento) da variagdo acumulada Taxa DI, acrescido de
sobretaxa de 5,00% (cinco inteiros por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois)
Dias Uteis até 11 de maio de 2020, exclusive; (b) 100% (cem por cento) da variagdo acumulada
Taxa DI, acrescido de sobretaxa de 6,00% (seis inteiros por cento) ao ano, base 252 (duzentos e
cinquenta e dois) Dias Uteis, a partir de 11 de maio de 2020, inclusive, até 07/06/2021; (c) 100%
(cem por cento) da variagao acumulada Taxa DI, acrescido de sobretaxa de 8,5% (oito inteiros e
cinco décimos por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis a partir de
8 de junho de 2021, inclusive, até 15 de novembro de 2022, exclusive; e (d) variagdo monetaria
segundo a variagdo mensal positiva do indice Nacional de Pregos ao Consumidor Amplo (“IPCA”),
base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, acrescida de juros remuneratérios de
12,6825% a.a. (doze inteiros e seis mil, oitocentos e vinte e cinco décimos de milésimos por

cento ao ano), a partir de 15 de novembro de 2022, inclusive, até a Data de Vencimento;

() Saldo Devedor: O saldo devedor da CCB sera apurado pela Securitizadora, por meio de

planilha de céalculo ou dos extratos de conta corrente mantidos pela Securitizadora, os quais
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serdo parte integrante, complementar e inseparavel da Cédula, observado que os calculos
realizados evidenciardo de modo claro e preciso o Valor Principal Atualizado, a parcela Juros
Remuneratdrios (conforme definido abaixo), a parcela correspondente a multas e demais
penalidades contratuais, se aplicavel, observadas férmulas de calculo previstas na se¢dao “4.

Atualizacdo Monetdria, Juros Remuneratorios e Encargos” da CCB (“Saldo Devedor”);

(g) Encargos Moratérios: (i) multa convencional, ndo compensatéria, no montante de 2%
(dois por cento) sobre o montante do débito apurado; (ii) juros moratdrios, no montante
correspondente a 1% (um por cento) ao més, calculados pro rata temporis desde a data em que
o pagamento era devido até o seu integral recebimento pela parte credora; e (iii) reembolso de
quaisquer despesas incorridas na cobranga do crédito, tudo isso sem prejuizo da incidéncia da
Remuneragdo (prevista no item 1.2 da CCB) sobre os valores em atraso, sendo certo que, os
Encargos Moratdérios no montante de RS 2.298.041,12 (dois milhdes, duzentos e noventa e oito
mil, quarenta e um reais e doze centavos), referentes aos descumprimentos de obrigacGes

pecuniarias, serdo incorporados ao saldo devedor da CCB;

(h)  Pagamento da Remuneragdo: A Fiducidria, mensalmente, utilizard a totalidade dos
recursos existentes na Conta Centralizadora, oriundos dos pagamentos dos direitos creditérios
objeto da Cessdo Fiduciaria, para realizar o pagamento dos Juros Remuneratdrios e demais

encargos previstos na CCB, devendo todos os valores serem pagos até a Data de Vencimento; e
(i) Local de pagamento da divida: Cidade de S3o Paulo, Estado de S3o Paulo.

3.1.1. Sem prejuizo das obriga¢des descritas no item 3.1 acima, a Alienacdo Fiduciaria constituida
nos termos deste Contrato garante também todas as demais obrigacGes pecunidrias e ndo
pecuniarias assumidas pela Fiduciante, nos termos do Contrato de Cessdo e dos demais

Documentos da Operacao.

3.2. Liberacdo da Garantia: A Fiduciante somente liberard a Alienagdo Fiducidria apods a

quitacao total das Obrigacdes Garantidas.

4. MORA E INADIMPLEMENTO

4.1. Inadimplemento: Na hipétese de descumprimento, total ou parcial, das Obrigagses

Garantidas, nos termos da CCB e dos demais Documentos da Operacao, e a contar da respectiva
data do descumprimento, a Fiduciaria podera, nos termos do artigo 26, §22, da Lei 9.514, a seu
critério, iniciar o procedimento de excussdao da presente garantia fiducidria, com relagdo a
qualquer um dos Imdveis objeto desta garantia fiduciaria, respeitado o montante que cada um
corresponde das Obriga¢des Garantidas ou a todos eles, a seu critério, através de requerimento
ao Oficial de Registro de Imdveis para intimacdo da Fiduciante, nos termos dos artigos 26, §79,
e 27 da Lei 9.514.
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4.1.1. AFiduciaria fica desde ja autorizada a praticar todos os atos de forma a cumprir o disposto
neste Contrato. Para tanto a Fiduciante, neste ato e na melhor forma de direito, confere a
Fiduciaria, nos termos do artigo 684 do Cédigo Civil, os mais amplos e especiais poderes para
atuar como procuradora em nome da Fiduciante, respondendo pelos eventuais abusos que

cometer no exercicio dos poderes que Ihe forem conferidos no ambito desta clausula.

4.1.2. A excussdo desta Alienacdo Fiducidria, na forma prevista neste Contrato, podera ser
realizada para cobranga parcial ou total das Obrigacdes Garantidas, em tantas vezes quanto
bastem para a integral satisfacdo destas. A eventual excussao parcial da Alienac¢do Fiduciaria ndo
afetard os termos, condi¢des e protecdes deste Contrato e ndo implicard na liberagdo da
Alienacdo Fiduciaria ora constituida, sendo que o presente Contrato permanecera em vigor até

a data de liquidacdo de todas as Obrigacdes Garantidas.

4.1.3. As Partes, desde ja, concordam que caberad unicamente a Fiducidria, 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 adicdo a qualquer outra execu¢do de Garantia, real,

fiduciaria ou pessoal, concedida a Fiduciaria para satisfacdo das ObrigacGes Garantidas.

4.2. Configuracdo da Mora: O ndo pagamento, pela Fiduciante, de qualquer valor devido em

virtude das Obriga¢Oes Garantidas na respectiva data de vencimento ou em razdo de hipdtese
de Evento de Vencimento Antecipado, conforme definido na CCB, depois de devidamente

comunicadas nos termos desta cldusula, bastara para a configura¢do da mora.

4.3. Intimacdo: A Fiduciante sera intimada para purgar a mora no prazo de 15 (quinze) dias
corridos, mediante o pagamento das Obrigacdes Garantidas vencidas e nao pagas, bem como
daquelas que se vencerem até a data do efetivo pagamento, que incluem o Valor Principal, a
Atualizacdo Monetdria, os Juros Remuneratérios, os Encargos Moratorios, as multas, os demais

encargos e despesas de intimacao, inclusive tributos e contribuicdes condominiais.

4.3.1. O simples pagamento das Obrigagdes Garantidas vencidas, sem Atualizacdo Monetaria e
os demais acréscimos pactuados, ndo exonerard a Fiduciante da responsabilidade de liquidar
tais obrigacdes, continuando-se em mora para todos os efeitos legais, contratuais e da excussao

iniciada.

4.4. Procedimento de Intimacdo: O procedimento de intimacdo, referido no item 4.3, acima,

para pagamento obedecerd aos seguintes requisitos:

(a) aintimacdo sera requerida pela Fiduciaria ao Oficial do Cartdrio de Registro de Imdveis

competente, indicando o valor das Obrigacdes Garantidas vencidas e ndao pagas, as penalidades
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cabiveis e demais encargos contratuais e legais;

(b)  adiligéncia de intimagdo serd realizada pelo Oficial do Cartério de Registro de Imdveis da
circunscrigao imobilidria onde se localizar os Imdveis, podendo, a critério desse Oficial, vir a ser
realizada por seu preposto ou através dos Cartérios de Registro de Titulos e Documentos da
Comarca da situacdo dos Imédveis, ou do domicilio de quem deva recebé-la, ou, ainda, pelo
Correio, com aviso de recebimento a ser firmado pessoalmente pela Fiduciante, ou por quem

deva receber a intimacao;

(c) aintimacdo sera feita a Fiduciante, a seus representantes legais ou a seus procuradores
regularmente constituidos podendo, ainda, ser intimados os vizinhos dos Imdveis, da Fiduciante
ou o funcionario da portaria da unidade responsavel pelo recebimento de correspondéncias caso
haja motivada suspeita de que os eventuais procuradores da Fiduciante estdao se ocultando,

observado o disposto nos paragrafos 32 A e 32 B do artigo 26 da Lei 9.514; e

(d)  se o destinatario da intimacdo se encontrar em local ignorado, incerto ou inacessivel,
conforme certificado pelo Oficial do Cartdrio de Registro de Imdveis ou pelo serventudrio
encarregado da diligéncia, competird ao primeiro promover a sua intimagdo por edital, publicado

por 03 (trés) dias, ao menos, em um dos jornais de maior circulagdo do local dos Imdveis.

4.5. Purgacdo da Mora: Purgada a mora perante o Cartdrio de Registro de Imdveis

competente, a presente Alienagdo Fiducidria se restabelecerd, caso ainda existam Obrigacoes
Garantidas. Nesta hipotese, nos 03 (trés) dias seguintes a purgacdo da mora, o Oficial
competente entregard a Fiducidria as importancias recebidas, deduzidas as despesas de
cobranga e intimacgdo, relativamente ao procedimento de excussdo da alienagdo fiducidria
constituida nos termos deste Contrato. Eventual diferenca entre o valor objeto da purgacdo da
mora e o devido no dia da purgacdo devera ser paga pela Fiduciante, juntamente com a primeira

prestacdo que vencer apds a purgacdo da mora no Cartério de Registro de Imdveis competente.

4.6. Nao Purgacdo da Mora: Nao purgada a mora, conforme certificado pelo Oficial do Registro

de Imdveis competente, este promoverd a averbagao da consolidacdo da propriedade dos
Imdveis em nome da Fiducidria na respectiva matricula, nos termos do pardgrafo 72 do artigo
26 da Lei 9.514.

4.7. Excussdo: Na hipotese de excussdo da presente garantia fiducidria, no todo ou em parte,
fica, desde logo, facultado a Fiduciaria utilizar o produto total apurado com tal excussado para
pagamento, além das ObrigacBes Garantidas, de eventuais tributos, despesas e encargos
pendentes, ainda que houver discussao, judicial ou administrativa, sobre eles, inclusive com
depdsito, restituindo o que sobejar a Fiduciante, no prazo maximo de até 05 (cinco) Dias Uteis
apds a extingdo do regime fiducidrio, conforme termo de liberacdo entregue pelo Agente

Fiduciario.
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5. LEILAO EXTRAJUDICIAL

5.1. Leildo: Uma vez consolidada a propriedade dos Iméveis em nome da Fiducidria, observado
o previsto nos itens 4.1 a 4.7 deste Contrato, deverd o respectivo imével ser alienado pela
Fiduciaria a terceiros, respeitado o disposto adiante, com observancia dos procedimentos

previstos neste Contrato, bem como na Lei 9.514, como a seguir se explicita:

(a) aalienagao far-se-a sempre por publico leildo, extrajudicialmente;

(b)  no periodo compreendido entre a averbacdo da consolida¢do da propriedade fiduciaria
dos Imdveis em nome da Fiducidria até a data da realiza¢do do segundo leildo, conforme item (d)
abaixo, é assegurado a Fiduciante o direito de preferéncia para adquirir os respectivos Iméveis
pelo preco correspondente a sua porcentagem sobre o Valor da Divida (conforme definido na

Clausula 5.3 (b), a seguir);

(c) o primeiro publico leildo sera realizado dentro de 30 (trinta) dias contados dadata de
averbacdo da consolidacdo da plena propriedade em nome da Fiduciaria, devendo os Imdveis

serem ofertados no primeiro leildo pelo valor estabelecido no item 6.1 deste Contrato;

(d)  ndohavendo oferta em valor igual ou superior ao que as Partes estabeleceram como Valor
Minimo, conforme item 6.1 deste Contrato, os Imdveis serdo ofertados em segundo leildo, a ser
realizado dentro de 15 (quinze) dias contados da data do primeiro publico leildo, pelo respectivo
valor, igual ou superior, ao valor correspondente a sua percentagem sobre o Valor da Divida,
conforme definido no Anexo 2.1 ao presente Contrato, tudo conforme previsto no artigo 27,
§§29 29-A,29-Be 39 dalei9.514, observado o previsto no item 5.3 deste Contrato;

(e) os leildes publicos serdo anunciados mediante edital Unico, publicado por 03 (trés) dias,
ao menos, em um dos jornais de maior circulagdo no local dos Imdveis. A Fiduciante sera
comunicada por simples correspondéncia enderecada aos enderecos que constam deste

Contrato acerca das datas, locais e hordrios de realizacdo dos leilGes; e

(f) a Fiduciaria, ja como titular do dominio pleno, transmitird o dominio e a posse dos Iméveis

ao licitante vencedor.

5.2. Expensas: Todas as expensas relativas a consolida¢do da propriedade dos Imdveis serao
arcadas pela Fiduciante, incluindo o pagamento do imposto de transmissdo de bens iméveis e o

laudémio, se houver.

5.3. Conceitos: Para fins do leildo extrajudicial, as Partes adotam os seguintes conceitos:
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(@)  Valor dos Iméveis: E o Valor Minimo mencionado no item 6.1 deste Contrato, nele incluido

o valor das benfeitorias, melhorias e acessdes;

(b)  Valor da Divida: é o equivalente a soma das seguintes quantias: (b.1) valor das Obrigacoes
Garantidas executadas, atualizado monetariamente pro rata die até o dia do leildo e acrescido
dos Encargos Moratérios, remuneragdo, encargos, prémios de seguros e despesas abaixo
elencadas; (b.2) despesas, servicos e utilidades referentes aos Imdveis, como de 4gua, luz e gas
(valores vencidos e ndo pagos a data do leildo), se for o caso; (b.3) IPTU, foro e outros tributos
ou contribuicdes eventualmente incidentes (valores vencidos e ndo pagos até a data do leildo),
e reembolsos de tributos e demais encargos e despesas relativas aos Imdveis que a Fiducidria
tenha pago e nao tenha sido ainda reembolsada pela Fiduciante, se for o caso; (b.4) taxa diaria
de ocupacdo, fixada em 1% (um por cento) por més, ou fragao, sobre o Valor Minimo, conforme
definido no item 6.1 deste Contrato, atualizado pela variacdao positiva apontada pelo IPCA,
divulgado pelo IBGE, e devida desde a data da consolida¢do da propriedade fiduciaria em nome
da Fiduciaria até a data em que a Fiducidria ou seus sucessores (incluindo eventual adquirente
dos Imédveis em leildo) vier a ser imitida na posse dos Imdveis. A desocupac¢do dos Imdveis devera
ser formalizada mediante termo de desocupacao; (b.5) qualquer outra contribuicdo social ou
tributo incidente sobre qualquer pagamento efetuado pela Fiducidria em decorréncia da
intimacdo e da alienacdo em leildo extrajudicial e da entrega de qualquer quantia a Fiduciante;
(b.6) custeio dos reparos necessarios a reposi¢cdo dos Imdveis em idéntico estado ao existente
nesta data, ressalvado o desgaste natural pelo tempo e a menos que a Fiduciante ja o tenha
devolvido em tais condicGes a Fiducidria ou ao adquirente em leildo extrajudicial; (b.7) imposto
de transmissdo ou laudémio que eventualmente tenha sido pago pela Fiduciaria, em decorréncia
da consolidagdo da plena propriedade pelo inadimplemento das Obriga¢des Garantidas; e (b.8)

despesas com a consolidacdo da propriedade em nome da Fiduciaria; e

(c)  despesas com a consolidacdo da propriedade em nome da Fiduciaria sdo o equivalente a
soma dos valores despendidos para a realizagdo do publico leildo, neles compreendidos, entre
outros: (c.1) os encargos e custas de intimacdo da Fiduciante; (c.2) os encargos e custas com a
publicacdo de editais; (c.3) despesas razodveis e comprovadas que venham a ser incorridas pela
Fiduciaria, inclusive honordrios advocaticios, custas e despesas judiciais, para fins de excussdo do

presente Contrato; e (c.4) a comissao do leiloeiro.

5.4. Segundo Leildo: No segundo leildo, observado o disposto nos subitens (c) e (d) do item

5.1 e as disposicdes do item 5.8, ambos deste Contrato:

(a) sera aceito o maior lance oferecido, desde que igual ou superior ao valor da divida
acrescido de todas as despesas, tributos e encargos previstos acima, hipdtese em que, nos 05
(cinco) dias subsequentes ao integral e efetivo recebimento, a Fiduciaria entregara a Fiduciante
a importancia que sobejar, se aplicavel, como disciplinado no item 5.5 deste Contrato, ato que

importard em quitacdo reciproca para ambas as Partes; e
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(b)  caso o maior lance oferecido ndo seja igual ou superior ao valor total da divida, dentro de
05 (cinco) dias a contar da data de realizagao do segundo leildo, a Fiduciaria disponibilizara a
Fiduciante o respectivo termo de quitacdo (em relacdo ao valor das Obrigacdes Garantidas
representado pelos respectivos Iméveis, tal como previsto no Anexo 2.1 deste Contrato), ficando
consolidada a propriedade plena dos Imdveis em nome da Fiduciaria e permanecendo a
Fiduciante obrigada em relacdo ao pagamento do saldo devedor das Obrigacdes Garantidas,

conforme previsto no artigo 27, paragrafo 52 da Lei 9.514.

5.5. Sobejo: Se em primeiro ou segundo leildo sobejar importancia a ser restituida a
Fiduciante, a Fiducidria colocard a diferenca a sua disposicao, sendo tal diferenca depositada em
conta corrente da Fiduciante apds a plena satisfacdo e quitacdo da totalidade das Obrigacoes
Garantidas, imediatamente apds o segundo leildo a alienacdo fiducidria sobre os Imdveis que

nao tenham sido excutidas.

5.6. Prestacdo de Contas: A Fiducidria deverd disponibilizar a correspondente prestacdo de

contas a Fiduciante, juntamente com a entrega do termo de quita¢do no prazo de 30 (trinta)

dias, contados da realizacao do leildo.

5.7. Restituicdo da Posse: Em ndo ocorrendo a restituicdo da posse dos Imdveis no prazo e

forma ajustados, a Fiducidria, seus cessiondrios ou sucessores, inclusive os respectivos
adquirentes em leildo ou posteriormente, poderao requerer a imediata reintegracao judicial de
sua posse, declarando-se a Fiduciante ciente de que, nos termos do artigo 30 da Lei 9.514, a
reintegracdo sera concedida liminarmente, com ordem judicial, para desocupa¢do no prazo
maximo de 60 (sessenta) dias, desde que comprovada, mediante certiddes das matriculas dos
Imoveis, a plena propriedade em nome da Fiducidria, ou o registro do contrato celebrado em
decorréncia da venda dos Imdveis no leildo ou posteriormente ao leildo, conforme quem seja o
autor da acdo de reintegracao de posse, cumulada, se for o caso, com cobranca do valor da taxa
didria de ocupagao fixada em 1% (um por cento) por més, ou fragdo, sob o Valor Minimo, para
leildo publico, atualizado pela variagdo positiva apontada pelo IPCA, divulgado pelo IBGE, e
devida desde a data de alienagdo dos Imdveis em leildo ou da data em que a Fiducidria ficar
permanentemente com os Imdveis, apds o segundo leildo, até a data em que a Fiduciaria ou seus
sucessores, incluindo eventual adquirente dos Imdveis, vier a ser imitida na posse destes,
judicialmente, nos termos do artigo 37-A da Lei 9.514, e demais despesas previstas neste

Contrato.

5.8. Operacdo Estruturada: O presente Contrato integra um conjunto de documentos que

comp&em a estrutura juridica de uma securitizagdo de créditos imobiliarios viabilizada por meio
da emissdo dos CRI, estruturada para concessdo de financiamento a Fiduciante no ambito do
mercado de capitais. Dessa maneira, a excussao da totalidade ou de parte da presente alienacao

fiduciaria ora constituida, ou de qualquer outra garantia real, fiduciaria ou fidejussdria
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constituida em garantia das ObrigacGes Garantidas, ndo caracteriza necessariamente a quitagado
integral da totalidade das Obrigacdes Garantidas, uma vez que tal excussdo limita-se ao
percentual que tais garantias representam da totalidade das Obriga¢Ges Garantidas, tampouco
limita a prerrogativa da Fiducidria de exercer quaisquer de seus direitos, incluindo a excussdo de
qualquer outra garantia constituida pela Fiduciante ou qualquer outra parte em favor das
Obrigac¢Oes Garantidas, de também realizar a cobranga, concomitantemente, junto a Fiduciante,

os valores devidos nos termos da CCB e da CCl.

6. VALOR DE VENDA PARA FINS DE LEILAO

6.1. Valor de Venda: As Partes atribuem os valores de comercializacdo para fins de leildao
extrajudicial, conforme indicado no Anexo 2.1, a cada um dos Imdveis: (a) o valor indicado na
coluna “Valor para fins de Leildo Extrajudicial” do Anexo 2.1 ao presente Contrato (“Valor da
Venda”), ou (b) o valor de cada um dos Iméveis utilizado pelo 6rgao competente como base de
calculo para a apuragcdo do imposto sobre transmissdo inter vivos, exigivel por forca da
consolidacdo da propriedade em nome do credor fiducidrio, o que for maior, que sera

considerado como valor minimo de mercado para fins de primeiro leildo (“Valor Minimo”).

6.1.1. Em atendimento ao Oficio-Circular CVM/SRE N2 01/21, o Agente Fiduciario podera, as
expensas da Fiduciante, ou do Patrimbnio Separado, conforme definido no Termo de
Securitizacdo, contratar terceiro especializado para avaliar ou reavaliar, ou ainda revisar o valor
das garantias prestadas, conforme o caso, bem como solicitar quaisquer informacdes e
comprovagdes que entender necessarias, na forma prevista no referido Oficio, custos de

eventual reavaliagdo das garantias serd considerada uma despesa da Emissao.

6.1.2. Para os fins de verificacdo anual de suficiéncia de garantia conforme disposto na
Resolugcdo CVM n2 17/21, o valor dos Imdveis serd considerado o valor mencionado na alinea (a)

Clausula 6.1 acima, sem qualquer Atualizagdo Monetaria.

7. CANCELAMENTO DA ALIENACAO FIDUCIARIA

7.1. Cancelamento: A Fiduciante devera apresentar ao Oficial de Registro de Imdveis
competente o termo de quitacdo a ser emitido pela Fiducidria na forma do disposto no subitem

7.1.1, de forma a consolidar na pessoa da Fiduciante a plena propriedade dos Imdveis.

7.1.1. A Fiducidria deverd emitir o correspondente termo de quitacdo e liberagdo das garantias
ora constituidas, no prazo de 30 (trinta) dias contados do pagamento da totalidade das
Obriga¢Oes Garantidas e extingdo do regime fiducidrio, conforme termo de quitacdo entregue ao

Agente Fiduciario.

7.2. Resolucdo da Propriedade Fiducidria: Liquidado o valor integral das ObrigacGes
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Garantidas, resolve-se a propriedade resoluvel da Fiduciaria sobre os Imdveis, retornando a

Fiduciante a condicdo de pleno proprietario e possuidor dos Imdveis.

8. DECLARAGOES E GARANTIAS DA FIDUCIANTE

8.1. DeclaracSes: A Fiduciante declara e garante a Fiducidria que nesta data e na data de

integralizacao dos CRI:

(a) é uma sociedade devidamente constituida e em funcionamento de acordo com a

legislagdo e regulamentagdo em vigor;

(b)  possui plena capacidade e legitimidade para celebrar o presente Contrato, realizar todas
as operacles aqui previstas e cumprir todas as obrigacGes principais e acessorias aqui
assumidas, tendo tomado todas as medidas de natureza societdria e outras eventualmente
necessarias para autorizar a sua celebragao, implementar todas as operagdes nele previstas e

cumprir todas as obrigacdes nele assumidas;

(c) osImdveis encontram-se e se encontrardo livres e desembaracados de quaisquer 6nus,
bem como de quaisquer atos, invasdes, dividas ou demandas, sejam em ambito fatico,
administrativo, judicial ou extrajudicial, que de ordem obrigacional, tributdria, real, possessoria,
reipersecutdria, demarcatéria, expropriatdria, desapropriatéria, minerdria ou protetiva ao meio
ambiente ou ao patrimonio histdrico cultural (incluindo, sem qualquer limitacdo, a
determinacdo de tombamentos), que objetivem os Imdveis ou o seu entorno e que possam, em
conjunto ou individualmente, colocar em risco, gravar ou limitar a plena posse e propriedade

sobre os Imodveis;

(d)  aFiduciante adquiriu os Iméveis de forma regular, possuindo sobre os Iméveis titulo bom,
valido e negocidvel, tendo a Fiduciante integralmente cumprido todas as obrigagGes

estabelecidas nos respectivos titulos aquisitivos;

(e) os Imodveis ndo sdo foreiros a Unido, Estado ou Municipio, nem a qualquer outra

autoridade governamental;

(f) os Imdveis ndo possuem quaisquer outros débitos ou obrigacdes pendentes perante
quaisquer autoridades governamentais ou terceiros, aos foros e laudémios, as contribuicoes
aplicaveis e as obrigacGes e encargos condominiais aplicaveis e todos os tributos incidentes sobre
os Imdveis e/ou decorrentes da exploracdo dos Imdveis foram devidamente pagos a autoridade

governamental competente, ndo havendo nenhum passivo fiscal pendente;

(g) a Fiduciante reconhece que a presente Alienacdo Fiducidaria de sua propriedade

constituida em favor das Obrigacdes Garantidas devidas pela Fiduciante é constituida em seu
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beneficio e interesse no ambito da operacdo de securitizacdo com o objetivo de captar recursos

para a construcao do Empreendimento Alvo;

(h)  todas as apdlices de seguros eventualmente existente em relagdo aos Imdveis estdo em
pleno vigor e efeito e em conformidade com seus termos e condi¢Ges, e ndo serdo encerrados
como resultado da execucao deste Contrato e de todas as demais a¢Oes relacionadas a este

acordo;

(i) este Contrato é validamente celebrado e constitui obrigacado legal, valida, vinculante e
exequivel, de acordo com os seus termos, e mediante a obtencdo dos registros no competente
Oficio de Registro de Imdveis estara automaticamente criada uma garantia real de alienagdo

fiduciaria sobre os Iméveis;

(i tomou todas as medidas necessarias para autorizar a celebracdo deste Contrato, bem
como para cumprir suas obrigacdes aqui previstas, bem como que a celebragao deste Contrato
e o cumprimento das ObrigacGes Garantidas nao violam nem violardo: (j.1) seus documentos
societarios, ou (j.2) qualquer lei, regulamento ou decisdo a que esteja vinculada ou que seja
aplicavel a seus bens, inclusive os Imdveis, nem constituem ou constituirdo inadimplemento
nem importam ou importardo em vencimento antecipado de quaisquer contratos, acordos,

autorizagdes governamentais ou compromissos aos quais estejam vinculados;

(k)  esta apta a cumprir as obriga¢Oes previstas neste Contrato e agird em relagdo a ele com

boa-fé, probidade e lealdade;

)] as previsdes dos Documentos da Operacdo consubstanciam-se em relages juridicas
regularmente constituidas, vdlidas e eficazes, sendo absolutamente verdadeiros todos os

termos e valores neles indicados;

(m) as discussOes sobre o objeto deste Contrato foram feitas, conduzidas e implementadas

por sua livre iniciativa;

(n) a celebragdo deste Contrato e a assungdao e o cumprimento das obrigacGes dele
decorrentes ndo acarretam, direta ou indiretamente, o descumprimento, total ou parcial, de:
(n.1) 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 os Imdveis, exceto em relagdo aos
contratos para os quais cada uma das Partes ja obteve autoriza¢do prévia; (n.2) qualquer norma
legal ou regulamentar a que a Fiduciante ou qualquer dos bens de sua propriedade estejam
sujeitos; e (n.3) qualquer ordem, decisdo, judicial (ainda que liminar), arbitral ou administrativa
gue comprovadamente afete ou possa afetar o cumprimento das obrigacdes previstas no

presente Contrato e demais Documentos da Operacgao;
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(0) nenhum registro, consentimento, autorizacdo, aprovacdo, licenca, ordem de, ou
qualificacdo junto a qualquer autoridade governamental, érgdo regulatério ou terceiro
(incluindo, mas sem limitagao no que diz respeito aos aspectos legais, contratuais, societdrios e
regulatdrios), é exigido para o cumprimento de suas obrigacées nos termos deste Contrato e
para a constituicdo da Alienagdo Fiduciaria, exceto: (0.1) pelo registro deste Contrato no Cartério
de Registro de Imdveis competente; e (0.2) pelos registros dos atos societdrios da Fiduciante
gue aprovaram a operac¢do de securitizagdo e a constituicdo da Alienacdo Fiduciaria nas juntas

comerciais competentes;

(p)  possui todas as autorizagOes, licengas e alvaras exigidos pelas autoridades federais,
estaduais e municipais para o exercicio de suas atividades, sendo que, até a presente data, ndo
foi notificada acerca da revogacdo de quaisquer autorizag¢des, licengas e alvaras listados acima
ou da existéncia de processo administrativo que tenha por objeto a revogacdo, suspensdo ou

cancelamento de qualquer uma delas;

(q) exceto nos casos em que a Fiduciante ndo tenha conhecimento por nao ter sido citada,
ndo ha qualquer processo, judicial, administrativo ou arbitral, inquérito ou qualquer outro tipo
de investigacdao governamental, em qualquer dos casos deste inciso, visando a anular, alterar,

invalidar, questionar ou de qualquer forma afetar este Contrato;

(r)  a Alienacdo Fiducidria ndo configura fraude contra credores, fraude a execucdo, fraude a

execucao fiscal ou, ainda, fraude falimentar;

(s) os representantes legais ou mandatdrios que assinam este Contrato tém poderes
estatutarios e/ou legitimamente outorgados para assumir as obrigacBes estabelecidas neste

Contrato;

(t) os Imodveis estdo e permanecerdo, durante a vigéncia deste Contrato, livres e
desembaracados de quaisquer 6nus, gravames, dividas ou restricdes de natureza pessoal ou
real, com excecdo desta garantia, ndo havendo qualquer fato que impeca ou restrinja o seu

direito de celebrar o presente Contrato e constituir a presente garantia em favor da Fiduciaria;

(u)  ndo existem procedimentos administrativos ou ac¢Oes judiciais, pessoais ou reais, de
qualquer natureza, contra a Fiduciante em qualquer tribunal, que afetem ou possam vir a afetar

os Iméveis, ou, ainda que indiretamente, a presente garantia;

(v)  aFiduciante é, atualmente, legitima possuidora e Unica proprietaria dos Iméveis;

(w) ndo concedeu a terceiros quaisquer opg¢des para adquirir os Imdveis, no todo ou em

parte, ndo tendo os Imodveis sido objeto de promessas, opgdes, compromissos de venda e
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compra ou cessdo de quaisquer naturezas que ndo tenham sido levados a registro no Cartério

de Registro de Imdveis competente;

(x) ndo ha qualquer acordo material, renlncia, entendimentos com qualquer inquilino,
Municipio ou qualquer outra autoridade, com relagao aos Imdveis, que afetem adversamente,
nesta data: (x.1) os direitos e prerrogativas outorgados a Fiduciadria em virtude da Alienacgdo
Fiduciaria constituida nos termos do presente Contrato; (x.2) a disponibilidade e/ou
possibilidade de utilizacdoregular dos Imdveis para os fins previstos neste Contrato e nos demais
Documentos da Operagado; (x.3) a higidez, validade, exequibilidade e eficacia desta Garantia;

e/ou; (x.4) o direito de propriedade dos Iméveis detidos pela Fiduciante;

(y) ndo existem restricbes urbanisticas, ambientais, sanitdrias, de acesso ou seguranca,
relacionadas aos Imodveis, que afetem ou possam vir a afetar os Imodveis, ou, ainda que
indiretamente, a presente garantia, ressalvadas as restricdes impostas pelos 6rgdos ambientais,

conforme averbadas nas matriculas dos Iméveis;

(z)  os Imdveis ndo se encontram tombados, em area objeto de desapropriacdo, ou em area

considerada de risco de contaminacgao;

(aa) osImoveis ndo se encontram sublocados, e ndo houve qualquer subloca¢do ou cessdo de

area dos Imdveis a terceiros, a qualquer titulo;

(bb) os Imdveis encontram-se livres de materiais perigosos, assim entendidos os materiais
explosivos ou radioativos, dejetos perigosos, substancias toxicas e perigosas ou materiais afins,
asbestos, amianto ou materiais contendo asbestos ou qualquer outra substancia ou material
considerado perigoso pelas leis brasileiras, que possam vir a afetd-los, ou, ainda que

indiretamente, a presente garantia;

(cc) na hipdtese de vir a existir eventuais reclamacfes ambientais ou questdes ambientais
relacionadas aos Imdveis, que comprovadamente venham a diminuiro valor da garantia ora
constituida, responsabiliza-se integralmente a Fiduciante pelos custos de investigacao, custos
de limpeza, honorarios de consultores, custos de resposta, ressarcimento dos danos aos
recursos naturais (inclusive areas alagadas, vida selvagem, espécies aquaticas e terrestres e
vegetacdo), lesGes pessoais, multas ou penalidades ou quaisquer outros danos decorrentes de

qualquer outra questdao ambiental;

(dd) ndo existem processos de desapropriacao, servidao ou demarcacgao de terras envolvendo,
direta ou indiretamente, os Imdveis, que afetem ou possam vir a afetar os Imdveis, ou, ainda

gue indiretamente, a presente garantia; e

(ee) os Imodveis ndo violam quaisquer leis de zoneamento, ambiental ou de protecdo de
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patrimonio historico, artistico, paisagistico e cultural, ou estdo em descumprimento de quaisquer

diretrizes de planejamento urbano.

8.2. As Partes, neste ato, declaram que a Fiduciante apresentou as certidGes de propriedade,
onus e acles pessoais reipersecutdrias sobre os Imoéveis, tal como indicado no Anexo 2.1 deste
Contrato. A Fiduciante declara, ainda, que os Imdveis estdo e estardo livres de Onus, e que,

inclusive, ndo possuem quaisquer débitos de natureza condominial.

8.3. As Partes declaram, por fim, que o Anexo 2.1 deste instrumento, devidamente
rubricado pelas Partes, constitui o Unico anexo ao Contrato e o integra para todos os fins e
efeitos

9. OBRIGAGOES DA FIDUCIANTE

9.1. Obrigacdes da Fiduciante: Sem prejuizo das demais obrigacdes que |lhe sdo atribuidas nos

termos deste Contrato e da legislacdo aplicavel, a Fiduciante obriga-se a, até a integral quitacdo

das Obrigacdes Garantidas:

(a) observado o previsto no item 2.1.5 deste Contrato, ndo ceder, vender, alienar, transferir,
permutar, ou constituir qualquer 6nus sobre os Imédveis (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 autorizacdo por escrito da

Fiduciaria;

(b)  manter e preservar todos os direitos reais de garantia constituidos nos termos deste
Contrato e eventuais aditamentos e notificar, em até 1 (um) dia, a contar da ocorréncia do fato,
a Fiduciaria sobre qualquer evento, fato ou circunstancia, incluindo, sem limitacdo, qualquer
decisdo, acdo judicial, procedimento administrativo, procedimento arbitral, reivindicacao,
investigacdo ou alteracdo de legislacdo (ou na sua interpretacdo) ou, ainda, qualquer evento,
fato ou circunstancia que vier a ser de seu conhecimento e que possa afetar a validade,

legalidade ou eficacia da garantia real constituida nos termos deste Contrato;

(c) tempestivamente cumprir os requisitos e dispositivos legais que no futuro possam vir a
ser necessarios para a existéncia, validade ou eficicia da presente Alienacdo Fiduciaria,
devendo, em até 5 (cinco) dias corridos contados da solicitacdo por escrito nesse sentido,

comprovar a Fiducidria que adotou as medidas cabiveis para atender referidas solicitagdes;

(d)  defender, tempestivamente e de forma adequada, a sua custa, os direitos da Fiduciaria
sobre os Imdveis, contra quaisquer reivindicacdes e demandas de terceiros, mantendo a
Fiducidria indene e a salvo de todas e quaisquer responsabilidades, custos e despesas

necessarias e comprovadas (incluindo honorarios advocaticios razoaveis, custas e despesas
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judiciais ou extrajudiciais): (d.1) referentes ou provenientes de qualquer atraso no pagamento
dos tributos e demais encargos incidentes ou devidos relativamente aos Imodveis; e (d.2)
referentes ou resultantes de qualquer inconsisténcia, incorregao, insuficiéncia ou violagdo das

declara¢Oes dadas pela Fiduciante ou obrigagGes por esta assumidas neste Contrato;

(e)  informar em até 1 (um) Dia Util do seu conhecimento a Fiducidria os detalhes de qualquer
litigio, arbitragem, processo administrativo iniciado, pendente ou, até onde seja do seu
conhecimento, iminente, fato, evento ou controvérsia que de qualquer forma possa afetar
negativamente os Imodveis, a presente Alienacao Fiducidria ou a capacidade da Fiduciante de
cumprir suas obriga¢Bes decorrentes deste Contrato e/ou dos demais Documentos da Operagdo

de que seja parte;

(f) assegurar e defender o direito real de garantia constituido nos termos deste Contrato e

eventuais aditamentos contra quaisquer agdes e reivindicacdes de quaisquer terceiros;

(g) responsabilizar-se pela existéncia, validade e auséncia de vicios da presente Alienacdo

Fiduciaria;

(h)  manter contratado e vigente seguro adequado para os Imdveis, em conformidade com as

praticas adotadas pela Fiduciante nesta data, conforme aplicavel;

(i) manter os Imdveis em perfeitas condi¢Ges de uso, conservagdo e funcionamento, bem
como a defendé-los de todo e qualquer ato de esbulho ou turbac¢do ou de qualquer evento que

venha a provocar as suas desvalorizag¢des;

() informar, por escrito, a Fiduciaria, no prazo de 5 (cinco) dias corridos contado a partir de
seu conhecimento, em caso das seguintes ocorréncias com relacdo aos Imodveis: (j.1) esbulho;

(j.2) qualquer sinistro que comprometa operacées nos Imdveis;

(k)  pagar ou fazer com que o contribuinte definido na legislacdo tributdria pague, antes da
incidéncia de qualquer multa, penalidades, juros ou despesas, todos os tributos e contribuicdes
incidentes sobre os Imdveis pelos quais seja responsavel nos termos da legislagado tributaria,
observada a possibilidade de a Fiduciante questionar a cobranca dos tributos, na esfera

administrativa e/ou judicial, de acordo com os prazos estabelecidos na legislacio aplicavel; e

)] adotar todas as medidas e providéncias para a renovacdao das apdlices de seguro
eventualmente contratadas para o Empreendimento Alvo, bem como, endosso para a Fiduciaria,
devendo apresentar comprovantes de renovac¢do deste e pagamento do prémio com ao menos

3 (trés) Dias Uteis de antecedéncia do vencimento da vigente.
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10. DISPOSICOES GERAIS

10.1. Comunicacdes: Todas as comunicagoes 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:

CAPA INCORPORADORA IMOBILIARIA PORTO ALEGRE Il SPE LTDA

Rua Furriel Luiz Antonio Vargas, n? 250, 92 andar, sala 903

CEP 90.470-130

Porto Alegre, Rio Grande do Sul

A/C: Vanderlei Evandro Tamiosso e/ou Carlos Alberto de Moraes Schettert
E-mail: vanderlei.nexgroup.com.br, schettert.nexgroup.com.br

Telefone: (51) 99315-2952; (51) 99351-7877

Para a Fiduciaria:

HABITASEC SECURITIZADORA S.A.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n2 2894, 92 andar, conjunto 92

Jardim Paulistano, Sdo Paulo, SP

CEP 01451-902

A/C Marcos Ribeiro do Valle Neto / Controladoria / Backoffice

E-mail: mrvalle@habitasec.com.br; monitoramento@habitasec.com.br
Telefone: (11) 3074-4900

10.1.1. As comunicag0es serdo consideradas entregues quando recebidas sob protocolo, com
“aviso de recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios e Telégrafos, por
telegrama nos endere¢os acima ou por correspondéncia eletrénica a qual sera considerada
entregue quando do envio desta. Cada Parte devera comunicar imediatamente as outras sobrea
mudanca de seu endereco, sob pena de validade das comunica¢des enviadas aos enderecos

acima mencionados.

10.1.2. Alteracdes de Dados Cadastrais: Obrigam-se as Partes a informar uma a outra, por

escrito, de toda e qualquer modificacdo em seus dados cadastrais, sob pena de serem
consideradas como efetuadas 5 (cinco) dias apds a respectiva comprovacdo de envio, as
comunicacdes, notificacdes ou interpelacdes enviadas aos enderecos constantes neste

Contrato, ou nas comunicag¢des anteriores a alteragao dos dados cadastrais.

10.2. Divisibilidade: Se uma ou mais disposi¢cdes aqui contidas forem consideradas invalidas,
ilegais ou inexequiveis em qualquer aspecto das leis aplicaveis, a validade, legalidade e

exequibilidade das demais disposi¢cdes ndo serdo afetadas ou prejudicadas a qualquer titulo.
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10.3. Sucessdo: Este Contrato é celebrado em carater irrevogavel e irretratavel, vinculando as
respectivas Partes, seus (promissarios) cessionarios autorizados e/ou sucessores a qualquer
titulo, respondendo a Parte que descumprir qualquer de suas clausulas, termos ou condi¢Ges,

pelos prejuizos, perdas e danos a que der causa, na forma da legislagdo aplicavel.

10.4. Registro: A Fiduciante responde por todas as despesas decorrentes deste Contrato,
compreendendo aquelas relativas a emolumentos e despachantes para obtenc¢do das certiddes
dos distribuidores forenses, da municipalidade e de propriedade, as necessarias a sua efetivacdo
e registro, bem como as demais que se lhe seguirem, inclusive as relativas a emolumentos e
custas de servico de notas, de servico de registro de imdveis e de servico de titulos e
documentos, conforme necessario, de quitagGes 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
averbacdes necessarios decorrentes do presente Contrato, isentando-os de qualquer

responsabilidade pelo devido cumprimento do disposto neste Contrato.

10.5. Securitizagdo: As Partes declaram que este Contrato integra um conjunto de documentos
que compdem a estrutura juridica de uma securitizagdo de créditos imobiliarios viabilizada por
meio da emissdo dos CRI. Neste sentido, qualquer conflito em relacdo a interpretacdo das
obrigacdes das Partes neste documento devera ser solucionado levando em consideracdo uma

analise sistematica de todos os documentos envolvendo a emissdo dos CRI.

10.6. AlteracGes: Qualquer alteragdo a este Contrato somente sera 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. As Partes concordam que qualquer alteragdo neste Contrato relacionada aos Créditos
Imobiliarios apds a emissdao dos CRI, ressalvadas as situagdes expressamente dispensadas,
dependera de prévia aprovacdo dos titulares dos CRI reunidos em assembleia geral, nos termos
do Termo de Securitizagao, sendo certo, todavia, que este Contrato podera ser alterado quanto
aos demais direitos e/ou obrigacGes estabelecidos entre as Partes ndo direta ou indiretamente
relacionados aos Créditos Imobiliarios, independentemente de assembleia geral dos titulares de
CRI, sempre que tal alteracdo decorrer exclusivamente (i) de modificacdes ja permitidas
expressamente nos Documentos da Operacdo, (ii) da necessidade de atendimento a exigéncias
de adequagdo a normas legais ou regulamentares, (iii) quando verificado erro de digitagao, ou
ainda (iv) em virtude da atualiza¢cdo dos dados cadastrais da Emitente, tais como alteragdo na
razdo social, endereco e telefone, desde que tais modificagcGes (a) ndo representem prejuizo aos

titulares de CRI e (b) ndo gerem novos custos ou despesas aos titulares de CRI.
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10.7. Tolerancia: Os direitos de cada Parte previstos neste Contrato: (a) sdo cumulativos com
outros direitos previstos em lei, a menos que expressamente excluidos; e (b) sé admitem
renuncia por escrito e especifica. A tolerancia e as concessodes reciprocas terdo carater eventual
e transitério e ndo configurarao, em qualquer hipdtese, renlncia, transigéncia, remicao, perda,
modifica¢do, reducdao ou ampliacdo 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 obrigacdes previstas neste Contrato.
A ocorréncia de uma ou mais hipdteses referidas acima ndo implicara novagdo ou modificacdo
de quaisquer disposi¢cGes deste Contrato, as quais permanecerao integras e em pleno vigor,

como se nenhum favor houvesse ocorrido.

10.8. Desapropriacdo: Na hipdtese de desapropriagdo total ou parcial, ou qualquer outra
medida de qualquer autoridade governamental ou de terceiros que resulte na perda, total ou
parcial, da propriedade ou posse direta ou indireta e/ou do direito de livre utilizacdo dos
Imodveis, a Fiduciaria, como proprietdria dos Imdveis, ainda que em carater resoluvel, serd a
Unica e exclusiva beneficidria da justa e prévia indenizagcdo paga pelo poder expropriante, até o

montante correspondente ao saldo devedor das Obrigacdes Garantidas.

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

Fiduciaria nos termos deste item.

10.9. Seguros: Sem prejuizo das obriga¢des previstas nos demais Documentos da Operagao,
conforme aplicavel, a Fiduciante obriga-se a, durante a vigéncia deste Contrato, segurar e
manter seguradas, com todos os seguros obrigatdrios que venham ser exigidos em lei, as suas
expensas, os Imdveis, com uma seguradora de renome e idénea que ndo 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 os Iméveis, de uma forma a causar danos,
reduzir seu valor ou destrui-los, e fazer com que a seguradora nomeie a Fiduciaria como
beneficiaria de tais apdlices de seguro, de modo que todos e quaisquer pagamentos e

indenizagOes relativos aos Imdveis sejam pagos na Conta Centralizadora.

10.10.Proporcdo: Se, no dia de seu recebimento pela Fiduciaria, a propor¢do das indenizagGes
conforme o item 10.8 deste Contrato, for: (a) superior ao saldo devedor das Obriga¢oes
Garantidas, a Fiduciaria devera restituir a Fiduciante o saldo que sobejar em até 5 (cinco) dias

da exting¢do do regime fiduciario, conforme termo de quitagdo fornecido pelo Agente Fiduciario;
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ou (b) inferior ao saldo devedor das ObrigacGes Garantidas, a Fiduciaria ficard exonerada da
obrigacdo de restituicdo de qualquer quantia, a que titulo for, para a Fiduciante, continuando,

neste caso, a Fiduciante responsavel pela integral liquidacdo das Obrigacdes Garantidas.

10.11.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 o mesmo objeto.

10.12.Execucdo Especifica: A Fiducidria poderd, a seu critério exclusivo, requerer a execu¢ao

especifica das obriga¢des aqui assumidas pela Fiduciante, conforme estabelece o Cédigo de

Processo Civil.

10.13. As Partes concordam que serd permitida a assinatura eletronica do presente Contrato e
de quaisquer aditivos ao presente, mediante na folha de assinaturas eletrénicas, com 2 (duas)
testemunhas instrumentarias, para que esses documentos produzam os seus juridicos e legais
efeitos. Nesse caso, a data de assinatura deste Contrato (ou de seus aditivos, conforme
aplicavel), sera considerada a mais recente das dispostas na folha de assinaturas eletrénicas,
devendo, em qualquer hipdtese, ser emitido com certificado digital nos padrées ICP-BRASIL,
conforme disposto pelo art. 10 da Medida Proviséria n2 2.200/2001 em vigor no Brasil. As Partes
reconhecem que, independentemente da forma de assinatura, esse Contrato (e seus respectivos
aditivos) tem natureza de titulo executivo judicial, nos termos do art. 784 do Cédigo de Processo
Civil.

11. LEGISLACAO APLICAVEL E FORO

11.1. Legislacdo Aplicavel: Este Contrato serd regido e interpretado de acordo com as leis da

Republica Federativa do Brasil.
11.2. Foro: Fica eleito o foro da Comarca de S3do Paulo, Estado de Sdo Paulo, como o Unico
competente para dirimir quaisquer questdes ou litigios oriundos ou fundados neste Contrato,

com renuncia de qualquer outro, por mais privilegiado que seja.

E por estarem assim justas e contratadas, as Partes firmam o presente Contrato, de forma

eletronica, na presenca de 2 (duas) testemunhas.

S3o Paulo/SP, 20 de maio de 2022.

(O final desta pdgina foi intencionalmente deixado em branco. Segue a pdgina de assinatura)
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(Pdgina de assinatura 1/2 do “Instrumento Particular de Alienacdo Fiducidria de Bens Imdveis
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CAPA INCORPORADORA IMOBILIARIA PORTO ALEGRE Il SPE LTDA

Fiduciante
Nome: Carlos Alberto de Moraes Schettert Nome: Vanderlei Evandro Tamiosso
Cargo: Diretor Cargo:Diretor

CAPA ENGENHARIA S.A.

Interveniente Anuente
Nome: Carlos Alberto de Moraes Schettert Nome: Vanderlei Evandro Tamiosso
Cargo: Diretor Cargo:Diretor
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HABITASEC SECURITIZADORA S.A.

Fiducidria
Nome: Marcos Ribeiro do Valle Netto Nome: Renata Aparecida Martins Gongalves
Cargo: Diretor CafgogBrécocadadara
Testemunhas:
Nome:Alexandra Martins Catoira Nome: Jodo Vitor Monteiro Centeno
CPF/ME: 362.321.978-95 Risques

CPF/ME: 127.343.757-88
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Ao Instrumento Particular de AlienacGo Fiducidria de Bens Imdveis em Garantia e Outras Avenga

celebrado em 20 de maio de 2022

Anexo 2.1

Wlexandra Martins

PERCENTUAL DAS
o = VALOR DE CADA VALOR PARA FINS DE
MATRICULAS CARTORIO UNIDADE BLOCO TIPO OBRIGACOES < ~
IMOVEL LEILAO EXTRAJUDICIAL
GARANTIDAS
166.476 Registro de Imoveis 301 A Apartamento 0,98% RS 364.000,00 RS 364.000,00
de Canoas/RS
166.487 Registro de Imoveis 503 A Apartamento 1,07% RS 458.000,00 RS 458.000,00
de Canoas/RS
166.488 Registro de Imoveis 204 A Apartamento 0,94% RS 364.000,00 RS 364.000,00
de Canoas/RS
Registro de Iméveis o
166.496 e Canoas/RS 1.305 A Apartamento 1,08% R$ 364.000,00 RS 364.000,00
166.503 Registro de Imoveis 1.207 A Apartamento 1,22% RS 458.000,00 RS 458.000,00
de Canoas/RS
166.524 Registro de Imoveis 611 A Apartamento 1,21% RS 458.000,00 RS 458.000,00
de Canoas/RS
166.537 Registro de Imoveis 502 B Apartamento 1,44% RS 458.000,00 RS 458.000,00
de Canoas/RS
166.557 Registro de Imoveis 1.305 B Apartamento 1,17% RS 364.000,00 RS 364.000,00
de Canoas/RS
166.558 Registro de Imoveis 206 B Apartamento 1,14% RS 458.000,00 RS 458.000,00
de Canoas/RS
166.563 Registro de Imoveis 1.106 B Apartamento 1,03% RS 458.000,00 RS 458.000,00
de Canoas/RS
166.564 Registro de Imoveis 1.206 B Apartamento 1,27% RS 458.000,00 RS 458.000,00
de Canoas/RS
166.571 Registro de Imoveis 309 B Apartamento 1,05% RS 364.000,00 RS 364.000,00
de Canoas/RS
Registro de Iméveis o
166.573 e Canoas/RS 1.109 B Apartamento 1,07% RS 364.000,00 RS 364.000,00
166.592 Registro de Imoveis 404 c Apartamento 1,16% RS 364.000,00 RS 364.000,00
de Canoas/RS
166.613 Registro de Imoveis 410 c Apartamento 1,12% RS 458.000,00 RS 458.000,00
de Canoas/RS
166.619 Registro de Imoveis 511 c Apartamento 1,12% RS 458.000,00 RS 458.000,00
de Canoas/RS
166.479 Registro de Imoveis 901 A Apartamento 1,30% RS 364.000,00 RS 364.000,00
de Canoas/RS
166.551 Registro de Imoveis 605 B Apartamento 1,39% RS 364.000,00 RS 364.000,00
de Canoas/RS
Registro de Iméveis "
166.554 e Canoas/RS 1.005 B Apartamento 1,80% RS 364.000,00 RS 364.000,00
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O documento acima foi proposto para assinatura digital na plataforma Portal de Assinaturas Certisign.
Para verificar as assinaturas clique no link: https://www.portaldeassinaturas.com.br/Verificar/01E7-28F4-
64BC-2CE2 ou va até o site https://www.portaldeassinaturas.com.br e utilize o cédigo abaixo para verificar
se este documento é valido.

Caodigo para verificacdo: 01E7-28F4-64BC-2CE2

Hash do Documento
F807B994D3480A4B708B5770D09CBB0501CBA363EFF0A104716827AB7FOCE39C

O(s) nome(s) indicado(s) para assinatura, bem como seu(s) status em 25/05/2022 é(sao) :

« Renata Aparecida Martins Gongalves (Signatario) - 322.025.118-
81 em 25/05/2022 10:44 UTC-03:00
Nome no certificado: Renata Aparecida Martins Goncalves
Tipo: Certificado Digital

@ Carlos Alberto de Moraes Schettert (Signatario) - 173.250.300-10
em 24/05/2022 16:19 UTC-03:00
Tipo: Certificado Digital

@ Vanderlei Evandro Tamiosso (Signatario) - 516.553.140-68 em
24/05/2022 16:06 UTC-03:00
Tipo: Certificado Digital

@ Joéo Vitor Monteiro Centeno Risques (Testemunha) -
127.343.757-88 em 24/05/2022 13:40 UTC-03:00
Nome no certificado: Joao Vitor Monteiro Centeno Risques
Tipo: Certificado Digital

@ Alexandra Martins Catoira (Testemunha) - 362.321.978-95 em
24/05/2022 13:27 UTC-03:00
Tipo: Certificado Digital

@ Marcos Ribeiro do Valle Neto (Signatario) - 308.200.418-07 em
24/05/2022 13:25 UTC-03:00
Tipo: Certificado Digital




