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INSTRUMENTO PARTICULAR DE CESSAO FIDUCIARIA DE DIREITOS CREDITORIOS EM GARANTIA

Pelo presente instrumento particular, firmado nos termos dos artigos 66-B da Lei n2 4.728, de 14 de
julho de 1965, conforme alterada (“Lei n2 4.728"), 18 a 20 da Lei n? 9.514, de 20 de novembro de
1997, conforme alterada (“Lei n2 9.514"”) e disposicGes pertinentes da Lei n2 10.406, de 10 de janeiro
de 2002, conforme alterada (“Cédigo Civil”), as partes:

EMBRAED EMPRESA BRASILEIRA DE EDIFICACOES S.A., sociedade por acdes de capital fechado,
com sede na Cidade de Balneario Camboriu, no Estado de Santa Catarina, na Avenida Brasil, n2
3.313, sala 09, CEP 88330-063, inscrita no CNPJ/ME sob o n? 78.530.375/0001-50, neste ato
representada na forma de seu Estatuto Social (“Fiduciante 1”);

EMBRAED ONE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA., sociedade de propdsito especifico,
com sede na Cidade de Balnedario Camboriu, no Estado de Santa Catarina, na Avenida Brasil, n®
3.313, Sala 09-1, CEP 88330-063, inscrita no CNPJ/ME sob o n? 26.715.944/0001-39, neste ato
representada na forma do seu Contrato Social (“Fiduciante 2”);

EMBRAED ILHAS MARIANAS EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA., sociedade de
propdsito especifico, com sede na Cidade de Balnedrio Camboriu, no Estado de Santa Catarina, na
Avenida Brasil, sala 9A-V, CEP 88330-063, inscrita no CNPJ/ME sob o n? 22.959.668/0001-01, neste
ato representada na forma do seu Contrato Social (“Fiduciante 3”);

EMBRAED SANTE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA., sociedade de propésito
especifico, com sede na Cidade de Balneario Camboriu, no Estado de Santa Catarina, na Rua Jodo
Francisco dos Santos, 100, CEP 88331-120, inscrita no CNPJ/ME sob o n? 29.292.072/0001-31, neste
ato representada na forma do seu Contrato Social (“Fiduciante 4”); e

EMBRAED 64 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA., sociedade de propésito especifico,
com sede na Cidade de Balneario Camboriul, no Estado de Santa Catarina, na Avenida Brasil, n2
3.313, Sala 09-1, CEP 88330-063, inscrita no CNPJ/ME sob o n214.728.078/0001-31, neste ato
representada na forma do seu Contrato Social (“Fiduciante 5” e, quando em conjunto com a
Fiduciante 1, a Fiduciante 2, a Fiduciante 3 e a Fiduciante 4, simplesmente “Fiduciantes”);

RTDR PARTICIPACOES S.A., sociedade por agdes de capital fechado, com sede na Cidade de
Balneario Camboriu, no Estado de Santa Catarina, na Avenida Brasil, n2 3.313, sala 9A-1, CEP 88330-
063, inscrita no CNPJ/ME sob o n2 09.222.901/0001-00, neste ato representada na forma de seu
Estatuto Social (“Devedora”); e

ISEC SECURITIZADORA S.A., localizada na Cidade de S3o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua
Tabapud, n21.123, 212 andar, conjunto 215, CEP 04.533-004, na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao
Paulo, inscrita no CNPJ/ME sob o n2 08.769.451/0001-08, neste ato representada na forma de seu
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Estatuto Social (“Fiduciaria”, e quando em conjunto com as Fiduciantes e a Devedora, “Partes” e,
individual e indistintamente, como "Parte").

CONSIDERANDO QUE:

a) em 30 de marco de 2021, a Devedora emitiu, em favor da Ql SOCIEDADE DE CREDITO
DIRETO S.A,, instituicdo financeira com sede na Cidade de S3o Paulo, inscrita no CNPJ/ME sob o n®
32.402.502/0001-35, na qualidade de credor (“Credor Original”), a Cédula de Crédito Bancario n®
2104086825/RPS, no valor de RS 12.500.000,00 (doze milhdes e quinhentos mil reais), que conta
com aval de (i) DIEGO SCHUMACKER ROSA, brasileiro, casado sob o regime de separacdo total de
bens, empresario, portador da cédula de identidade RG n? 2.862.846 SSP/SC, inscrito no CPF/ME
sobon?2026.610.929-27 (“Diego”); e (ii) TATIANA SCHUMACKER ROSA CEQUINEL, brasileira, casada
sob o regime de separag¢do de bens, empresaria, portadora da cédula de identidade RG n2 2862844-
MTE/SC, inscrita no CPF/ME sob o n2023.946.289-01 (“Tatiana”, e quando em conjunto com Diego,
“Avalistas”), ambos com endereco profissional na Cidade de Balnedrio Camboril, no Estado de
Santa Catarina, na Avenida Brasil, n? 3.313, sala 9, CEP 88330-063, (“CCB”), ficando a Devedora
obrigada, entre outras obrigacdes, a pagar ao Credor Original os créditos imobilidrios presentes e
futuros oriundos da CCB, no valor, forma de pagamento e demais condi¢Oes previstas na CCB,
incluindo a totalidade dos respectivos acessdrios, tais como atualizacdo monetdria, juros
remuneratorios, encargos moratérios, multas, penalidades, indenizacdes, seguros, despesas,
custas, honordrios, garantias e demais encargos contratuais e legais previstos na CCB (“Créditos
Imobiliarios”);

b) os recursos oriundos da CCB destinam-se exclusivamente ao desenvolvimento dos
empreendimentos habitacionais descritos no Anexo Ill da CCB (“Empreendimentos”);

c) nesta data, o Credor Original cedeu e transferiu a Fiduciaria, por meio do Instrumento
Particular de Contrato de Cessdo de Créditos Imobilidrios e Outras Avencas (“Contrato de Cessdo”),
a totalidade dos direitos sobre a CCB, passando a Fiducidria a ser titular dos direitos de crédito
decorrentes da CCB, com valor total de principal, acrescido de Atualizacdo Monetaria e de Juros
Remuneratdrios, conforme previsto na CCB, bem como todos e quaisquer outros encargos devidos
por forca da CCB, incluindo a totalidade dos respectivos acessdrios, tais como encargos moratorios,
multas, penalidades, indenizagGes, despesas, custas, honordrios e demais encargos contratuais e
legais previstos na e relacionados a CCB;

d) a Fiducidria por meio do “Instrumento Particular de Emissdo de Cédula de Crédito Imobilidrio
Integral, sem Garantia Real Imobilidria, Sob a Forma Escritural”, emitira 1 (uma) cédula de crédito
imobiliario representativa dos Créditos Imobilidrios (“CCl”) para fins de vinculacdo dos respectivos
créditos aos Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 2152 série da 42 emissao da lIsec
Securitizadora S.A. (“CRI”), por intermédio do “Termo de Securitizacdo de Créditos Imobilidrios das
2149, 2159, 2169 e 2179 Séries da 42 Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Isec
Securitizadora S.A.” a ser firmado entre a Fiduciaria e a Simplific Pavarini Distribuidora de Titulos e
Valores Mobiliarios Ltda. inscrita no CNPJ/ME sob o n? 15.227.994/0004-01, na qualidade de agente
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fiduciario da emissdo dos CRI (respectivamente, “Termo de Securitizacdo” e “Agente Fiduciario dos

CRI”), a serem colocados junto a investidores profissionais, conforme caracterizados na Instrugao
da CVM n2539, de 13 de novembro de 2013, conforme alterada, mediante oferta publica de
distribuicdo, com esforgos restritos de colocacdo, nos termos da Instrucdo CVM n2 476, de 16 de
janeiro de 2009, conforme alterada (“Oferta Restrita”), contando com a distribuicdo pela propria
Fiduciaria, conforme o Instrumento Particular de Coloca¢do e DistribuicGo Publica, de Melhores
Esforgos dos Certificados de Recebiveis Imobilidrios das 2149, 2159, 2169 e 2179 Séries da 49 Emissdo
da ISEC Securitizadora S.A., sob o Regime de Melhores Esforcos de Colocagdo (“Contrato de

Distribuicdo”);

e) as Fiduciantes sdo sociedades validas, existentes e constituidas de acordo com as leis da
Republica Federativa do Brasil, as quais tém como objeto social, dentre outras atividades e
conforme aplicavel, a exploracdo das atividades de incorporacdo de empreendimentos imobiliarios,
construcao de edificios, administracdo, locacdo, compra e venda de imdveis proprios e participa¢do
no capital social de outras sociedades nacionais ou estrangeiras, na condicdo de sdcia, acionista ou
guotista, em carater permanente ou temporario, como controladora ou minoritaria;

f) em decorréncia de seus objetos sociais, as Fiduciantes realizam operacdes de compra e
venda a prazo com os terceiros, pessoas fisicas e/ou juridicas, tendo por objeto unidades autébnomas
integrantes de empreendimentos por elas desenvolvidos (“Operacbes de Compra e Venda”,

“Adquirentes” e Unidades Autonomas”, respectivamente), sendo que as Operac¢des de Compra e
Venda sdo formalizadas através da celebracdo de, conforme o caso, Instrumentos Particulares de
Compromissos de Venda e Compra de Unidades Auténomas e Escrituras de Venda e Compra (em
conjunto, “Instrumentos de Compra e Venda”), os quais atribuem as Fiduciantes, conforme o caso,
o direito ao recebimento do preco, devido pelos Adquirentes, pela venda dos imdveis, entregues ou
a serem entregues pelas Fiduciantes, o que inclui seus acessérios, tais como multas e juros
moratorios (“Direitos de Crédito”);

g) nos termos dos Instrumentos de Compra e Venda, os Adquirentes sdo obrigados a (i) realizar
o pagamento do preco das Unidades Auténomas, mediante pagamentos sucessivos das prestacdes
previstas, atualizados monetariamente pelos indices definidos nos respectivos Instrumentos de
Compra e Venda, acrescidos dos juros remuneratdrios, bem como (ii) arcar com todos os outros
direitos creditérios em virtude dos Instrumentos de Compra e Venda, incluindo a totalidade dos
acessorios, tais como encargos moratérios, multas, penalidades, indenizacbes, despesas, custas,
honorarios, garantias e demais encargos contratuais e legais previstos nos Instrumentos de Compra

e Venda (os direitos creditorios mencionados em “i” e “ii” acima adiante designados em conjunto
“Recebiveis”);
h) as Fiduciantes tém interesse em ceder fiduciariamente a Fiducidria, em garantia do

cumprimento das ObrigacGes Garantidas, abaixo definidas, a totalidade dos Recebiveis, nos termos
deste Contrato de Cessao Fiduciaria;

i) a presente garantia é constituida sem prejuizo de outras garantias, constituidas ou a serem
constituidas;
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j) as partes dispuseram de tempo e condi¢des adequadas para a avaliacao e discussao de todas

as cldusulas deste instrumento, cuja celebracdo, execucdo e extingdo sdao pautadas pelos principios
daigualdade, probidade, lealdade e boa-fé; e

k) integram a Oferta Restrita descrita acima os seguintes documentos: (i) a CCB; (ii) o Contrato
de Cessao; (iii) a Escritura de Emissdo de CCl; (iv) o Termo de Securitizagdo; (v) a Cessdo Fiducidria
de Recebiveis; (vi) o Contrato de Distribuicdo; (vii) os boletins de subscricdo dos CRI; (viii) o Contrato
de Monitoramento e Espelhamento; e (ix) os respectivos aditamentos e outros instrumentos que
integrem ou venham a integrar a Oferta Restrita e que venham a ser celebrados (esses documentos,
guando em conjunto, doravante denominados “Documentos da Oferta”).

Resolvem, na melhor forma de direito, firmar o presente Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria
de Direitos Creditorios em Garantia (“Contrato de Cessdo Fiduciaria” ou “Contrato”), que se regera
pelas cldusulas a seguir redigidas e demais disposicoes, contratuais e legais, aplicaveis.

CLAUSULA PRIMEIRA — DA CESSAO FIDUCIARIA DE RECEBIVEIS

1.1. Em garantia do fiel, pontual e integral cumprimento de (i) todas as obrigacGes, presentes e
futuras, principais e acessorias, assumidas ou que venham a ser assumidas pela Devedora no ambito
CCB, incluindo, mas nao se limitando, ao pagamento do valor de principal, atualizado pela
atualizacdo monetaria, dos juros remuneratdrios, bem como de todos e quaisquer outros direitos
creditérios devidos pela Devedora por forca da CCB, e a totalidade dos respectivos acessorios, tais
como, encargos moratdrios, multas, penalidades, indenizacdes, despesas, custas, honorarios,
garantias e demais encargos contratuais e legais previstos nos termos das CCB, (ii) todas as despesas
e encargos, no ambito da cessdo dos Créditos Imobilidrios e emissdo dos CRI, para manter e
administrar o patriménio separado, incluindo, sem limita¢do, eventuais pagamentos derivados de;
(a) incidéncia de tributos, além das despesas de cobranga e de intimagdo, conforme aplicavel; (b)
qualquer custo ou despesa incorrido pela Fiducidria ou pelo Agente Fiduciario dos CRI em
decorréncia de processos, procedimentos e/ou outras medidas judiciais ou extrajudiciais
necessarios a salvaguarda de seus direitos; (c) qualquer custo ou despesa incorrido para emissdo e
manutencdo da CCl e dos CRI (“ObrigacGes Garantidas”), as Fiduciantes cedem fiduciariamente, nos
termos do artigo 66-B da Lei n2 4.728, dos artigos 18 a 20 da Lei n2 9.514 e das demais disposicGes
legais aplicaveis, os Recebiveis, presentes e futuros, titulados pelas Fiduciantes em relacdo a
totalidade das Unidades Autonomas, conforme Instrumentos de Compra e Venda descritos no
Anexo | do presente Contrato de Cessdo Fiducidria (“Cessdo Fiducidria”).

1.1.1 Para os fins do item Erro! Fonte de referéncia ndo encontrada., as Fiduciantes declaram,
cada qual, conhecer e aceitar, bem como ratificam, todos os termos e condicdes da CCB.

1.2. Casohajaoinadimplemento dos Recebiveis, no todo ou em parte, respeitadas as disposices
previstas nos respectivos instrumentos, cabera Unica e exclusivamente as Fiduciantes e a Devedora
realizarem o procedimento de cobranca e execucdo de tais Recebiveis, na forma prevista na
legislacao aplicavel.




opera-se nesta data e vigorara até o cumprimento vélido e eficaz da totalidade das Obrigac¢des
Garantidas.

2.1

Garantidas apresentam as seguintes caracteristicas:

(i)
(ii)
(iii)

1.3.1. O cumprimento parcial das Obrigacdes Garantidas ndo importa exoneracao
correspondente da presente Cessdo Fiduciaria, observado o disposto na Clausula Sétima,

abaixo.

CLAUSULA SEGUNDA — CARACTERISTICAS DAS OBRIGACOES GARANTIDAS

As partes declaram, para os fins do artigo 18 da Lei n2 9.514/1997, que as Obrigacdes

CCB n?: 2104086825/RPS;

Valor das Obrigacdes Garantidas: RS 12.500.000,00 (doze milhdes e quinhentos mil reais);

Local, Data e Forma de Pagamento: Os créditos oriundos da CCB serdo pagos pela Devedora

diretamente em conta vinculada do regime fiduciario dos CRI, a saber, conta corrente n2 3086-4,
agéncia 3395-2, mantida em nome da Fiducidria junto ao Banco Bradesco S.A. (“Conta do
Patrimonio Separado” ou “Conta Centralizadora”);

(iv) Prazo e Data de Vencimento Final: 23 de marco de 2027;

(v) Atualizacdo Monetéria: Variacdo positiva do indice de Precos ao Consumidor, divulgado pelo
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (“IPCA/IBGE”);

(vi)  Juros Remuneratérios: Juros remuneratérios equivalentes a 7,00% (sete inteiros por cento)

ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Corridos;

(vii)  Encargos Moratérios: a) Multa: 2% (dois por cento) incidente sobre o valor em atraso; e b)
Juros Moratdrios: 1 % (um por cento) ao més, ou fragdo, incidente sobre o valor em atraso.

2.2.  Caracteristicas Adicionais: Sem prejuizo do disposto no item 2.1 acima, as demais condi¢Ges
das ObrigacOes Garantidas estdo perfeitamente descritas e caracterizadas na CCB.

CLAUSULA TERCEIRA — GESTAO DA CONTA DO PATRIMONIO SEPARADO E DOS RECEBIVEIS
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1.2.1. A Devedora sera responsavel pelo pagamento de todas e quaisquer despesas, taxas,
honorarios, inclusive advocaticios, e emolumentos devidos em decorréncia do quanto
previsto no item 1.1 acima.
1.3. A transferéncia da titularidade fiducidria dos Recebiveis, pelas Fiduciantes a Fiducidria,




vigéncia deste Contrato de Cessdo Fiducidria, todos os pagamentos referentes aos Recebiveis sejam
direcionados diretamente para as Contas Vinculadas (conforme abaixo definidas), para posterior
transferéncia a Conta do Patrimbnio Separado.

3.2.

3.1.1. As Fiduciantes notificardo os Adquirentes da presente Cessdo Fiduciaria por meio da
inclusdo, diretamente nos boletos a serem enviados aos Adquirentes, da redacdo abaixo,
informando que todo e qualquer pagamento relacionado aos e/ou decorrente dos
Recebiveis deverd ser obrigatoriamente pago na respectiva Conta Vinculada:

“Nos termos do Instrumento Particular de CessGo Fiducidria de Direitos Creditérios em
Garantia celebrado pela [informar a Fiduciante] (“Empresa”), ISEC SECURITIZADORA S.A.,
CNPJ/ME 08.769.451/0001-08 (“Isec”), e outros, os recebiveis oriundos das parcelas
avengadas no instrumento de compra e venda celebrado pela Empresa e V.Sas. (“Contrato”)
foram cedidos em favor da Isec, de forma que solicitamos que todos e quaisquer pagamentos
oriundos do Contrato sejam realizados diretamente na conta corrente n® [incluir n® da conta
vinculada da respectiva fiduciante], agéncia 0001, mantida em nome da Empresa junto ao
QI SCD S.A. (329). Aproveitamos para informar que o presente boleto jd se encontra nesse
modelo de pagamento.”

3.1.2. Fica desde ja ajustado que a auséncia de manifestacdo contraria dos Adquirentes
acerca da presente Cessdo Fiducidria apds o recebimento da notificacdo prevista no item
3.1.1 acima sera considerada como aceitagdo tacita da presente Cessao Fiduciaria, ndo sendo
cabivel quaisquer discussdes ou interpelacGes pelos devedores dos Recebiveis sobre a
presente Cessao Fiduciaria.

A administracdo dos Recebiveis caberd as Fiduciantes de forma direta ou por meio da

contratacdo de terceiros.

3.2.1. Todos os Recebiveis serdo cobrados, por meio de cobranca direta junto aos
Devedores para que efetuem os devidos pagamentos via Transferéncia Eletrénica Disponivel
—TED e/ou outra modalidade de transferéncia de recursos permitida pelo Banco Central, ou
qualquer outro meio legitimo para assegurar o correto recebimento dos Recebiveis,
direcionados para as Contas Vinculadas,, sendo certo que todos e quaisquer recursos
eventualmente recebidos em tais contas serdo transferidos para a Conta do Patrimonio
Separado em até 2 (dois) Dias Uteis contados da data de seu recebimento.

3.2.2.1. Paraefeitos do presente instrumento, os Recebiveis cedidos pelas Fiduciantes
deverdo ser pagos nas contas abaixo indicadas, de titularidade da Fiduciaria, mantidas
no QI SCD S.A. (“Contas Vinculadas”):

Conta Corrente
45972-6

Agéncia
0001

Fiduciante
Fiduciante 1

Pagina Protocolo n° 3.697.335de 12/04/2021 as 15:28:17h: Documento registrado eletronicamente para fins de
000006/000031 publicidade e/ou eficacia contra terceiros sob n° 3.677.419 em 12/04/2021 neste 1° Oficial de Registro de Titulos
e Documentos da Comarca de S&@o Paulo. Assinado digitalmente por Oseias Ferreira Nobre Filho - Oficial
) Substituto.
Registro N°
3.677.419
Oficial Estado Secretaria Fazenda Reg. Civil T. Justica M. Piblico 1SS Condugéo Despesas Total
12/04/2021 R$3.323,65 R$ 944,62 R$ 646,53 R$ 174,93 R$ 228,11 R$ 159,53 R$ 69,66 R$0,00 R$0,00 R$5.547,03
3.1.  As Fiduciantes se obrigam, de forma irrevogavel e irretratavel, a fazer com que, durante a




por si ou por terceiros por elas contratados para realizar tal funcdo, encaminhar a
CERTIFICADORA DE CREDITOS IMOBILIARIOS E PARTICIPACOES S.A., sociedade por acdes
com sede na cidade de S3o Paulo, Estado de S3o Paulo, na Rua Fidéncio Ramos, n? 213,
cj. 42, Vila Olimpia, CEP 04551-010 e escritdrio, na mesma cidade, na Avenida Presidente
Juscelino Kubitschek, n2 1.600, cj. 142, Vila Nova Conceicdo, CEP 04543-000 (“Servicer”),
com cdpia a Fiducidria e ao Agente Fiducidrio dos CRI, a titulo de informacdo apenas,
semanalmente, cdpia digitalizada de todos aditamentos aos Instrumentos de Compra e
Venda, renegociacbes, cessoes e distratos e, até o dia 10 (dez) de cada més: a) os
Relatdrios previstos no Anexo | do Contrato de Monitoramento e Espelhamento
celebrado entre a Fiduciaria, o Servicer e as Fiduciantes; b) as informacgGes da carteira de
recebiveis contando todas as informagGes histéricas, presentes e futuras de cada
contrato, a saber: identificacdo e dados do projeto, identificacdo do contrato, datas de
vencimento das parcelas, datas de pagamentos e valores pagos ou a receber histéricos
e futuros; e c) outras informacgdes sobre os Recebiveis solicitadas pela Fiduciaria, Servicer
e/ou pelo Agente Fiduciario dos CRI.

3.2.1.3. O Servicer devera, com base nas informagdes disponibilizadas pelas
Fiduciantes:

(a)cadastrar os Adquirentes no Sistema de Controle Imobilidrio (“SCI”), através de
planilha layout preenchida pelas Fiduciantes, a qual lhes serd disponibilizada pelo
Servicer;

(b)disponibilizar mensalmente, por meio eletrénico, até o dia 20 (vinte) de cada més
imediatamente subsequente ao més objeto da apuracdo, a Fiducidria, arquivo XML com
informagdes da carteira de recebiveis contendo todas as informacgdes histéricas,
presentes e futuras de cada contrato: identificagdo do projeto identificacao do contrato,
datas de vencimento das parcelas, datas de pagamentos e valores pagos ou a receber
histéricos e futuros, condicionada a apresentacdo pelas Fiduciantes, dos relatdrio
previstos no Anexo | do Contrato de Monitoramento o Espelhamento, nos prazos ali
contidos;

(c)calcular o saldo devedor dos Instrumentos de Compra e Venda a partir das
informacdes disponibilizadas pelas Fiduciantes e verificar a regularidade dos valores
cobrados pelas Fiduciantes dos Adquirentes, assim como verificar os valores
apresentados que sejam decorrentes de renegociacGes e pagamentos antecipados,
observado para este ultimo caso o disposto na Clausula 3.4 abaixo;
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Fiduciante 2 0001 69871-1
Fiduciante 3 0001 22243-9
Fiduciante 4 0001 25911-8
Fiduciante 5 0001 37457-8
3.2.1.2. A partir da data da celebracdo deste Contrato, as Fiduciantes se obrigam a,
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3.3.

(d) disponibilizar, conforme solicitado pela Fiduciaria, tendo como base os arquivos de
remessa e retorno disponibilizados, relatérios mensais, na forma prevista no Contrato
de Monitoramento e Espelhamento, contendo informacbes a respeito do
acompanhamento dos Recebiveis até o dia 20 (vinte) de cada més imediatamente
subsequente ao més objeto da apuragao, condicionado ao envio pelas Fiduciantes das
informacg0des e relatérios previstos no Contrato de Monitoramento e Espelhamento nos
prazos ali estabelecidos;

(e) acompanhar eventuais alteracGes relacionadas ao fluxo de pagamento de Recebiveis,
bem como sua taxa de adimpléncia através da analise dos arquivos de remessa e retorno,
em formato padrao CNAB;

(f) disponibilizar a Fiducidria acesso ao SClI para acompanhamento da carteira
espelhada; e

(g) disponibilizar a Fiduciaria e ao Agente Fiducidrio, relatérios mensais de apuragdo do
indice de Cobertura até o dia 20 (vinte) de cada més imediatamente subsequente ao més
objeto da apuracao.

3.2.1.4. A Fiducidria devera, com base nos relatdrios emitidos pelo Servicer, verificar
0s montantes necessarios para manutencdo do Fundo de Reserva (conforme definido no
Termo de Securitizacdo), devendo solicitar a Devedora sua recomposicdo conforme seja
necessario.

3.2.2. As Fiduciantes se comprometem, por meio deste ato, a tomar todas as providéncias
necessdrias para fazer com que os Recebiveis sejam sempre depositados nas Contas
Vinculadas, devendo informar a Fiducidria (e- mail: gestao@isecbrasil.com.br) e ao Servicer
(e- mail: conciliacao@certificadora.imb.br) no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis a respeito de
qualquer importancia recebida em razdo dos Recebiveis em contas diversas, com

identificacdo do cliente depositante com o respectivo Empreendimento e unidade. O
Servicer tera entdo até 2 (dois) Dias Uteis para informar as Fiduciantes, com cépia para a
Fiducidria, a conta a ser depositado referido crédito. As Fiduciantes deverao entdo realizar a
transferéncia para a Conta do Patrimonio Separado de qualquer importancia recebida em
razdo dos Recebiveis, no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis de seu recebimento ou do retorno
do Servicer, o que por ultimo ocorrer, sendo certo que, exclusivamente no primeiro més de
contrato, os prazos de 2 (dois) Dias Uteis acima serdo correspondentes a 5 (cinco) Dias Uteis.

3.2.3. Atéofiel e integral cumprimento das ObrigacGes Garantidas, os valores recebidos na
Conta do Patrimobnio Separado somente serdo utilizados nas hipoteses da Clausula 3.3
abaixo.

As Fiduciantes e a Fiducidria desde ja acordam que os recursos existentes na Conta do

Patrimonio Separado, que forem oriundos dos Recebiveis, poderdo ser utilizados para: (i)
pagamento das parcelas referentes as ObrigacGes Garantidas, nas respectivas datas de vencimento;
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(i) recomposicdo do Fundo de Reserva; e/ou (iii) amortizacdo antecipada parcial ou resgate
antecipado total das Obrigacdes Garantidas.

3.4. As Fiduciantes estao obrigadas a, por si ou por terceiros por elas contratados para realizar
tal fungdo, informar a Fiducidria e ao Servicer, com cdpia ao Agente Fiduciario dos CRI, mediante
notificacdo por escrito ("Notificacdo de Liquidacdo Integral"), a ser enviada em até 02 (dois) Dias
Uteis, sempre que ocorrer liquidacdo integral de algum dos Instrumentos de Compra e Venda para
gue o Servicer confirme que o saldo dos Recebiveis oriundos do Instrumento de Compra e Venda
liquidado foi devidamente creditado na Conta do Patrimdnio Separado, nos termos deste Contrato
de Cessdo Fiducidria, tendo sido devidamente cumprida a condicao de cessdo integral dos
Recebiveis.

3.4.1. A Notificacdo de Liquidacdo Integral deverda ser feita no prazo de até 2 (dois Dias
Uteis), contados a partir da data de pagamento da liquidagdo integral do Instrumento de
Compra e Venda pelo respectivo Adquirente, e devera ser formalizada através de envio aos
enderecos eletrénicos informados na Clausula 8.5 abaixo e ao e-mail:
conciliacao@certificadora.imb.br (Servicer).

3.5. Mensalmente, apds o pagamento da respectiva parcela de pagamento das ObrigacGes
Garantidas, e observada a ordem de prioridade de pagamentos prevista no Termo de Securitizacao,
desde que seja observado o indice de Cobertura Minimo, conforme abaixo definido, os recursos
recebidos na Conta do Patrimonio Separado deverdo ser liberados para a conta de titularidade da
Devedora, mantida junto ao Banco Bradesco S.A., agéncia 2656-5, conta 37.434-2 (“Conta de Livre
Movimentacdo”), observado a clausula 3.3 acima e a cldusula 3.10 adiante.

3.6. Aplicar-se-a a presente Cessdo Fiduciaria, no que couber, o disposto nos artigos 1.421, 1.425,
1.426 e 1.427 do Cdédigo Civil.

3.7. Observado o disposto nas Clausulas 3.3 e 3.5 acima, as Fiduciantes serdo responsaveis pelo
pagamento de todos os tributos que vierem a ser criados e/ou majorados, incidentes sobre os
respectivos valores dos Recebiveis depositados nas Contas Vinculadas e/ou sobre as transferéncias
desses valores para quaisquer outras contas.

3.8. Observado o disposto nos itens 3.9 e seguintes abaixo, caso seja constatado, a qualquer
tempo, que o indice de Cobertura estd sendo descumprido, a Fiducidria poderd solicitar as
Fiduciantes e a Devedora que indiquem novas garantias reais para recompor o indice de Cobertura,
sendo que tais garantias reais deverdo ser previamente aprovadas pela Fiducidria, conforme item
3.11 abaixo e seguintes.

3.9. Durante toda a vigéncia deste Contrato de Cessao Fiducidria, até o 202 (vigésimo) dia do més
subsequente, o Servicer deverd calcular a soma do valor presente das parcelas futuras referente
aos Recebiveis, sendo tal valor dividido pelo saldo devedor da CCB, devendo a Fiduciaria informar
o referido saldo devedor ao Servicer com antecedéncia minima de 1 (um) Dia Util ao prazo de
verificacdo e liberacdo do relatério (“indice_de Cobertura”). O indice de Cobertura devera
corresponder a, no minimo, 120% (cento e vinte por cento) do saldo devedor da CCB apds o
pagamento da parcela vincenda no més da apuracdo (“Indice de Cobertura Minimo”).




solicitar a substitui¢cao dos Recebiveis cedidos fiduciariamente, mesmo que anteriormente os tenha
aceito, sempre que houver deterioracao da qualidade dos Recebiveis, conforme abaixo definido. A
substituicdo ora mencionada devera obedecer aos mesmos procedimentos dispostos nos itens 3.12
e seguintes abaixo.

3.11.

3.10.1. Para fins do item 3.10.1 acima, entende-se por “deterioracdo da qualidade
dos Recebiveis” (i) a existéncia de Recebiveis devidos por determinado devedor que estejam
inadimplentes por mais de 60 (sessenta) dias; e/ou (ii) a existéncia de pendéncias ou vicios
na documentagdo que originou os Recebiveis, conforme o caso, que possam comprometer
sua formalizacdo ou a presente Cessao Fiduciaria.

3.10.2. Fica certo e ajustado que os Recebiveis que se enquadrarem na hipdtese
prevista no subitem “i” do item 3.10.1 acima ndo deverdo ser considerados para fins de
célculo do indice de Cobertura.

Relativamente ao saldo dos Recebiveis, a Fiduciaria analisard as informacdes dispostas nos

relatérios mensais de acompanhamento emitidos pelo Servicer e verificara se o indice de Cobertura
Minimo foi devidamente atingido, podendo, caso verifique qualquer divergéncia, solicitar as
Fiduciantes que reforcem a garantia, nos termos da Clausula 3.12 abaixo.

3.12.

Na hipdtese de ndo atendimento do indice de Cobertura Minimo nos ultimos 60 (sessenta)

dias ou 2 (dois) meses, a Fiduciaria, devera (i) bloquear os valores existentes na Conta Vinculada,
retendo todos os recursos nela depositados e/ou aplicados até o limite do indice de Cobertura; e
(i) enviar notificacdo para a Devedora e para as Fiduciantes, com cépia para o Agente Fiduciario dos
CRI e ao Servicer, para fins de acompanhamento, solicitando o refor¢co da garantia de modo a
atender o indice de Cobertura Minimo (“Notificacio de Recomposicio”).

3.12.1. A recomposi¢do do indice de Cobertura Minimo deverd ser concluida em até 30
(trinta) dias corridos contados do recebimento, pelas Fiduciantes, da Notificacdo de
Recomposicdo, sendo referido periodo composto da seguinte forma: (i) 15 (quinze) dias
contados do recebimento da Notificacdo de Recomposicdo para que as Fiduciantes
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3.9.1. Ainda, o indice de Cobertura devera contar, a todo tempo, com pelo menos 30%
(trinta por cento) de Recebiveis oriundos de Contratos Performados e 90% (noventa por
cento) de Recebiveis oriundos de Contratos Ndo Performados, conforme definidos abaixo.
Caso haja montantes disponiveis Conta Centralizadora provenientes de depdsitos realizados
pelas Fiduciantes ou, ainda, dos Investimentos Permitidos, e para fins do calculo do indice
de Cobertura, referido montante deverd ser considerado como Recebiveis oriundos de
Contratos Performados.
3.9.2. Fica desde j& ajustado que, para célculo do indice de Cobertura, os Recebiveis
oriundos de Contratos Ndo Performados, conforme abaixo definidos, poderdo ser
substituidos por Recebiveis oriundos de Contratos Performados, sendo vedada a
substituicdo em situagdo reversa.
3.10. Desde que aprovado pelos titulares dos CRI, a Fiducidria podera, a qualquer momento,
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apresentem documentos e informacdes necessdrias para a realizacdo da recomposi¢cdo em
referéncia, observados os prazos previstos na Cldusula 3.12.2 abaixo para apresentacdo do
relatério de auditoria pelo Servicer, quais sejam: (a) 5 (cinco) Dias Uteis da solicitacdo pelas
Fiduciantes, desde que os Recebiveis a serem auditados estejam na base de contratos do
Servicer; ou (b) na hipdtese das Fiduciantes apresentarem Recebiveis que ndo fagcam parte
da base do Servicer, a liberacdo do relatério se dara em 15 (quinze) Dias Corridos, prazo esse
condicionado ao envio pelas Fiduciantes de todos os documentos relacionados aos
Recebiveis, necessarios para a realizagdo da auditoria; (ii) 5 (cinco) dias contados do fim do
prazo previsto no item (i) para que a Fiducidria analise os documentos e informagdes
prestados pelas Fiduciantes e se manifeste acerca da aceitagdo ou nao da cessao fiduciaria
dos novos direitos creditdrios de titularidade das Fiduciantes provenientes de operacdes de
compra e venda de imdveis, conforme apresentados pelas Fiduciantes; e (iii) caso a
Fiducidria aceite os novos Recebiveis apresentados pela Fiduciantes, 10 (dez) dias contados
do aceite da Fiduciaria para celebragao e registro de aditamento ao presente instrumento,
que devera seguir os moldes do Anexo Il, conforme aplicavel, para formalizacdo da inclusdo
dos novos Recebiveis ao conceito de Recebiveis aqui disposto. O aceite acima realizado pela
Fiducidria independera de deliberacao pelos Titulares de CRI.

3.12.2. Quando da recomposi¢cdao ou substituicao dos Recebiveis, conforme aplicavel, as
Fiduciantes deverdo apresentar, no minimo, os seguintes documentos:

(i) Para Recebiveis oriundos de Contratos Performados: (a) certiddes fiscais, forenses e
trabalhistas em nome da sociedade originadora dos Recebiveis, do local do imdvel ao qual
os Recebiveis estardo vinculados e do local da sede da sociedade; (b) documentos societarios
da sociedade originadora dos Recebiveis; (c) cépia dos contratos ou compromissos de
compra e venda; (d) matricula atualizada do imdvel aos quais os Recebiveis estardo
vinculados; (e) certiddo imobiliaria; (f) comprovante de pagamento de IPTU e de condominio
referentes aos 3 (trés) ultimos meses; (g) relatério de auditoria dos recebiveis emitido pelo
Servicer, conforme escopo previsto no Contrato de Monitoramento e Espelhamento, nos
mesmos termos do relatdrio emitido quando da emissdo da CCB. O relatério de auditoria
sera disponibilizado em 5 (cinco) dias uteis da solicitagdo pelas Fiduciantes, desde que os
Recebiveis a serem auditados estejam na base de contratos do Servicer. Na hipétese das
Fiduciantes apresentarem Recebiveis que ndo fagam parte da base do Servicer, a liberagdo
do relatério se dard em 15 (quinze) dias corridos, prazo esse condicionado ao envio pelas
Fiduciantes de todos os documentos relacionados aos Recebiveis, necessarios para a
realizacdo da auditoria; e

(ii) Para Recebiveis oriundos de Contratos Nao Performados, conforme abaixo definidos:
(a) certidoes fiscais, forenses e trabalhistas em nome da sociedade originadora dos
Recebiveis, do local do imdvel ao qual os Recebiveis estardo vinculados e do local da sede
da sociedade; (b) documentos societarios da sociedade originadora dos Recebiveis; (c) copia
dos contratos ou compromissos de compra e venda; e (d) relatério de auditoria dos
recebiveis emitido pelo Servicer, conforme escopo previsto no Contrato de Monitoramento
e Espelhamento, nos mesmos termos do relatério emitido quando da emissdo da CCB. O
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relatério de auditoria sera disponibilizado em 5 (cinco) dias Uteis da solicitagdo pelas
Fiduciantes, desde que os Recebiveis a serem auditados estejam na base de contratos do
Servicer. Na hipdtese das Fiduciantes apresentarem Recebiveis que ndo facam parte da base
do Servicer, a liberacdo do relatério se dard em 15 (quinze) dias corridos, prazo esse
condicionado ao envio pelas Fiduciantes de todos os documentos relacionados aos
Recebiveis, necessarios para a realizacdo da auditoria.
3.13. Caso a Fiducidria ndo aceite os novos Recebiveis apresentados pelas Fiduciantes, as

Fiduciantes terdo 5 (cinco) dias contados da resposta negativa da Fiduciaria para apresentar
documentos e informagdes referentes a Recebiveis que ndo aqueles anteriormente apresentados,
sujeito ao quanto disposto no item 3.12 e subitens acima, sendo certo que qualquer dispensa de
documentos devera ser deliberada pelos titulares dos CRI.

3.14. Caso a recomposi¢cdo do Indice de Cobertura Minimo n3o tenha sido atendida ou caso a
Fiducidria ndo tenha concordado com a cessao dos novos Recebiveis apresentados, as Fiduciantes
deverdo, em até 1 (um) dia util do recebimento (i) de solicitacdo nesse sentido, a ser encaminhada
pelo Agente Administrativo, ou (ii) da resposta negativa da Fiduciaria, conforme o caso, da sob pena
de decretacdo de vencimento antecipado da CCB, recompor o indice de Cobertura Minimo por meio
da outorga de garantia adicional em favor da Fiduciaria, na forma de depdsito em dinheiro a ser
realizado diretamente na Conta do Patrimonio Separado.

3.15.

Antecipada Facultativa”):

O pagamento antecipado parcial da CCB é permitido nos seguintes casos (“Amortizacdo

(i) se estiver em consonancia com os termos da Resolu¢do 3.401, de 06 de setembro de
2006, conforme alterada, do Conselho Monetario Nacional, e desde que o Credor receba

um DOC, TED ou Ordem de Pagamento, realizado por instituicdes financeiras; ou

(i) a partir do 82 (oitavo) més, respeitado um limite maximo de 1 (uma) Amortizagdo
Antecipada Facultativa a cada 4 (quatro) meses e um montante correspondente a, no
maximo, 20% (vinte por cento) do Saldo Devedor em um mesmo periodo de 12 (doze)
meses, acrescido da Atualizacdo Monetaria e Juros Remuneratdérios nos termos da
Clausula 2 da CCB, contados da data de liberagdo dos recursos da CCB (ou da data de
ultimo pagamento de juros sobre o saldo devedor, o que ocorrer por ultimo) até a data

da respectiva liquidacdo da CCB (“Valor de Amortizacdo Antecipada Facultativa”),

acrescido de prémio de pré-pagamento correspondente a 2% (dois por cento) incidente
sobre o Valor de Amortizacdo Antecipada Facultativa. As Partes pactuam, de pleno e
comum acordo, o mencionado prémio de pré-pagamento em favor do Credor, tendo em

vista que o prazo das obrigacdes da Devedora decorrente da CCB foi estabelecido no




Pagina Protocolo n° 3.697.335de 12/04/2021 as 15:28:17h: Documento registrado eletronicamente para fins de
000013/000031 publicidade e/ou eficacia contra terceiros sob n° 3.677.419 em 12/04/2021 neste 1° Oficial de Registro de Titulos
e Documentos da Comarca de S&@o Paulo. Assinado digitalmente por Oseias Ferreira Nobre Filho - Oficial
) Substituto.
Registro N°
3.677.419
Oficial Estado Secretaria Fazenda Reg. Civil T. Justica M. Piblico 1SS Condugéo Despesas Total
12/04/2021 R$3.323,65 R$ 944,62 R$ 646,53 R$ 174,93 R$ 228,11 R$ 159,53 R$ 69,66 R$0,00 R$0,00 R$5.547,03

interesse da Devedora e do Credor, de forma que o pagamento antecipado pela

Devedora constitui cumprimento da obrigacao fora do prazo;

3.16. Sempre que houver inclusdes ou exclusdes de Recebiveis, o presente Contrato devera ser
aditado em no maximo 60 (sessenta) Dias Corridos, de forma a manter a relagdo de Recebiveis
devidamente atualizada, que deverd seguir os moldes do Anexo Il. O Servicer deverd receber cdpia
dos aditamentos para fins de acompanhamento.

3.16.1.Quando da celebragdao dos aditamentos ao presente Contrato, por quaisquer das
razoes aqui previstas, a Devedora e as Fiduciantes terdo o mesmo prazo previsto no item
3.1.1 acima para apresentar a Fiduciaria comprovante da ciéncia dos devedores dos novos
Recebiveis da realizacao da presente Cessao Fiduciaria.

3.16.2. Para fins do presente Contrato, entende-se como:

(i) “Contratos Performados” aqueles que possuem como objeto imdveis ja entregues,

cuja lavratura da escritura definitiva de compra e venda sera realizada quando da
quitacdo integral dos valores estipulados nos respectivos Instrumentos de Compra e
Venda. Os Contratos Performados se encontram devidamente identificados no Anexo |
a este Contrato.

(ii) “Contratos Ndo Performados” aqueles que possuem como objeto imdveis ainda ndo
entregues, cuja lavratura da escritura definitiva de compra e venda sera realizada (i)
guando da obtencdo do auto de conclusdo de obra, acompanhada da individualizacdo
da matricula do respectivo imével perante o cartdrio de registro de imdveis competente,
oportunidade em que, quando da transferéncia da propriedade do imdvel para seu
comprador, referido imével serd objeto de alienacdo fiducidria em favor da respectiva
Fiduciante com a qual o Instrumento de Compra e Venda foi celebrado, ou (ii) quando
da quitacdo integral dos valores estipulados nos respectivos Instrumentos de Compra e
Venda, conforme o caso. Os Contratos Ndo Performados se encontram devidamente
identificados no Anexo | a este Contrato.

CLAUSULA QUARTA - EXECUGCAO DA GARANTIA

4.1. Na hipdtese de simples mora no cumprimento de qualquer das ObrigacGes Garantidas, a
propriedade sobre os Recebiveis se consolidara em nome da Fiduciaria, bem como todos os poderes
gue lhe sdo assegurados pela legislacao vigente (excutindo extrajudicialmente a presente garantia
na forma da lei), podendo dispor de, aplicar no pagamento das Obriga¢gdes Garantidas, cobrar,
receber, realizar, vender ou ceder, inclusive de forma particular, total ou parcialmente, conforme
precos e/ou em termos e condicGes que considerar apropriado, dar quitacdo e assinar quaisquer
documentos ou termos por mais especiais que sejam, necessarios a pratica dos atos aqui referidos,
independentemente de qualquer notificagdo e/ou comunicacdo as Fiduciantes, observado o
disposto no § 32 do art. 66-B da Lei n2 4.728/65.
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4.1.1. Na hipdtese prevista no item Erro! Fonte de referéncia ndo encontrada., fica a
Fiducidria, em carater irrevogavel e irretratdvel, pelo presente e na melhor forma de direito,
como condicdo deste Contrato de Cessdo Fiducidria, autorizada, na qualidade de mandataria
das Fiduciantes, a firmar, se necessario, quaisquer documentos e praticar quaisquer atos
necessarios para tanto, sendo-lhe conferidos todos os poderes que Ihe sdo assegurados pela
legislacao vigente, inclusive os poderes "ad judicia" e "ad negotia", incluindo, ainda, os
previstos no artigo 66 B da Lei n2 4.728, de 14 de julho de 1965, conforme alterada, no
Decreto-Lei n2 911, de 12 de outubro de 1969, conforme alterado, no artigo 19 da Lei n2
9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme alterada, no artigo 293 do Cdédigo Civil e nas
demais disposi¢des do Cadigo Civil, e todas as faculdades previstas na Lein? 11.101, de 9 de
fevereiro de 2005, conforme alterada, desde que os poderes "ad judicia" estejam
relacionados exclusivamente a negociacao e propositura de ac¢do judicial cujos objetos sejam
o recebimento de pagamentos dos Recebiveis diretamente dos respectivos devedores,
sendo que a Fiducidria podera utilizar tais valores para a amortizagdo das Obrigacdes
Garantidas.

4.1.2. Para fins do cumprimento do disposto acima, as Fiduciantes outorgam mandato
neste ato a Fiduciaria, nessa data, nos termos da minuta constante do Anexo lll, devendo tal
mandato ter o prazo de duragao da operacao.

4.2. Caso, apoOs a aplicacdo dos recursos relativos aos Recebiveis para pagamento de todas as
Obrigacbes Garantidas, incluindo todas as despesas com cobranga eventualmente incorridas pela
Fiduciaria e/ou pelo Agente Fiduciario dos CRI, bem como encargos e demais penalidades incorridas,
seja verificada a existéncia de saldo credor remanescente, referido saldo devera ser disponibilizado
as Fiduciantes em até 2 (dois) Dias Uteis da data em que o Agente Fiducidrio atestar a referida
quitacao.

4.3. As Partes deverdao tomar as medidas necessdrias para que o previsto nos itens 4.1 e 4.2 seja
cumprido durante a vigéncia desse Contrato, sendo certo que a verificacdo de qualquer ato ou
omissdo das Fiduciantes em desacordo com o que ora se ajusta poderd resultar em prejuizos a
Fiducidria, o que o autoriza, caso verifique tal circunstancia, a tomar as medidas necessarias,
inclusive mediante a obtencdo de ordens judiciais urgentes, visando preservar os seus Recebiveis e
prevenir responsabilidades.

CLAUSULA QUINTA — DECLARAGOES E GARANTIAS

5.1. Cada Parte declara e garante a outra que as afirmacdes prestadas a seguir sdo verdadeiras e
representam a sua intengdo na presente contratacao:

a) € uma sociedade devidamente constituida e em funcionamento de acordo com a legislacdo
e regulamentagdo em vigor;

b) possui plena capacidade e legitimidade para celebrar o presente Contrato de Cessdo
Fiducidria, realizar todas as operacOes aqui previstas e cumprir todas as obrigacGes aqui
assumidas, tendo tomado todas as medidas de natureza societdria e outras eventualmente




conduzidas e implementadas por sua livre iniciativa;

foi informada e avisada de todas as condi¢Ges e circunstancias envolvidas na negociacdo
objeto deste Contrato de Cessdo Fiducidria e que poderiam influenciar a capacidade de
expressar a sua vontade, bem como assistida por advogados durante toda a referida
negociagao; e
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necessarias para autorizar a sua celebragdo, para implementar todas as operagdes nela
previstas e cumprir todas as obriga¢des nela assumidas;
c) estd devidamente autorizada e obteve todas as autorizacGes necessdrias a celebracdo deste
Contrato de Cessdo Fiducidria e dos demais Documentos da Oferta dos quais é parte, a
assuncdo e ao cumprimento das obrigacGes deles decorrentes;
d) os representantes legais ou mandatdrios que assinam este Contrato de Cessdo Fiduciaria
tém poderes contratuais e/ou sdo legitimamente outorgados para assumir em nome da
respectiva Parte as obrigacdes estabelecidas neste Contrato de Cessao Fiducidria;
e) a celebracdo deste Contrato de Cessao Fiduciaria e o cumprimento das obrigacdes que ora
assume: (i) ndo violam qualquer disposicdo contida em seus documentos societarios
(quando aplicavel); (ii) ndo violam qualquer lei, regulamento, decisao judicial, administrativa
ou arbitral, a que esteja vinculada; (iii) ndo violam qualquer instrumento ou contrato que
tenha firmado, bem como ndo gera o vencimento antecipado de nenhuma divida e/ou
obrigacdo contraida; e (iv) ndo exigem consentimento, aprova¢do ou autorizacdo de
qualquer natureza, exceto por aquelas que ja tenham sido outorgadas previamente a
assinatura deste Contrato de Cessao Fiduciaria;
f) o presente Contrato de Cessdo Fiducidria é validamente celebrado e constitui obrigacao
legal, vdlida, vinculante e exequivel de acordo com os seus termos;
g) estd apta a cumprir as obrigacdes previstas neste Contrato de Cessdo Fiduciaria e agira em
relacdo ao mesmo de boa-fé e com lealdade;
h) nao se encontra em estado de necessidade ou sob coacdo para celebrar este Contrato de
Cessdo Fiduciaria, quaisquer outros contratos e/ou documentos relacionados, tampouco
tem urgéncia em celebra-los;
i) é sujeito de direito sofisticado e tem experiéncia em contratos semelhantes a este Contrato
de Cessdo Fiduciaria e/ou aos contratos e compromissos a ela relacionados;
i) foi informada e avisada de todas as condi¢Ges e circunstancias envolvidas na negociacdo
objeto deste Contrato de Cessdo Fiducidria e que poderiam influenciar sua capacidade de
expressar sua vontade;
k) as discussdes sobre o objeto do presente Contrato de Cessdo Fiducidria foram feitas,
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5.2.

b)

d)

e)

f)

g)

foi assessorada por consultores legais e tem conhecimento e experiéncia em finangas e
negdcios, bem como em operagbes semelhantes a esta, suficientes para avaliar os riscos e o
conteudo deste negdcio e é capaz de assumir tais obrigacGes, riscos e encargos.

A Devedora e as Fiduciantes, cada qual, declaram e garantem a Fiduciaria que:

a CCB e a presente Cessdo Fiduciaria consubstanciam-se em relacdes juridicas regularmente
constituidas, validas e eficazes, sendo verdadeiros todos os seus termos, valores e anexos
nestes indicados;

é legitima proprietdria dos Recebiveis, sendo que os Recebiveis, encontram-se livres e
desembaracados de quaisquer 6nus, gravames ou restricdes de natureza pessoal e/ou real,
com exce¢cdo deste Contrato de Cessdo Fiducidria e da submissdo de alguns dos
empreendimentos onde estdo localizadas as Unidades Autbnomas ao regime do patrimonio
de afetacdo, ndo sendo do conhecimento das Fiduciantes a existéncia de qualquer fato que
impeca ou restrinja o direito das Fiduciantes de celebrar este Contrato de Cessao Fiduciaria
ou ceder fiduciariamente, em garantia das Obriga¢cdes Garantidas, os Recebiveis e quaisquer
recursos a serem creditados nas Contas Vinculadas e/ou na Conta do Patrimonio Separado,
sendo certo que, em observancia ao patrimbnio de afetacdo instituido as Fiduciantes
destinardo o produto obtido para execu¢do dos empreendimentos aos quais as Unidades
Autonomas se referem, cumprindo com as suas obrigacdes oriundas da Lei n2 4.591, de 16
de dezembro de 1964, conforme alterada;

ndo tem conhecimento da existéncia de procedimentos administrativos, procedimentos
arbitrais ou agdes judiciais, pessoais ou reais, de qualquer natureza, contra as Fiduciantes,
em qualquer instancia ou tribunal, que afetem ou que possam afetar adversamente a
existéncia e a validade dos Recebiveis e/ou deste Contrato de Cessdo Fiduciaria, exceto
aqueles descritos e analisados na auditoria juridica para fins de celebragdao dos Documentos
da Oferta;

nao tem conhecimento da existéncia de gravames ou 6nus sobre os Recebiveis;

nao tem conhecimento da existéncia de danos ambientais, restricdes urbanisticas, sanitarias
de acesso ou seguranga relacionadas ao Imével que afetem ou possam vir a afetar os
Recebiveis;

para fins de verificacdo dos valores dos Recebiveis, as Fiduciantes obrigam-se a fornecer
mensalmente a Fiduciaria, por si ou por terceiros por elas contratado para realizar tal fungao,
conforme especificado neste Contrato de Cessdao Fiduciaria, relatério contendo
detalhamento de todas as informacdes acerca dos Recebiveis, respondendo pela veracidade
das informacgdes nele prestadas;

nao tem conhecimento de que existam contra as Unidades Aut6nomas, contra os
empreendimentos onde estas se encontram ou contra os Imdveis, questdes ambientais e
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h)

j)

k)

sociais incluindo, mas ndo se limitando a despejos de residuos no ar, despejos de residuos
na agua; depdsito, despejo, conservagdo, armazenamento, tratamento, produgdo,
transporte, manuseio, processamento, carregamento, fabricacao, arrecadagao, triagem ou
presenca de qualquer substancia perigosa ou com potencial para contaminagdo, ou que
afetem a saude e a seguranca no trabalho, ou causem doenca do trabalho, lesdo do trabalho
decorrente de fatores ambientais, problemas de salde ambientais; conservacao,
preservagao ou protecao do ambiente natural ou dos organismos vivos; ou quaisquer outras
guestdes de qualquer natureza relacionadas as questdes humanas, de saude, ambientais,
sociais ou de saude e seguranca sendo certo que qualquer das questdes mencionadas nesta
alinea que venha a surgir serd prontamente sanada pelas Fiduciantes, de forma que nao
serdo afetados as Unidades Autdonomas ou os empreendimentos onde elas se encontram;

na hipdtese de existir eventuais reclamacdes ambientais ou questdes ambientais
relacionadas as Unidades Autébnomas ou aos empreendimentos onde elas se encontram, as
Fiduciantes responsabilizar-se-do integralmente pelos custos de investigacdo, 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), lesOes pessoais, multas ou penalidades ou quaisquer outros danos decorrentes
de qualquer outra questao ambiental;

as Unidades Auténomas e os empreendimentos onde elas se encontram estao livres de
materiais perigosos, assim entendidos os materiais explosivos ou radioativos, dejetos
perigosos, substancias tdxicas e perigosas, materiais afins, asbestos, amianto, materiais
contendo asbestos ou qualquer outra substancia ou material considerado perigoso pelas leis
brasileiras, que possam vir a afetar adversamente os Recebiveis, sendo certo que, mediante
o surgimento de qualquer dessas condicdes as Fiduciantes agirdo prontamente para que seja
imediatamente sanada, de forma que ndo serdo afetados as Unidades Autbnomas ou os
empreendimentos onde elas se encontram;

nao tem conhecimento de que exista qualquer exigéncia de adequac¢do suscitada por
autoridade governamental referente as Unidades Auténomas e aos empreendimentos onde
elas se encontram, e as Fiduciantes ndao tém conhecimento de que uma exigéncia com tal
natureza esteja na iminéncia de ser feita sendo certo que qualquer pendéncia ou exigéncia
gue venha a surgir serd prontamente sanada pelas Fiduciantes, de forma que ndo serao
afetados as Unidades Autdbnomas ou os empreendimentos onde elas se encontram;

a celebracdo deste Contrato de Cessao Fiducidria e o cumprimento pelas Fiduciantes de suas
obrigacGes decorrentes deste Contrato de Cessdo Fiduciaria (i) ndo violam nem violardo
qualquer dispositivo legal; (ii) ndo estdo nem estardo em conflito com os documentos
societarios das Fiduciantes; e (iii) ndo estdo nem estardo em conflito com qualquer
disposicdo de qualquer outro contrato do qual as Fiduciantes sejam partes;

conduzem (incluidas nesta declaracdo as suas controladoras, controladas e coligadas) seus
negocios e operacdes em cumprimento a todas as leis e regulamentos aplicdveis e esta




Fiducidria caso quaisquer das declaracdes aqui prestadas torne-se total ou parcialmente inveridica,
incompleta ou incorreta.

6.1

CLAUSULA SEXTA - DOS DIREITOS E OBRIGAGOES DAS PARTES

As Fiduciantes obrigam-se a realizar, as suas expensas, o registro do presente Contrato de

Cessao Fiduciaria nos Cartérios de Registro de Titulos e Documentos do local da sede das Partes,
quais sejam (i) Cidade de Balneario Camboriu, Estado de Santa Catarina; e (ii) Cidade de S3o Paulo,
Estado de S3o Paulo, devendo apresentar a Fiducidria e ao Agente Fiducidrio dos CRI cépia do
respectivo protocolo em até 5 (cinco) Dias Uteis a contar da data da assinatura do presente Contrato
de Cessdo Fiduciaria. As Fiduciantes deverdo entregar a Fiduciaria, 01 (uma) via original deste
Contrato em até 10 (dez) Dias Corridos contados da obtencdo do registro no respectivo Cartdrio de
Registro de Titulos e Documentos competente, bem como cdpia digitalizada ao Agente Fiduciario
dos CRI e ao Servicer. As Fiduciantes se obrigam a averbar qualquer aditamento a este Contrato de
Cessdo Fiducidria nos competentes cartdrios de registro de titulos e documentos da sede das Partes,
observados 0os mesmos prazos acima.

6.2.

A Fiducidria se reserva, desde ja, a faculdade de se utilizar dos direitos e prerrogativas

previstos nos artigos 19 e 20 da Lei n2 9.514.

6.3 Durante a vigéncia deste Contrato de Cessdo Fiduciaria, a Devedora e as Fiduciantes

obrigam-se a:

a) nao vender, ceder, transferir ou, de qualquer maneira, gravar, onerar ou alienar os
Recebiveis, enquanto estiverem sujeitos ao presente Contrato de Cessdo Fiducidria;

b) celebrar, sempre que cabivel, aditivo ao presente Contrato de Cessdo Fiducidria para

atualizar o Anexo |, que contém a relacdo dos Instrumento de Compra e Venda;

nao praticar ou concorrer na pratica de qualquer ato, ou ser parte em qualquer contrato,
gue resulte ou que possa resultar na perda, no todo ou em parte, de seus direitos sobre os
Recebiveis, exceto em caso de antecipacao dos mutudrios, bem como de qualquer outra
operagao que possa causar o mesmo resultado de uma venda, transferéncia, oneracao ou
outra forma de disposicdo de quaisquer dos Recebiveis, exceto em caso de antecipacao dos
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devidamente qualificada ou registrada para o exercicio das atividades de loteamento, entre
outras relacionadas ao seu negdcio, conforme aplicavel; e
m) as declarac¢des prestadas neste Contrato de Cessdo Fiduciaria sdo verdadeiras, vdlidas e ndo
contém qualquer falsidade ou inexatiddo, tampouco omitem a existéncia de qualquer ato
ou fato relevante, cujo conhecimento seja necessario para fazer com que as declaragdes
prestadas ndo sejam enganosas ou incompletas.
5.3. A Devedora e as Fiduciantes se comprometem a notificar em até 10 (dez) dias Uteis a




Fiduciantes obrigam-se a ndo alterar ou permitir a alteracdo, exceto por determinacdo legal, de
gualquer disposicdo de qualquer instrumento, acordo ou contrato que possa resultar, de forma
direta ou indireta, em diminuicdo da receita liquida dos Recebiveis.

6.5.

Conforme faculdade estabelecida no artigo 66-B da Lei n2 4.728, as Partes estabelecem que

as Fiduciantes serdo responsaveis, como fiel depositdrias, pela guarda de todos e quaisquer
documentos, incluindo aditamentos, que evidenciam a vélida e eficaz constituicdo dos Recebiveis
("Documentos Comprobatérios").

7.1.

6.5.1. As Fiduciantes aceitam, neste ato, as suas respectivas nomeacdes como fiel
depositarias dos Documentos Comprobatdrios, que ficardo sob suas guardas e custédia, na
figura de seus representantes legais, os quais serdo também responsaveis pelos Documentos
Comprobatérios, e declaram conhecer as consequéncias decorrentes de eventual ndo
restituicdo dos Documentos Comprobatdrios a Fiduciaria, quando solicitados na forma deste
Contrato de Cessdo Fiducidria, assumindo a responsabilidade por todos os danos
comprovados que venham a causar a Fiduciaria por descumprimento ao aqui disposto, nos
termos do artigo 652 do Cddigo Civil.

CLAUSULA SETIMA — VENCIMENTO ANTECIPADO

As obrigacdes contidas neste Contrato de Cessdo Fiducidria, na CCB e nas Obrigacdes

Garantidas estardo sujeitas a serem consideradas vencidas antecipadamente nos casos previstos na
Clausula 4 (Vencimento Antecipado) da CCB.

7.2.

Vencidas e ndo pagas, no todo ou em parte, as Obrigacdes Garantidas ou ocorrendo

guaisquer das hipdteses de vencimento antecipado acima estabelecidas, serdo as Fiduciantes
constituidas em mora de pleno direito, independentemente de aviso ou notificagdo judicial ou
extrajudicial.

7.3.

Verificado o vencimento das Obrigacdes Garantidas, a Fiducidria, ou seu(s) cessiondrios,

poderdo aplicar os recursos recebidos ou que sejam recebidos em pagamento dos Recebiveis na
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mutudrios, ou ainda, que possa restringir ou desconsiderar qualquer direito da Fiducidria
previsto neste Contrato de Cessao Fiduciaria;
d) obter e manter todas as autorizagdes necessarias a assinatura deste Contrato de Cessado
Fiduciaria, bem como ao cumprimento de todas as obriga¢des aqui previstas, sempre
validas, eficazes, em perfeita ordem e em pleno vigor; e
e) defender-se, de forma tempestiva, de qualquer ato, a¢do, procedimento ou processo que
possa afetar, no todo ou em parte, os Recebiveis e/ou o cumprimento das ObrigacGes
Garantidas, mantendo a Fiduciaria informada por meio de relatérios descrevendo o ato,
acao, procedimento e processo em questao e as medidas tomadas pelas Fiduciantes.
6.4. Exceto conforme permitido neste Contrato de Cessao Fiducidria e durante a sua vigéncia, as




Pagina Protocolo n° 3.697.335de 12/04/2021 as 15:28:17h: Documento registrado eletronicamente para fins de
000020/000031 publicidade e/ou eficacia contra terceiros sob n° 3.677.419 em 12/04/2021 neste 1° Oficial de Registro de Titulos
e Documentos da Comarca de S&@o Paulo. Assinado digitalmente por Oseias Ferreira Nobre Filho - Oficial
) Substituto.
Registro N°
3.677.419
Oficial Estado Secretaria Fazenda Reg. Civil T. Justica M. Piblico 1SS Condugéo Despesas Total
12/04/2021 R$3.323,65 R$ 944,62 R$ 646,53 R$ 174,93 R$ 228,11 R$ 159,53 R$ 69,66 R$0,00 R$0,00 R$5.547,03

solucdo das ObrigacGes Garantidas e o saldo na liquidacdo de outros créditos da Fiduciaria e/ou das
afiliadas da Fiduciaria.

CLAUSULA OITAVA - DISPOSICOES GERAIS

8.1. As obrigacGes ora constituidas sdo, como condi¢cdo do presente Instrumento, irrevogaveis e
irretratdveis, sendo que o presente constitui um titulo executivo, liquido e certo, nos termos do
artigo 784 do Cédigo de Processo Civil.

8.2. A tolerancia da Fiducidria, em carater excepcional, no recebimento de qualquer encargo
previsto neste Instrumento, em datas posteriores aos respectivos vencimentos, a ndo aplicacao
imediata das san¢Ges ou 0 ndo exercicio das acdes que a mora ou o inadimplemento das Fiduciantes
acarretaria, nao poderdao jamais ser invocados como precedente ou novagdo, sendo tais fatos
levados em conta de mera liberalidade podendo, assim, a qualquer tempo, impor as san¢des ou
ajuizar a interpelagao ou agao que lhe competir.

8.3. A Fiducidria fica investida de todos os poderes bastantes para a pratica dos atos que julgar
necessarios a defesa, conservacdo, validade e execugdo da garantia constituida por este
instrumento, inclusive notificagdo dos emissores/devedores dos Recebiveis e/ou registro da
garantia junto aos &rgdos e/ou instituicdes publicas ou privadas competentes, entidades
registradoras ou depositdrios centrais, tudo as expensas das Fiduciantes. Ndo obstante a outorga
de poderes ora ajustada fica a Fiducidria exonerada de qualquer responsabilidade perante as
Fiduciantes, a Devedora ou terceiros, na hipdtese de omissdo desses atos.

8.4. Todos os documentos e/ou correspondéncias adicionais que forem encaminhadas a
Fiducidria em virtude de substituicdo, reposicdo, complementacdo ou reforco das garantias
constituidas nos termos do presente instrumento considerar-se-do incorporados ao presente
Instrumento.

8.5. Todas as comunicag¢des e/ou notificacdes decorrentes deste instrumento deverio ser feitas
por escrito, por qualquer dos meios abaixo previstos, nos enderegos indicados abaixo e serao
consideradas efetivas:

a) no caso de correspondéncia registrada, na data em que constar do respectivo comprovante
de recebimento;

b) no caso de envio por fax, na data em que a transmissao for recebida, podendo a confirmacao
do recebimento ser efetuada mediante ligacGes gravadas, que poderao ser utilizadas como prova;
e

c) no caso de envio por correio eletronico, na data do envio, podendo a confirmagdo do
recebimento ser efetuada mediante ligacGes gravadas, que poderdo ser utilizadas como prova, ou
mediante o comprovante de entrega da mensagem gerado eletronicamente.
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Se para as Fiduciantes e Devedora:

EMBRAED EMPRESA BRASILEIRA DE EDIFICACOES S.A.
EMBRAED ONE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA.
EMBRAED ILHAS MARIANAS EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA.
EMBRAED SANTE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA.
EMBRAED 64 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA.
RTDR PARTICIPACGES S.A.

Avenida Brasil, 3313, sala 9A-1

CEP 88330-063 - Balneario Camborit/SC

At. Ismael Merlotti

Telefone: (47) 3056-8010

E-mail: ismael@embraed.com.br

Se para a Fiduciaria:

ISEC SECURITIZADORA S.A.

Rua Tabapud, n2 1.123, 212 andar, conjunto 215

CEP 04.533-004, S3o Paulo/SP

At.: Dep. de Gestdo / Dep. Juridico

Telefone: (11) 3320-7474

Correio eletronico: gestao@isecbrasil.com.br / juridico@isecbrasil.com.br

8.6.  Aplicar-se-a a presente Cessdo Fiducidria, no que couber, o disposto nos artigos 1.421, 1.425,
1.426 e 1.427 do Cdédigo Civil.

8.7.  As Fiduciantes serdao responsaveis pelo pagamento de todos os tributos que vierem a ser
criados e/ou majorados, incidentes sobre os respectivos valores dos Recebiveis depositados na
Conta Centralizadora e/ou sobre as transferéncias desses valores para quaisquer outras contas.

8.8.  As Partes declaram que o presente Contrato De Cessdo Fiduciaria integra um conjunto de
negociacoes de interesses reciprocos, envolvendo a formalizacdo de outros documentos, de modo
gue nenhum desses documentos podera ser interpretado e/ou analisado isoladamente.

8.9. O presente Contrato integra e complementa, para todos os efeitos legais, as Obrigacdes
Garantidas, como se em seus instrumentos estivessem transcritos, sendo assinado pelas Partes de
forma eletrénica na presenca de 2 (duas) testemunhas, sendo que as Fiduciantes declaram
expressamente ter completo conhecimento do teor das Obrigagbes Garantidas, ndo tendo qualquer
objecdo aos seus termos e condicdes

8.10. No caso de cessdo, no todo ou em parte, das ObrigacGes Garantidas o cessionario se sub-
rogard em todos os Recebiveis e obrigacGes titulados pela Fiduciaria.
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8.11. Este Contrato é extensivo e obrigatério aos herdeiros, sucessores e cessiondrios ou

promitentes cessionarios das Partes, ficando desde ja autorizados todos os registros que forem
necessarios.

8.12. Por forca da vinculagdo do presente Contrato aos Documentos da Operacao, fica desde ja
estabelecido que a Fiduciaria deverd manifestar-se conforme orientacdo deliberada pelos titulares
dos CRI, apods a realizacdo de uma assembleia geral de titulares de CRI, nos termos do Termo de
Securitizagao.

8.13. As Partes concordam que, em razdo da atual pandemia de Covid-19 que o Pais atravessa e
que hoje limita, parcial ou totalmente, os servigos oferecidos por determinados autoridades, caso
exista alguma restricdo de funcionamento de qualquer 6rgdo, autoridade, cartério e/ou junta
comercial que impeca o protocolo, prenotacdo e/ou registro de determinado documento para fins
de atendimento de alguma obrigacao de qualquer das Partes prevista neste instrumento, o prazo
de cumprimento da respectiva obrigacdo tera inicio a partir do momento em que a referida restri¢cao
deixar de existir.

8.14. As Partes concordam que serd permitida a assinatura eletrénica 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 efeitos juridicos e
legais. Nesse caso, a data de assinatura deste Contrato (ou de seus aditivos, conforme aplicavel),
serd considerada a mais recente das dispostas na folha de assinaturas eletrénicas, devendo, em
qualquer hipdtese, ser emitido com certificado digital nos padrdes ICP-BRASIL, conforme disposto
pelo art. 10 da Medida Proviséria n. 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 extrajudicial, nos termos do art. 784 do Cédigo de Processo Civil.

8.15. Fica eleito o foro da Comarca da Cidade e Estado do Sao Paulo como o Unico competente
para dirimir as questdes eventualmente oriundas do presente instrumento, em expressa renuncia
a qualquer outro, por mais privilegiado que seja.

E, por estarem assim, justas e contratadas, as partes assinam o presente instrumento de forma
eletronica, na presenca de 2 (duas) testemunhas.

Sao Paulo, 30 de margo de 2021.

(o restante da pdgina foi intencionalmente deixado em branco)

(assinaturas sequem nas proximas pdginas)




Protocolo n° 3.697.335de 12/04/2021 as 15:28:17h: Documento registrado eletronicamente para fins de

Pagina
000023/000031 publicidade e/ou eficacia contra terceiros sob n° 3.677.419 em 12/04/2021 neste 1° Oficial de Registro de Titulos
e Documentos da Comarca de S&@o Paulo. Assinado digitalmente por Oseias Ferreira Nobre Filho - Oficial
) Substituto.
Registro N°
3.677.419
Oficial Estado Secretaria Fazenda Reg. Civil T. Justica M. Piblico 1SS Condugéo Despesas Total
12/04/2021 R$3.323,65 R$ 944,62 R$ 646,53 R$ 174,93 R$ 228,11 R$ 159,53 R$ 69,66 R$0,00 R$5.547,03

Pdgina de assinatura 1/3 do Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria de Direitos Creditérios em

Garantia celebrado em 30 de margo de 2021]

RTDR PARTICIPACOES S.A.
Devedora

Nome: Tatiana Schumacker Rosa Cequinel Nome: Oscar Miguel da Silva Pinto de

Matos
Cargo: Diretora Presidente Cargo: Diretor Administrativo e
Financeiro

EMBRAED EMPRESA BRASILEIRA DE EDIFICACf)ES S.A.
Fiduciante 1
Nome: Tatiana Schumacker Rosa Cequinel Nome: Diego Schumacker Rosa

Cargo: Diretora Presidente Cargo: Diretor

EMBRAED ONE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA.
Fiduciante 2
Nome: Tatiana Schumacker Rosa Cequinel

Cargo: Diretora

EMBRAED ILHAS MARIANAS EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA.
Fiduciante 4
Nome: Tatiana Schumacker Rosa Cequinel

Cargo: Diretora
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[Pdgina de assinatura 2/3 do Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria de Direitos Creditorios em

Garantia celebrado em 30 de margo de 2021]

EMBRAED SANTE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA.

Fiduciante 6
Nome: Tatiana Schumacker Rosa Cequinel

Cargo: Diretora

EMBRAED 64 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA.

Fiduciante 10
Nome: Tatiana Schumacker Rosa Cequinel

Cargo: Diretora

(assinaturas continuam na proxima pdgina)
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Substituto.

Oficial

Estado

Secretaria Fazenda

Reg. Civil

T. Justica

M. Pablico

1SS

Condugéo

Despesas

Tota

R$3.323,65

R$ 944,62

R$ 646,53

R$ 174,93

R$ 228,11

R$ 159,53

R$ 69,66

R$0,00

R$0,00

R$5.547,03

[Pdgina de assinatura 3/3 do Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria de Direitos Creditorios em
Garantia celebrado em 30 de margo de 2021]

Nome: Juliane Effting Matias
Cargo: Diretora de Operagdes

Testemunhas:

ISEC SECURITIZADORA S.A.
Fiduciaria

Nome: Luisa Herkenhoff Miss
Cargo: Procuradora

Nome: Eduardo de Mayo Valente Caires

RG: 23099843 - SSP/SP
CPF: 216.064.508-75

Nome: Marina Moura de Barros

RG: 35.030.174-8 - SSP/SP

CPF: 352.642.788-73




Pagina
000026/000031

Registro N°
3.677.419
12/04/2021

Protocolo n° 3.697.335de 12/04/2021 as 15:28:17h: Documento registrado eletronicamente para fins de
publicidade e/ou eficacia contra terceiros sob n° 3.677.419 em 12/04/2021 neste 1° Oficial de Registro de Titulos
e Documentos da Comarca de S&@o Paulo. Assinado digitalmente por Oseias Ferreira Nobre Filho - Oficial

Substituto.

Oficial Estado

Secretaria Fazenda

Reg. Civil T. Justica

M. Pablico 1SS

Condugéo

Despesas
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R$3.323,65 R$ 944,62

R$ 646,53

R$ 174,93 R$ 228,11

R$ 159,53 R$ 69,66

R$0,00 R$0,00

R$5.547,03

Numero
da

Unidade

BAT.3201

ANEXO |

INSTRUMENTOS DE COMPRA E VENDA

Contratos Performados

Nome do Empreendimento

BATURITE LOUNGE HOUSE

Fiduciante

EMBRAED EMPRESA
BRASILEIRA DE
EDIFICACOES S.A.

Nome do Devedor

SANTANA
CONSTRUTORA &
INCORPORADORA
LTDA.

Contratos Nao Performados

RS 5.023.691,82

RS 5.023.691,82

Numero
da Nome do Empreendimento Fiduciante Nome do Devedor
Unidade
EMBRAED ONE ~
FKN ADMINISTRACAO
EMPREENDIMENTOS ~
AUR.3001 AURORA . E PARTICIPACOES RS 2.160.396,22
IMOBILIARIOS SPE
LTDA.
LTDA.
EMBRAED ILHAS
MARIANAS
SANDRA ELOISA
IMA.901 ILHAS MARIANAS EMPREENDIMENTOS RS 1.611.150,27
. SPIERING BENEZ
IMOBILIARIOS SPE
LTDA.
EMBRAED SANTE
, EMPREENDIMENTOS
SAN.2401 SANTE GILMAR MARTINS RS 2.364.105,29
IMOBILIARIOS SPE
LTDA.
EMBRAED 64 ~
TONINO LAMBORGHINI JOAO BATISTA
. EMPREENDIMENTOS
TLA.2301 RESIDENCES BALNEARIO ; MOREIRA DOS RS 2.419.159,16
. IMOBILIARIOS SPE
CAMBORIU SANTOS
LTDA.
EMBRAED 64
TONINO LAMBORGHINI
. EMPREENDIMENTOS EMIR CARLOS
TLA.2201 RESIDENCES BALNEARIO . RS 2.720.301,95
. IMOBILIARIOS SPE CAVALCA
CAMBORIU LTDA

R$ 11.275.112,69
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ANEXO Il
MODELO DE ADITAMENTO AO INSTRUMENTO PARTICULAR DE CESSAO FIDUCIARIA DE DIREITOS
CREDITORIOS EM GARANTIA

Sao partes no presente instrumento:

EMBRAED EMPRESA BRASILEIRA DE EDIFICACOES S.A., sociedade por acdes de capital fechado,
com sede na Cidade de Balneario Camboriul, no Estado de Santa Catarina, na Avenida Brasil, n2
3.313, sala 09, CEP 88330-063, inscrita no CNPJ/ME sob o n? 78.530.375/0001-50, neste ato
representada na forma de seu Estatuto Social (“Fiduciante 1”);

EMBRAED ONE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA., sociedade de propdsito especifico,
com sede na Cidade de Balneario Camboril, no Estado de Santa Catarina, na Avenida Brasil, n2
3.313, Sala 09-1, CEP 88330-063, inscrita no CNPJ/ME sob o n2 26.715.944/0001-39, neste ato
representada na forma do seu Contrato Social (“Fiduciante 2”);

EMBRAED ILHAS MARIANAS EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA., sociedade de
propdsito especifico, com sede na Cidade de Balneario Camborit, no Estado de Santa Catarina, na
Avenida Brasil, sala 9A-V, CEP 88330-063, inscrita no CNPJ/ME sob o n? 22.959.668/0001-01, neste
ato representada na forma do seu Contrato Social (“Fiduciante 3”);

EMBRAED SANTE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA., sociedade de propdsito
especifico, com sede na Cidade de Balneario Camboriu, no Estado de Santa Catarina, na Rua Jodo
Francisco dos Santos, 100, CEP 88331-120, inscrita no CNPJ/ME sob o n229.292.072/0001-31, neste
ato representada na forma do seu Contrato Social (“Fiduciante 4”); e

EMBRAED 64 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA., sociedade de propésito especifico,
com sede na Cidade de Balneario Camboril, no Estado de Santa Catarina, na Avenida Brasil, n?
3.313, Sala 09-1, CEP 88330-063, inscrita no CNPJ/ME sob o n214.728.078/0001-31, neste ato
representada na forma do seu Contrato Social (“Fiduciante 5” e, quando em conjunto com a
Fiduciante 1, a Fiduciante 2, a Fiduciante 3 e a Fiduciante 4, simplesmente “Fiduciantes”);

RTDR PARTICIPACOES S.A., sociedade por a¢des de capital fechado, com sede na Cidade de
Balneario Camboril, no Estado de Santa Catarina, na Avenida Brasil, n2 3.313, sala 9A-1, CEP 88330-
063, inscrita no CNPJ/ME sob o n2 09.222.901/0001-00, neste ato representada na forma de seu
Estatuto Social (“Devedora”); e

ISEC SECURITIZADORA S.A., localizada na Cidade de S3o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua
Tabapud, n21.123, 212 andar, conjunto 215, CEP 04.533-004, na Cidade de S3o Paulo, Estado de Sao
Paulo, inscrita no CNPJ/ME sob o n? 08.769.451/0001-08, neste ato representada na forma de seu
Estatuto Social (“Fiduciaria”, e quando em conjunto com as Fiduciantes e a Devedora, “Partes” e,
individual e indistintamente, como "Parte").

Os termos utilizados neste Aditamento que ndo estiverem aqui definidos tém o significado que lhes
foi atribuido no “Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria de Créditos em Garantia”, celebrado
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em 30 de margo de 2021, conforme aditado de tempos em tempos (“Contrato de Cessdo
Fiduciaria”).

CONSIDERANDO QUE:

l. Nos termos da cldusula [3.12.1/3.15] do Contrato de Cessdo Fiducidria, as Fiduciantes se
comprometeram a aditar o referido instrumento para incluir os novos Recebiveis;

Il. As Partes desejam aditar o Contrato de Cessdo Fiducidria para atualizar o anexo | do Contrato
de Cessdo Fiduciaria.

Resolvem as Partes celebrar o presente “Aditamento ao Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria
de Créditos” (“Aditamento”), que serd regido pelas clausulas e condicdes a seguir:

CLAUSULA PRIMEIRA - DO OBJETO

1.1. O presente Aditamento tem por objetivo incluir os Recebiveis no Contrato de Cessao Fiducidria,
descritos no Anexo A a este Aditamento

CLAUSULA SEGUNDA - REGISTRO DO ADITAMENTO

2.1.  As Fiduciantes obrigam-se a registrar o presente Aditamento nos Cartdrios de Registro de
Titulos e Documentos do local da sede das Partes, conforme 6.1 do Contrato de Cessao Fiduciaria.
As Fiduciantes deverdo apresentar a Fiducidria e ao Agente Fiduciario dos CRI cépia do respectivo
protocolo em até 5 (cinco) Dias Uteis a contar da data da assinatura do presente Aditamento. As
Fiduciantes deverdo entregar a Fiduciaria, 01 (uma) via original deste Aditamento em até 10 (dez)
Dias Corridos contados da obtencdo do registro no respectivo Cartério de Registro de Titulos e
Documentos competente, bem como cdpia digitalizada ao Agente Fiduciario dos CRI e ao Servicer.

CLAUSULA TERCEIRA - RATIFICACAO DO CONTRATO DE CESSAO FIDUCIARIA

3.1. As Partes, neste ato, ratificam todos os termos, cldusulas e condi¢cdes estabelecidos no
Contrato e em seus anexos, que nao tenham sido expressamente alterados por este Aditamento.

CLAUSULA QUARTA - DISPOSICOES FINAIS

4.1. As Partes celebram este Aditamento em carater irrevogavel e irretratavel, obrigando-se ao
seu fiel, pontual e integral cumprimento por si e por seus sucessores e cessionarios, a qualquer
titulo.

4.2. Se qualquer disposi¢cdo deste Aditamento for considerada invalida e/ou ineficaz, as Partes
deverdo envidar seus melhores esforcos para substitui-la por outra de contetido similar e com os
mesmos efeitos. A eventual invalidade e/ou ineficicia de uma ou mais cldusulas ndo afetara as
demais disposi¢des do presente Aditamento.

4.3. Salvo se de outra forma definidos neste Aditamento, os termos iniciados em letras
maiusculas aqui utilizados terdo o mesmo significado a eles atribuido no Contrato de Cessdo
Fiduciaria.
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4.4.  As Partes se comprometem a empregar seus melhores esforgos para resolver por meio de
negocia¢des qualquer disputa ou controvérsia relacionada a este Aditamento.

4.5. As Partes ratificam a eleicdo do foro da Comarca Central da Cidade de Sdo Paulo, do Estado
de S3o Paulo como o uUnico competente para dirimir as questdes eventualmente oriundas do
Contrato de Cessdo Fiducidria e deste Aditamento, com expressa renuncia a qualquer outro, por
mais privilegiado que seja.

E, por estarem justas e contratadas, as Partes assinam o presente Aditamento em 4 (quatro) vias de
igual teor e forma, e para um so efeito, juntamente com as 2 (duas) testemunhas abaixo indicadas.

[e] de [@] de 202[e].

[campos de assinaturas a serem incluidos]
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ANEXO Il
MODELO DE PROCURACAO

Pelo presente instrumento de mandato,

EMBRAED EMPRESA BRASILEIRA DE EDIFICAGOES S.A., sociedade por ac¢des de capital fechado,
com sede na Cidade de Balneario Camboriu, no Estado de Santa Catarina, na Avenida Brasil, n2
3.313, sala 09, CEP 88330-063, inscrita no CNPJ/ME sob o n2 78.530.375/0001-50; EMBRAED ONE
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA., sociedade de propésito especifico, com sede na
Cidade de Balneario Camboriu, no Estado de Santa Catarina, na Avenida Brasil, n? 3.313, Sala 09-1,
CEP 88330-063, inscrita no CNPJ/ME sob o n? 26.715.944/0001-39; EMBRAED ILHAS MARIANAS
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA., sociedade de propdsito especifico, com sede na
Cidade de Balneario Camboriu, no Estado de Santa Catarina, na Avenida Brasil, sala 9A-V, CEP 88330-
063, inscrita no CNPJ/ME sob o n? 22.959.668/0001-01; EMBRAED SANTE EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE LTDA., sociedade de propdsito especifico, com sede na Cidade de Balneario
Camboriu, no Estado de Santa Catarina, na Rua Jodo Francisco dos Santos, 100, CEP 88331-120,
inscrita no CNPJ/ME sob o n2 29.292.072/0001-31; EMBRAED 64 EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE LTDA., sociedade de propdsito especifico, com sede na Cidade de Balnedrio
Camboriu, no Estado de Santa Catarina, na Avenida Brasil, n? 3.313, Sala 09-l, CEP 88330-063,
inscrita no CNPJ/ME sob o n2 14.728.078/0001-31 (em conjunto, as “Outorgantes”), neste ato
nomeiam e constituem como sua bastante procuradora, ISEC SECURITIZADORA S.A., localizada na
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Tabapuad, n2 1.123, 212 andar, conjunto 215, CEP
04.533-004, na Cidade de S3o Paulo, Estado de S3o Paulo, inscrita no CNPJ/ME sob o n2
08.769.451/0001-08 (“Outorgada”), a qual conferem amplos e especificos poderes para, agindo em
seus nomes, praticar todos os atos e operagdes, de qualquer natureza, necessdrios ou convenientes
ao exercicio dos direitos previstos no “Instrumento Particular de Cessdo Fiduciaria de Direitos
Creditérios em Garantia” datado de 30 de marco de 2021, celebrado entre as Outorgantes e a
Outorgada (conforme alterado, modificado, complementado de tempos em tempos e em vigor, o
“Contrato”), inclusive:

(i) exercer todos os atos necessarios a conservacdo e defesa dos Recebiveis cedidos
fiduciariamente nos termos do Contrato;

(ii) receber os valores dos Recebiveis e utilizar para pagamento das ObrigacGes Garantidas,
podendo para tanto, movimentar, transferir, sacar ou resgatar quaisquer recursos
depositados nas Contas Vinculadas e/ou na Conta do Patrimonio Separado, em qualquer
hipdtese;

(iii) demandar e aplicar quaisquer Recebiveis para o pagamento e/ou amortizacdo das
Obrigacbes Garantidas, devendo deduzir todas as despesas e tributos eventualmente
incidentes e entregar a Outorgante o que eventualmente sobejar;

(iv) receber citacdes judiciais, assinar todos e quaisquer instrumentos e praticar todos os atos
perante qualquer terceiro ou autoridade governamental exclusivamente para efetuar a
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venda publica ou privada dos Recebiveis cedidos fiduciariamente nos termos do Contrato,
independentemente de qualquer notificagdo judicial ou extrajudicial, inclusive requerer a
respectiva autorizagao ou aprovagao;

(vi) representar as Outorgantes na Republica Federativa do Brasil, em juizo ou fora dele, perante
terceiros e todas e quaisquer agéncias ou autoridades federais, estaduais ou municipais, em
todas as suas respectivas divisdes e departamentos, em todos os atos que possam ser
necessarios para o fim de formalizar a transferéncia dos Recebiveis, no todo ou em parte, a
quaisquer terceiros, nos termos do Contrato;

(viii)  firmar qualquer documento e praticar qualquer ato em nome das Outorgantes relativo a
cessao fiducidria instituida por meio do Contrato, na medida em que os referidos atos ou
documentos sejam necessdrios para constituir, conservar, formalizar e validar a referida
cessao fiduciaria ou aditar o Contrato para os fins ali dispostos; e

(x) praticar, enfim, todos os atos, bem como firmar quaisquer documentos, necessdarios, Uteis
ou convenientes ao cabal desempenho do presente mandato, podendo ainda substabelecer.

Esta procuracdo permanecera em vigor até que todas as obrigacdes das Outorgantes previstas nos
Documentos da Operacdo tenham sido integralmente satisfeitas.

A Outorgada é ora nomeada procuradora das Outorgantes em carater irrevogavel e irretratavel, de
acordo com os termos do artigo 684 do Cédigo Civil.

O presente instrumento deverd ser regido e interpretado de acordo com e regido pelas Leis da
Republica Federativa do Brasil.

Balneario Camboriu, [e] de [e] de 202[e].
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE CESSAO FIDUCIARIA DE DIREITOS CREDITORIOS EM GARANTIA

Pelo presente instrumento particular, firmado nos termos dos artigos 66-B da Lei n2 4.728, de 14 de
julho de 1965, conforme alterada (“Lei n2 4.728"”), 18 a 20 da Lei n2 9.514, de 20 de novembro de
1997, conforme alterada (“Lei n2 9.514”) e disposi¢Oes pertinentes da Lei n2 10.406, de 10 de janeiro
de 2002, conforme alterada (“Cédigo Civil”), as partes:

EMBRAED EMPRESA BRASILEIRA DE EDIFICAGOES S.A., sociedade por ac¢des de capital fechado,
com sede na Cidade de Balnedrio Camboril, no Estado de Santa Catarina, na Avenida Brasil, n?
3.313, sala 09, CEP 88330-063, inscrita no CNPJ/ME sob o n? 78.530.375/0001-50, neste ato
representada na forma de seu Estatuto Social (“Fiduciante 1”);

EMBRAED ONE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA., sociedade de propdsito especifico,
com sede na Cidade de Balneario Camboril, no Estado de Santa Catarina, na Avenida Brasil, n?
3.313, Sala 09-1, CEP 88330-063, inscrita no CNPJ/ME sob o n2 26.715.944/0001-39, neste ato
representada na forma do seu Contrato Social (“Fiduciante 2”);

EMBRAED ILHAS MARIANAS EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA., sociedade de
propdsito especifico, com sede na Cidade de Balnedrio Camboriu, no Estado de Santa Catarina, na
Avenida Brasil, sala 9A-V, CEP 88330-063, inscrita no CNPJ/ME sob o n? 22.959.668/0001-01, neste
ato representada na forma do seu Contrato Social (“Fiduciante 3”);

EMBRAED SANTE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA., sociedade de propdsito
especifico, com sede na Cidade de Balneario Camboriu, no Estado de Santa Catarina, na Rua Jodo
Francisco dos Santos, 100, CEP 88331-120, inscrita no CNPJ/ME sob o n229.292.072/0001-31, neste
ato representada na forma do seu Contrato Social (“Fiduciante 4”); e

EMBRAED 64 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA., sociedade de propdsito especifico,
com sede na Cidade de Balneario Camboriu, no Estado de Santa Catarina, na Avenida Brasil, n?
3.313, Sala 09-I, CEP 88330-063, inscrita no CNPJ/ME sob o n2 14.728.078/0001-31, neste ato
representada na forma do seu Contrato Social (“Fiduciante 5” e, quando em conjunto com a
Fiduciante 1, a Fiduciante 2, a Fiduciante 3 e a Fiduciante 4, simplesmente “Fiduciantes”);

RTDR PARTICIPAGOES S.A., sociedade por a¢des de capital fechado, com sede na Cidade de
Balneario Camboril, no Estado de Santa Catarina, na Avenida Brasil, n2 3.313, sala 9A-1, CEP 88330-
063, inscrita no CNPJ/ME sob o n2 09.222.901/0001-00, neste ato representada na forma de seu
Estatuto Social (“Devedora”); e

ISEC SECURITIZADORA S.A., localizada na Cidade de S3o Paulo, Estado de S3o Paulo, na Rua
Tabapud, n21.123, 212 andar, conjunto 215, CEP 04.533-004, na Cidade de S3o Paulo, Estado de Sao
Paulo, inscrita no CNPJ/ME sob o n2 08.769.451/0001-08, neste ato representada na forma de seu





Estatuto Social (“Fiduciaria”, e quando em conjunto com as Fiduciantes e a Devedora, “Partes” e,
individual e indistintamente, como "Parte").

CONSIDERANDO QUE:

a) em 30 de margo de 2021, a Devedora emitiu, em favor da QI SOCIEDADE DE CREDITO
DIRETO S.A,, instituicdo financeira com sede na Cidade de S3o Paulo, inscrita no CNPJ/ME sob o n®
32.402.502/0001-35, na qualidade de credor (“Credor Original”), a Cédula de Crédito Bancario n?
2104086825/RPS, no valor de RS 12.500.000,00 (doze milhdes e quinhentos mil reais), que conta
com aval de (i) DIEGO SCHUMACKER ROSA, brasileiro, casado sob o regime de separacdo total de
bens, empresario, portador da cédula de identidade RG n2 2.862.846 SSP/SC, inscrito no CPF/ME
sobon2026.610.929-27 (“Diego”); e (ii) TATIANA SCHUMACKER ROSA CEQUINEL, brasileira, casada
sob o regime de separacdo de bens, empresaria, portadora da cédula de identidade RG n2 2862844-
MTE/SC, inscrita no CPF/ME sob o n2023.946.289-01 (“Tatiana”, e quando em conjunto com Diego,
“Avalistas”), ambos com endereco profissional na Cidade de Balnedrio Camborild, no Estado de
Santa Catarina, na Avenida Brasil, n2 3.313, sala 9, CEP 88330-063, (“CCB”), ficando a Devedora
obrigada, entre outras obriga¢Ges, a pagar ao Credor Original os créditos imobilidrios presentes e
futuros oriundos da CCB, no valor, forma de pagamento e demais condi¢Oes previstas na CCB,
incluindo a totalidade dos respectivos acessérios, tais como atualizacdo monetaria, juros
remuneratorios, encargos moratérios, multas, penalidades, indenizacdes, seguros, despesas,

custas, honorarios, garantias e demais encargos contratuais e legais previstos na CCB (“Créditos
Imobilidrios”);

b) os recursos oriundos da CCB destinam-se exclusivamente ao desenvolvimento dos
empreendimentos habitacionais descritos no Anexo lll da CCB (“Empreendimentos”);

c) nesta data, o Credor Original cedeu e transferiu a Fiducidria, por meio do Instrumento
Particular de Contrato de Cessdo de Créditos Imobilidrios e Outras Avencas (“Contrato de Cessao”),
a totalidade dos direitos sobre a CCB, passando a Fiduciaria a ser titular dos direitos de crédito
decorrentes da CCB, com valor total de principal, acrescido de Atualizacdo Monetaria e de Juros
Remuneratérios, conforme previsto na CCB, bem como todos e quaisquer outros encargos devidos
por forca da CCB, incluindo a totalidade dos respectivos acessérios, tais como encargos moratoérios,
multas, penalidades, indenizacdes, despesas, custas, honorarios e demais encargos contratuais e
legais previstos na e relacionados a CCB;

d) a Fiduciaria por meio do “Instrumento Particular de Emissdo de Cédula de Crédito Imobilidrio
Integral, sem Garantia Real Imobilidria, Sob a Forma Escritural”, emitird 1 (uma) cédula de crédito
imobiliario representativa dos Créditos Imobilidrios (“CCl”) para fins de vincula¢do dos respectivos
créditos aos Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 2152 série da 42 emissdao da Isec
Securitizadora S.A. (“CRI”), por intermédio do “Termo de Securitiza¢Go de Créditos Imobilidrios das
2149, 2159, 2169 e 2179 Séries da 42 Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Isec
Securitizadora S.A.” a ser firmado entre a Fiducidria e a Simplific Pavarini Distribuidora de Titulos e
Valores Mobilidrios Ltda. inscrita no CNPJ/ME sob o n® 15.227.994/0004-01, na qualidade de agente





fiduciario da emissdo dos CRI (respectivamente, “Termo de Securitizacdo” e “Agente Fiducidrio dos

CRI1”), a serem colocados junto a investidores profissionais, conforme caracterizados na Instrugao
da CVM n2539, de 13 de novembro de 2013, conforme alterada, mediante oferta publica de
distribuicao, com esforgos restritos de colocagao, nos termos da Instrugao CVM n2 476, de 16 de
janeiro de 2009, conforme alterada (“Oferta Restrita”), contando com a distribuicdo pela prdépria
Fiduciaria, conforme o Instrumento Particular de Colocacdo e Distribuicdo Publica, de Melhores
Esforgos dos Certificados de Recebiveis Imobilidrios das 2149, 2159, 21692 e 2179 Séries da 492 Emissdo
da ISEC Securitizadora S.A., sob o Regime de Melhores Esfor¢cos de Colocagdo (“Contrato de

Distribuicdo”);

e) as Fiduciantes sdo sociedades validas, existentes e constituidas de acordo com as leis da
Republica Federativa do Brasil, as quais tém como objeto social, dentre outras atividades e
conforme aplicével, a exploracdo das atividades de incorporacdo de empreendimentos imobilidrios,
construcao de edificios, administracao, locacdo, compra e venda de imdveis préprios e participacao
no capital social de outras sociedades nacionais ou estrangeiras, na condi¢cdo de sécia, acionista ou
guotista, em carater permanente ou tempordrio, como controladora ou minoritaria;

f) em decorréncia de seus objetos sociais, as Fiduciantes realizam opera¢des de compra e
venda a prazo com os terceiros, pessoas fisicas e/ou juridicas, tendo por objeto unidades auténomas
integrantes de empreendimentos por elas desenvolvidos (“Operacbes de Compra e Venda”,
“Adquirentes” e Unidades Autdbnomas”, respectivamente), sendo que as Operac¢des de Compra e

Venda sdo formalizadas através da celebragdo de, conforme o caso, Instrumentos Particulares de
Compromissos de Venda e Compra de Unidades Auténomas e Escrituras de Venda e Compra (em
conjunto, “Instrumentos de Compra e Venda”), os quais atribuem as Fiduciantes, conforme o caso,

o direito ao recebimento do preco, devido pelos Adquirentes, pela venda dos imdveis, entregues ou
a serem entregues pelas Fiduciantes, o que inclui seus acessérios, tais como multas e juros
moratorios (“Direitos de Crédito”);

g) nos termos dos Instrumentos de Compra e Venda, os Adquirentes sdo obrigados a (i) realizar
o pagamento do preco das Unidades Autbnomas, mediante pagamentos sucessivos das prestacoes
previstas, atualizados monetariamente pelos indices definidos nos respectivos Instrumentos de
Compra e Venda, acrescidos dos juros remuneratérios, bem como (ii) arcar com todos os outros
direitos creditdrios em virtude dos Instrumentos de Compra e Venda, incluindo a totalidade dos
acessorios, tais como encargos moratdrios, multas, penalidades, indeniza¢cbes, despesas, custas,
honoradrios, garantias e demais encargos contratuais e legais previstos nos Instrumentos de Compra
wn

e Venda (os direitos creditdorios mencionados em “i” e “ii” acima adiante designados em conjunto
“Recebiveis”);

h) as Fiduciantes tém interesse em ceder fiduciariamente a Fiducidria, em garantia do
cumprimento das Obrigac6es Garantidas, abaixo definidas, a totalidade dos Recebiveis, nos termos
deste Contrato de Cessao Fiduciaria;

i) a presente garantia é constituida sem prejuizo de outras garantias, constituidas ou a serem
constituidas;





i) as partes dispuseram de tempo e condi¢cdes adequadas para a avaliacdo e discussdo de todas
as clausulas deste instrumento, cuja celebragdo, execugao e extingao sdao pautadas pelos principios
da igualdade, probidade, lealdade e boa-fé; e

k) integram a Oferta Restrita descrita acima os seguintes documentos: (i) a CCB; (ii) o Contrato
de Cessao; (iii) a Escritura de Emissao de CCl; (iv) o Termo de Securitizagdo; (v) a Cessao Fiducidria
de Recebiveis; (vi) o Contrato de Distribuicao; (vii) os boletins de subscricdo dos CRI; (viii) o Contrato
de Monitoramento e Espelhamento; e (ix) os respectivos aditamentos e outros instrumentos que
integrem ou venham a integrar a Oferta Restrita e que venham a ser celebrados (esses documentos,
guando em conjunto, doravante denominados “Documentos da Oferta”).

Resolvem, na melhor forma de direito, firmar o presente Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria
de Direitos Creditdrios em Garantia (“Contrato de Cessao Fiduciaria” ou “Contrato”), que se regera
pelas clausulas a seguir redigidas e demais disposi¢des, contratuais e legais, aplicaveis.

CLAUSULA PRIMEIRA — DA CESSAO FIDUCIARIA DE RECEBIVEIS

1.1. Em garantia do fiel, pontual e integral cumprimento de (i) todas as obrigacGes, presentes e
futuras, principais e acessdrias, assumidas ou que venham a ser assumidas pela Devedora no ambito
CCB, incluindo, mas ndao se limitando, ao pagamento do valor de principal, atualizado pela
atualizacdo monetaria, dos juros remuneratdrios, bem como de todos e quaisquer outros direitos
creditérios devidos pela Devedora por forca da CCB, e a totalidade dos respectivos acessérios, tais
como, encargos moratérios, multas, penalidades, indenizacGes, despesas, custas, honorarios,
garantias e demais encargos contratuais e legais previstos nos termos das CCB, (ii) todas as despesas
e encargos, no ambito da cessdao dos Créditos Imobilidrios e emissdao dos CRI, para manter e
administrar o patrimoénio separado, incluindo, sem limitacao, eventuais pagamentos derivados de;
(a) incidéncia de tributos, além das despesas de cobranca e de intimacdo, conforme aplicavel; (b)
qgualquer custo ou despesa incorrido pela Fiduciaria ou pelo Agente Fiducidrio dos CRI em
decorréncia de processos, procedimentos e/ou outras medidas judiciais ou extrajudiciais
necessarios a salvaguarda de seus direitos; (c) qualquer custo ou despesa incorrido para emissdo e
manutencdo da CCl e dos CRI (“Obrigacdes Garantidas”), as Fiduciantes cedem fiduciariamente, nos
termos do artigo 66-B da Lei n2 4.728, dos artigos 18 a 20 da Lei n2 9.514 e das demais disposi¢des
legais aplicdveis, os Recebiveis, presentes e futuros, titulados pelas Fiduciantes em relacdo a
totalidade das Unidades Auténomas, conforme Instrumentos de Compra e Venda descritos no
Anexo | do presente Contrato de Cessao Fiducidria (“Cessdo Fiduciaria”).

1.1.1 Para os fins do item Erro! Fonte de referéncia ndo encontrada., as Fiduciantes declaram,
cada qual, conhecer e aceitar, bem como ratificam, todos os termos e condi¢des da CCB.

1.2. Caso haja o inadimplemento dos Recebiveis, no todo ou em parte, respeitadas as disposicdes
previstas nos respectivos instrumentos, cabera uUnica e exclusivamente as Fiduciantes e a Devedora
realizarem o procedimento de cobranca e execucdao de tais Recebiveis, na forma prevista na
legislacdo aplicavel.





1.2.1. A Devedora sera responsavel pelo pagamento de todas e quaisquer despesas, taxas,
honorarios, inclusive advocaticios, e emolumentos devidos em decorréncia do quanto
previsto no item 1.1 acima.

1.3. A transferéncia da titularidade fiduciaria dos Recebiveis, pelas Fiduciantes a Fiduciaria,
opera-se nesta data e vigorara até o cumprimento valido e eficaz da totalidade das Obriga¢des
Garantidas.

1.3.1. O cumprimento parcial das Obrigacdes Garantidas nao importa exoneragao
correspondente da presente Cessdo Fiducidria, observado o disposto na Cldusula Sétima,
abaixo.

CLAUSULA SEGUNDA — CARACTERISTICAS DAS OBRIGAGOES GARANTIDAS

2.1.  As partes declaram, para os fins do artigo 18 da Lei n2 9.514/1997, que as Obrigacdes
Garantidas apresentam as seguintes caracteristicas:

(i) CCB n2: 2104086825/RPS;

(ii) Valor das Obrigacdes Garantidas: RS 12.500.000,00 (doze milhdes e quinhentos mil reais);

(iii) Local, Data e Forma de Pagamento: Os créditos oriundos da CCB serdo pagos pela Devedora
diretamente em conta vinculada do regime fiducidrio dos CRI, a saber, conta corrente n2 3086-4,
agéncia 3395-2, mantida em nome da Fiducidria junto ao Banco Bradesco S.A. (“Conta do
Patrim6nio Separado” ou “Conta Centralizadora”);

(iv) Prazo e Data de Vencimento Final: 23 de marco de 2027,

(v) Atualizacdo Monetdria: Variacdo positiva do indice de Precos ao Consumidor, divulgado pelo
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (“IPCA/IBGE”);

(vi) Juros Remuneratdrios: Juros remuneratdrios equivalentes a 7,00% (sete inteiros por cento)
ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Corridos;

(vii)  Encargos Moratérios: a) Multa: 2% (dois por cento) incidente sobre o valor em atraso; e b)
Juros Moratdrios: 1 % (um por cento) ao més, ou fragdo, incidente sobre o valor em atraso.

2.2.  Caracteristicas Adicionais: Sem prejuizo do disposto no item 2.1 acima, as demais condicoes
das Obrigacbes Garantidas estdo perfeitamente descritas e caracterizadas na CCB.

CLAUSULA TERCEIRA — GESTAO DA CONTA DO PATRIMONIO SEPARADO E DOS RECEBIVEIS





3.1.

As Fiduciantes se obrigam, de forma irrevogavel e irretratavel, a fazer com que, durante a

vigéncia deste Contrato de Cessao Fiduciaria, todos os pagamentos referentes aos Recebiveis sejam
direcionados diretamente para as Contas Vinculadas (conforme abaixo definidas), para posterior
transferéncia a Conta do Patrimdnio Separado.

3.2

3.1.1. As Fiduciantes notificardo os Adquirentes da presente Cessado Fiducidria por meio da
inclusdo, diretamente nos boletos a serem enviados aos Adquirentes, da redacdo abaixo,
informando que todo e qualquer pagamento relacionado aos e/ou decorrente dos
Recebiveis deverd ser obrigatoriamente pago na respectiva Conta Vinculada:

“Nos termos do Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria de Direitos Creditdorios em
Garantia celebrado pela [informar a Fiduciante] (“Empresa”), ISEC SECURITIZADORA S.A.,
CNPJ/ME 08.769.451/0001-08 (“Isec”), e outros, os recebiveis oriundos das parcelas
aveng¢adas no instrumento de compra e venda celebrado pela Empresa e V.Sas. (“Contrato”)
foram cedidos em favor da Isec, de forma que solicitamos que todos e quaisquer pagamentos
oriundos do Contrato sejam realizados diretamente na conta corrente n? [incluir n® da conta
vinculada da respectiva fiduciante], agéncia 0001, mantida em nome da Empresa junto ao
QI SCD S.A. (329). Aproveitamos para informar que o presente boleto jd se encontra nesse
modelo de pagamento.”

3.1.2. Fica desde ja ajustado que a auséncia de manifestacdo contraria dos Adquirentes
acerca da presente Cessdo Fiducidria apds o recebimento da notificagcdo prevista no item
3.1.1 acima serd considerada como aceita¢ao tacita da presente Cessao Fiduciaria, ndo sendo
cabivel quaisquer discussdes ou interpelacdes pelos devedores dos Recebiveis sobre a
presente Cessao Fiduciaria.

A administragdo dos Recebiveis caberd as Fiduciantes de forma direta ou por meio da

contratacao de terceiros.

3.2.1. Todos os Recebiveis serdo cobrados, por meio de cobranca direta junto aos
Devedores para que efetuem os devidos pagamentos via Transferéncia Eletronica Disponivel
—TED e/ou outra modalidade de transferéncia de recursos permitida pelo Banco Central, ou
qgualquer outro meio legitimo para assegurar o correto recebimento dos Recebiveis,
direcionados para as Contas Vinculadas,, sendo certo que todos e quaisquer recursos
eventualmente recebidos em tais contas serdo transferidos para a Conta do Patrimonio
Separado em até 2 (dois) Dias Uteis contados da data de seu recebimento.

3.2.2.1. Paraefeitos do presente instrumento, os Recebiveis cedidos pelas Fiduciantes
deverdo ser pagos nas contas abaixo indicadas, de titularidade da Fiduciaria, mantidas
no QI SCD S.A. (“Contas Vinculadas”):

Fiduciante Agéncia Conta Corrente
Fiduciante 1 0001 45972-6






Fiduciante 2 0001 69871-1
Fiduciante 3 0001 22243-9
Fiduciante 4 0001 25911-8
Fiduciante 5 0001 37457-8

3.2.1.2. A partir da data da celebrag¢ao deste Contrato, as Fiduciantes se obrigam a,
por si ou por terceiros por elas contratados para realizar tal funcdo, encaminhar a
CERTIFICADORA DE CREDITOS IMOBILIARIOS E PARTICIPACOES S.A., sociedade por acdes
com sede na cidade de Sao Paulo, Estado de S3o Paulo, na Rua Fidéncio Ramos, n2 213,
cj. 42, Vila Olimpia, CEP 04551-010 e escritdrio, na mesma cidade, na Avenida Presidente
Juscelino Kubitschek, n2 1.600, cj. 142, Vila Nova Conceicdo, CEP 04543-000 (“Servicer”),
com copia a Fiducidria e ao Agente Fiducidrio dos CRI, a titulo de informacgao apenas,
semanalmente, cépia digitalizada de todos aditamentos aos Instrumentos de Compra e
Venda, renegocia¢des, cessdes e distratos e, até o dia 10 (dez) de cada més: a) os
Relatérios previstos no Anexo | do Contrato de Monitoramento e Espelhamento
celebrado entre a Fiducidria, o Servicer e as Fiduciantes; b) as informacdes da carteira de
recebiveis contando todas as informacgbes histéricas, presentes e futuras de cada
contrato, a saber: identificacdo e dados do projeto, identificacdo do contrato, datas de
vencimento das parcelas, datas de pagamentos e valores pagos ou a receber histéricos
e futuros; e c) outras informacgdes sobre os Recebiveis solicitadas pela Fiduciaria, Servicer
e/ou pelo Agente Fiduciario dos CRI.

3.2.1.3. O Servicer deverd, com base nas informacdes disponibilizadas pelas
Fiduciantes:

(a)cadastrar os Adquirentes no Sistema de Controle Imobiliario (“SCl”), através de
planilha layout preenchida pelas Fiduciantes, a qual lhes sera disponibilizada pelo
Servicer;

(b)disponibilizar mensalmente, por meio eletronico, até o dia 20 (vinte) de cada més
imediatamente subsequente ao més objeto da apuracao, a Fiducidria, arquivo XML com
informagdes da carteira de recebiveis contendo todas as informagdes histdricas,
presentes e futuras de cada contrato: identificacdo do projeto identificacdo do contrato,
datas de vencimento das parcelas, datas de pagamentos e valores pagos ou a receber
histéricos e futuros, condicionada a apresentacdo pelas Fiduciantes, dos relatdrio
previstos no Anexo | do Contrato de Monitoramento o Espelhamento, nos prazos ali
contidos;

(c)calcular o saldo devedor dos Instrumentos de Compra e Venda a partir das
informacodes disponibilizadas pelas Fiduciantes e verificar a regularidade dos valores
cobrados pelas Fiduciantes dos Adquirentes, assim como verificar os valores
apresentados que sejam decorrentes de renegociagdes e pagamentos antecipados,
observado para este ultimo caso o disposto na Clausula 3.4 abaixo;





(d) disponibilizar, conforme solicitado pela Fiduciaria, tendo como base os arquivos de
remessa e retorno disponibilizados, relatérios mensais, na forma prevista no Contrato
de Monitoramento e Espelhamento, contendo informacbes a respeito do
acompanhamento dos Recebiveis até o dia 20 (vinte) de cada més imediatamente
subsequente ao més objeto da apuragao, condicionado ao envio pelas Fiduciantes das
informacdes e relatérios previstos no Contrato de Monitoramento e Espelhamento nos
prazos ali estabelecidos;

(e) acompanhar eventuais alteragdes relacionadas ao fluxo de pagamento de Recebiveis,
bem como sua taxa de adimpléncia através da analise dos arquivos de remessa e retorno,
em formato padrao CNAB,;

(f) disponibilizar a Fiduciaria acesso ao SClI para acompanhamento da carteira
espelhada; e

(g) disponibilizar a Fiduciaria e ao Agente Fiduciario, relatérios mensais de apuracao do
indice de Cobertura até o dia 20 (vinte) de cada més imediatamente subsequente ao més
objeto da apuracao.

3.2.1.4. A Fiduciaria deverd, com base nos relatérios emitidos pelo Servicer, verificar
0s montantes necessarios para manutencao do Fundo de Reserva (conforme definido no
Termo de Securitizacdo), devendo solicitar a Devedora sua recomposicao conforme seja
necessario.

3.2.2. As Fiduciantes se comprometem, por meio deste ato, a tomar todas as providéncias
necessarias para fazer com que os Recebiveis sejam sempre depositados nas Contas
Vinculadas, devendo informar a Fiducidria (e- mail: gestao@isecbrasil.com.br) e ao Servicer
(e- mail: conciliacao@certificadora.imb.br) no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis a respeito de
qualquer importancia recebida em razdo dos Recebiveis em contas diversas, com
identificacdo do cliente depositante com o respectivo Empreendimento e unidade. O
Servicer tera entdo até 2 (dois) Dias Uteis para informar as Fiduciantes, com cépia para a
Fiduciaria, a conta a ser depositado referido crédito. As Fiduciantes deverdo entdo realizar a
transferéncia para a Conta do Patriménio Separado de qualquer importancia recebida em
razdo dos Recebiveis, no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis de seu recebimento ou do retorno
do Servicer, o que por ultimo ocorrer, sendo certo que, exclusivamente no primeiro més de
contrato, os prazos de 2 (dois) Dias Uteis acima serdo correspondentes a 5 (cinco) Dias Uteis.

3.2.3. Atéofiel e integral cumprimento das Obriga¢des Garantidas, os valores recebidos na
Conta do Patrimbnio Separado somente serdo utilizados nas hipdteses da Clausula 3.3
abaixo.

3.3. As Fiduciantes e a Fiduciaria desde ja acordam que os recursos existentes na Conta do
Patrimbénio Separado, que forem oriundos dos Recebiveis, poderdao ser utilizados para: (i)
pagamento das parcelas referentes as Obrigacdes Garantidas, nas respectivas datas de vencimento;
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(i) recomposicdo do Fundo de Reserva; e/ou (iii) amortizagdo antecipada parcial ou resgate
antecipado total das Obriga¢Oes Garantidas.

3.4. As Fiduciantes estao obrigadas a, por si ou por terceiros por elas contratados para realizar
tal funcdo, informar a Fiducidria e ao Servicer, com copia ao Agente Fiducidrio dos CRI, mediante
notificacao por escrito ("Notificacdo de Liquidacdo Integral"), a ser enviada em até 02 (dois) Dias
Uteis, sempre que ocorrer liquidacdo integral de algum dos Instrumentos de Compra e Venda para
gue o Servicer confirme que o saldo dos Recebiveis oriundos do Instrumento de Compra e Venda
liqguidado foi devidamente creditado na Conta do Patrimoénio Separado, nos termos deste Contrato
de Cessdo Fiducidria, tendo sido devidamente cumprida a condicdo de cessdao integral dos
Recebiveis.

3.4.1. A Notificagdo de Liquidacdo Integral deverd ser feita no prazo de até 2 (dois Dias
Uteis), contados a partir da data de pagamento da liquidacdo integral do Instrumento de
Compra e Venda pelo respectivo Adquirente, e devera ser formalizada através de envio aos
enderecos eletronicos informados na Cldusula 8.5 abaixo e ao e-mail:
conciliacao@certificadora.imb.br (Servicer).

3.5. Mensalmente, apds o pagamento da respectiva parcela de pagamento das Obrigacdes
Garantidas, e observada a ordem de prioridade de pagamentos prevista no Termo de Securitizagao,
desde que seja observado o indice de Cobertura Minimo, conforme abaixo definido, os recursos
recebidos na Conta do Patrimdnio Separado deverao ser liberados para a conta de titularidade da
Devedora, mantida junto ao Banco Bradesco S.A., agéncia 2656-5, conta 37.434-2 (“Conta de Livre
Movimentacdo”), observado a cldusula 3.3 acima e a cldusula 3.10 adiante.

3.6. Aplicar-se-a a presente Cessao Fiduciaria, no que couber, o disposto nos artigos 1.421, 1.425,
1.426 e 1.427 do Cédigo Civil.

3.7. Observado o disposto nas Clausulas 3.3 e 3.5 acima, as Fiduciantes serdo responsaveis pelo
pagamento de todos os tributos que vierem a ser criados e/ou majorados, incidentes sobre os
respectivos valores dos Recebiveis depositados nas Contas Vinculadas e/ou sobre as transferéncias
desses valores para quaisquer outras contas.

3.8. Observado o disposto nos itens 3.9 e seguintes abaixo, caso seja constatado, a qualquer
tempo, que o Indice de Cobertura estd sendo descumprido, a Fiducidria poderd solicitar as
Fiduciantes e a Devedora que indiquem novas garantias reais para recompor o indice de Cobertura,
sendo que tais garantias reais deverdo ser previamente aprovadas pela Fiducidria, conforme item
3.11 abaixo e seguintes.

3.9. Durante toda a vigéncia deste Contrato de Cessao Fiduciaria, até o 202 (vigésimo) dia do més
subsequente, o Servicer devera calcular a soma do valor presente das parcelas futuras referente
aos Recebiveis, sendo tal valor dividido pelo saldo devedor da CCB, devendo a Fiduciaria informar
o referido saldo devedor ao Servicer com antecedéncia minima de 1 (um) Dia Util ao prazo de
verificacdo e liberacdo do relatério (“Indice_de Cobertura”). O Indice de Cobertura deverd
corresponder a, no minimo, 120% (cento e vinte por cento) do saldo devedor da CCB apds o

pagamento da parcela vincenda no més da apuracdo (“indice de Cobertura Minimo”).






3.9.1. Ainda, o Indice de Cobertura devera contar, a todo tempo, com pelo menos 30%
(trinta por cento) de Recebiveis oriundos de Contratos Performados e 90% (noventa por
cento) de Recebiveis oriundos de Contratos Nao Performados, conforme definidos abaixo.
Caso haja montantes disponiveis Conta Centralizadora provenientes de depdsitos realizados
pelas Fiduciantes ou, ainda, dos Investimentos Permitidos, e para fins do célculo do indice
de Cobertura, referido montante devera ser considerado como Recebiveis oriundos de
Contratos Performados.

3.9.2. Fica desde ja ajustado que, para calculo do indice de Cobertura, os Recebiveis
oriundos de Contratos Ndao Performados, conforme abaixo definidos, poderao ser
substituidos por Recebiveis oriundos de Contratos Performados, sendo vedada a
substituicdo em situagao reversa.

3.10. Desde que aprovado pelos titulares dos CRI, a Fiducidria poderd, a qualquer momento,
solicitar a substituicdo dos Recebiveis cedidos fiduciariamente, mesmo que anteriormente os tenha
aceito, sempre que houver deterioracdo da qualidade dos Recebiveis, conforme abaixo definido. A
substituicdo ora mencionada devera obedecer aos mesmos procedimentos dispostos nos itens 3.12
e seguintes abaixo.

3.10.1. Para fins do item 3.10.1 acima, entende-se por “deterioracdo da qualidade
dos Recebiveis” (i) a existéncia de Recebiveis devidos por determinado devedor que estejam
inadimplentes por mais de 60 (sessenta) dias; e/ou (ii) a existéncia de pendéncias ou vicios
na documentagdo que originou os Recebiveis, conforme o caso, que possam comprometer
sua formalizacdo ou a presente Cessao Fiduciaria.

3.10.2. Fica certo e ajustado que os Recebiveis que se enquadrarem na hipdtese
prevista no subitem do item 3.10.1 acima n3do deverdo ser considerados para fins de
célculo do Indice de Cobertura.

{a:n
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3.11. Relativamente ao saldo dos Recebiveis, a Fiducidria analisara as informacdes dispostas nos
relatérios mensais de acompanhamento emitidos pelo Servicer e verificara se o Indice de Cobertura
Minimo foi devidamente atingido, podendo, caso verifique qualquer divergéncia, solicitar as
Fiduciantes que reforcem a garantia, nos termos da Clausula 3.12 abaixo.

3.12. Na hipdtese de n3o atendimento do Indice de Cobertura Minimo nos ultimos 60 (sessenta)
dias ou 2 (dois) meses, a Fiduciaria, deverd (i) bloquear os valores existentes na Conta Vinculada,
retendo todos os recursos nela depositados e/ou aplicados até o limite do indice de Cobertura; e
(ii) enviar notificacdo para a Devedora e para as Fiduciantes, com cépia para o Agente Fiduciario dos
CRI e ao Servicer, para fins de acompanhamento, solicitando o refor¢co da garantia de modo a
atender o indice de Cobertura Minimo (“Notificacdo de Recomposicio”).

3.12.1. A recomposicdo do Indice de Cobertura Minimo devera ser concluida em até 30
(trinta) dias corridos contados do recebimento, pelas Fiduciantes, da Notificacdo de
Recomposicdo, sendo referido periodo composto da seguinte forma: (i) 15 (quinze) dias
contados do recebimento da Notificagdo de Recomposicdo para que as Fiduciantes





apresentem documentos e informacGes necessarias para a realizacdo da recomposi¢cdo em
referéncia, observados os prazos previstos na Clausula 3.12.2 abaixo para apresentac¢ao do
relatério de auditoria pelo Servicer, quais sejam: (a) 5 (cinco) Dias Uteis da solicita¢do pelas
Fiduciantes, desde que os Recebiveis a serem auditados estejam na base de contratos do
Servicer; ou (b) na hipdtese das Fiduciantes apresentarem Recebiveis que nao fagam parte
da base do Servicer, a liberacdo do relatério se dard em 15 (quinze) Dias Corridos, prazo esse
condicionado ao envio pelas Fiduciantes de todos os documentos relacionados aos
Recebiveis, necessdrios para a realizagao da auditoria; (ii) 5 (cinco) dias contados do fim do
prazo previsto no item (i) para que a Fiducidria analise os documentos e informacdes
prestados pelas Fiduciantes e se manifeste acerca da aceitagdao ou ndo da cessdo fiducidria
dos novos direitos creditdrios de titularidade das Fiduciantes provenientes de operag¢des de
compra e venda de imdveis, conforme apresentados pelas Fiduciantes; e (iii) caso a
Fiducidria aceite os novos Recebiveis apresentados pela Fiduciantes, 10 (dez) dias contados
do aceite da Fiduciaria para celebracdo e registro de aditamento ao presente instrumento,
qgue deverd seguir os moldes do Anexo I, conforme aplicavel, para formalizacdo da inclusdo
dos novos Recebiveis ao conceito de Recebiveis aqui disposto. O aceite acima realizado pela
Fiducidria independera de deliberagao pelos Titulares de CRI.

3.12.2. Quando da recomposicdo ou substituicdo dos Recebiveis, conforme aplicével, as
Fiduciantes deverdo apresentar, no minimo, os seguintes documentos:

(i) Para Recebiveis oriundos de Contratos Performados: (a) certiddes fiscais, forenses e
trabalhistas em nome da sociedade originadora dos Recebiveis, do local do imdvel ao qual
os Recebiveis estardo vinculados e do local da sede da sociedade; (b) documentos societarios
da sociedade originadora dos Recebiveis; (c) cépia dos contratos ou compromissos de
compra e venda; (d) matricula atualizada do imdvel aos quais os Recebiveis estardo
vinculados; (e) certiddo imobiliaria; (f) comprovante de pagamento de IPTU e de condominio
referentes aos 3 (trés) ultimos meses; (g) relatério de auditoria dos recebiveis emitido pelo
Servicer, conforme escopo previsto no Contrato de Monitoramento e Espelhamento, nos
mesmos termos do relatdrio emitido quando da emissdao da CCB. O relatdrio de auditoria
serd disponibilizado em 5 (cinco) dias Uteis da solicitagcdo pelas Fiduciantes, desde que os
Recebiveis a serem auditados estejam na base de contratos do Servicer. Na hipotese das
Fiduciantes apresentarem Recebiveis que ndo fagcam parte da base do Servicer, a liberacao
do relatério se dara em 15 (quinze) dias corridos, prazo esse condicionado ao envio pelas
Fiduciantes de todos os documentos relacionados aos Recebiveis, necessarios para a
realiza¢do da auditoria; e

(ii) Para Recebiveis oriundos de Contratos Nao Performados, conforme abaixo definidos:
(a) certidoes fiscais, forenses e trabalhistas em nome da sociedade originadora dos
Recebiveis, do local do imével ao qual os Recebiveis estardo vinculados e do local da sede
da sociedade; (b) documentos societdrios da sociedade originadora dos Recebiveis; (c) cépia
dos contratos ou compromissos de compra e venda; e (d) relatério de auditoria dos
recebiveis emitido pelo Servicer, conforme escopo previsto no Contrato de Monitoramento
e Espelhamento, nos mesmos termos do relatério emitido quando da emissao da CCB. O





relatorio de auditoria serd disponibilizado em 5 (cinco) dias Uteis da solicitacdo pelas
Fiduciantes, desde que os Recebiveis a serem auditados estejam na base de contratos do
Servicer. Na hipétese das Fiduciantes apresentarem Recebiveis que ndo facam parte da base
do Servicer, a liberagdo do relatério se dard em 15 (quinze) dias corridos, prazo esse
condicionado ao envio pelas Fiduciantes de todos os documentos relacionados aos
Recebiveis, necessarios para a realizacdo da auditoria.

3.13. Caso a Fiducidria ndo aceite os novos Recebiveis apresentados pelas Fiduciantes, as
Fiduciantes terdo 5 (cinco) dias contados da resposta negativa da Fiducidria para apresentar
documentos e informacdes referentes a Recebiveis que ndo aqueles anteriormente apresentados,
sujeito ao quanto disposto no item 3.12 e subitens acima, sendo certo que qualquer dispensa de
documentos devera ser deliberada pelos titulares dos CRI.

3.14. Caso a recomposicdo do Indice de Cobertura Minimo n3o tenha sido atendida ou caso a
Fiducidria ndo tenha concordado com a cessdo dos novos Recebiveis apresentados, as Fiduciantes
deverdo, em até 1 (um) dia util do recebimento (i) de solicitacao nesse sentido, a ser encaminhada
pelo Agente Administrativo, ou (ii) da resposta negativa da Fiducidria, conforme o caso, da sob pena
de decretagdo de vencimento antecipado da CCB, recompor o indice de Cobertura Minimo por meio
da outorga de garantia adicional em favor da Fiduciaria, na forma de depdsito em dinheiro a ser
realizado diretamente na Conta do Patrimonio Separado.

3.15. O pagamento antecipado parcial da CCB é permitido nos seguintes casos (“Amortizacdo

Antecipada Facultativa”):

(i) se estiver em consonancia com os termos da Resolucdo 3.401, de 06 de setembro de
2006, conforme alterada, do Conselho Monetario Nacional, e desde que o Credor receba

um DOC, TED ou Ordem de Pagamento, realizado por institui¢des financeiras; ou

(ii) a partir do 82 (oitavo) més, respeitado um limite maximo de 1 (uma) Amortizagdo
Antecipada Facultativa a cada 4 (quatro) meses e um montante correspondente a, no
maximo, 20% (vinte por cento) do Saldo Devedor em um mesmo periodo de 12 (doze)
meses, acrescido da Atualizacdo Monetdria e Juros Remuneratdrios nos termos da
Clausula 2 da CCB, contados da data de liberacdo dos recursos da CCB (ou da data de
ultimo pagamento de juros sobre o saldo devedor, o que ocorrer por ultimo) até a data

da respectiva liguidacdo da CCB (“Valor de Amortizacdo Antecipada Facultativa”),

acrescido de prémio de pré-pagamento correspondente a 2% (dois por cento) incidente
sobre o Valor de Amortizacdo Antecipada Facultativa. As Partes pactuam, de pleno e
comum acordo, o mencionado prémio de pré-pagamento em favor do Credor, tendo em

vista que o prazo das obrigacdes da Devedora decorrente da CCB foi estabelecido no





interesse da Devedora e do Credor, de forma que o pagamento antecipado pela

Devedora constitui cumprimento da obrigacao fora do prazo;

3.16. Sempre que houver inclusdes ou exclusGes de Recebiveis, o presente Contrato deverd ser
aditado em no maximo 60 (sessenta) Dias Corridos, de forma a manter a relacdo de Recebiveis
devidamente atualizada, que deverd seguir os moldes do Anexo Il. O Servicer devera receber cépia
dos aditamentos para fins de acompanhamento.

3.16.1. Quando da celebracdo dos aditamentos ao presente Contrato, por quaisquer das
razGes aqui previstas, a Devedora e as Fiduciantes terdo o mesmo prazo previsto no item
3.1.1 acima para apresentar a Fiduciaria comprovante da ciéncia dos devedores dos novos
Recebiveis da realizacdo da presente Cessdo Fiducidria.

3.16.2. Para fins do presente Contrato, entende-se como:

(i) “Contratos Performados” aqueles que possuem como objeto imdveis ja entregues,

cuja lavratura da escritura definitiva de compra e venda serd realizada quando da
quitacdo integral dos valores estipulados nos respectivos Instrumentos de Compra e
Venda. Os Contratos Performados se encontram devidamente identificados no Anexo |
a este Contrato.

(ii) “Contratos Ndo Performados” aqueles que possuem como objeto imdveis ainda nao
entregues, cuja lavratura da escritura definitiva de compra e venda serd realizada (i)
guando da obtencdo do auto de conclusao de obra, acompanhada da individualizagao
da matricula do respectivo imoével perante o cartério de registro de imdveis competente,
oportunidade em que, quando da transferéncia da propriedade do imdvel para seu
comprador, referido imével serd objeto de alienacdo fiduciaria em favor da respectiva
Fiduciante com a qual o Instrumento de Compra e Venda foi celebrado, ou (ii) quando
da quitacdo integral dos valores estipulados nos respectivos Instrumentos de Compra e
Venda, conforme o caso. Os Contratos Nao Performados se encontram devidamente
identificados no Anexo | a este Contrato.

CLAUSULA QUARTA - EXECUGAO DA GARANTIA

4.1. Na hipétese de simples mora no cumprimento de qualquer das Obrigacdes Garantidas, a
propriedade sobre os Recebiveis se consolidara em nome da Fiducidria, bem como todos os poderes
gue lhe sdo assegurados pela legislacdo vigente (excutindo extrajudicialmente a presente garantia
na forma da lei), podendo dispor de, aplicar no pagamento das Obrigacdes Garantidas, cobrar,
receber, realizar, vender ou ceder, inclusive de forma particular, total ou parcialmente, conforme
precos e/ou em termos e condi¢Ges que considerar apropriado, dar quitagdo e assinar quaisquer
documentos ou termos por mais especiais que sejam, necessarios a pratica dos atos aqui referidos,
independentemente de qualquer notificagdo e/ou comunicacdo as Fiduciantes, observado o
disposto no § 32 do art. 66-B da Lei n2 4.728/65.





4.1.1. Na hipotese prevista no item Erro! Fonte de referéncia nao encontrada., fica a
Fiducidria, em carater irrevogavel e irretratavel, pelo presente e na melhor forma de direito,
como condicdo deste Contrato de Cessao Fiduciaria, autorizada, na qualidade de mandataria
das Fiduciantes, a firmar, se necessario, quaisquer documentos e praticar quaisquer atos
necessarios para tanto, sendo-lhe conferidos todos os poderes que Ihe sdo assegurados pela
legislagdo vigente, inclusive os poderes "ad judicia" e "ad negotia", incluindo, ainda, os
previstos no artigo 66 B da Lei n? 4.728, de 14 de julho de 1965, conforme alterada, no
Decreto-Lei n? 911, de 12 de outubro de 1969, conforme alterado, no artigo 19 da Lei n?
9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme alterada, no artigo 293 do Cddigo Civil e nas
demais disposi¢des do Cddigo Civil, e todas as faculdades previstas na Lei n2 11.101, de 9 de
fevereiro de 2005, conforme alterada, desde que os poderes "ad judicia" estejam
relacionados exclusivamente a negociacdo e propositura de acao judicial cujos objetos sejam
o recebimento de pagamentos dos Recebiveis diretamente dos respectivos devedores,
sendo que a Fiducidria poderd utilizar tais valores para a amortizacdo das Obrigac¢Oes
Garantidas.

4.1.2. Para fins do cumprimento do disposto acima, as Fiduciantes outorgam mandato
neste ato a Fiduciaria, nessa data, nos termos da minuta constante do Anexo Ill, devendo tal
mandato ter o prazo de duracdo da operacao.

4.2. Caso, apos a aplicacdo dos recursos relativos aos Recebiveis para pagamento de todas as
Obrigag¢des Garantidas, incluindo todas as despesas com cobranga eventualmente incorridas pela
Fiduciaria e/ou pelo Agente Fiduciario dos CRI, bem como encargos e demais penalidades incorridas,
seja verificada a existéncia de saldo credor remanescente, referido saldo devera ser disponibilizado
as Fiduciantes em até 2 (dois) Dias Uteis da data em que o Agente Fiducidrio atestar a referida
quitacao.

4.3.  As Partes deverao tomar as medidas necessarias para que o previsto nos itens 4.1 e 4.2 seja
cumprido durante a vigéncia desse Contrato, sendo certo que a verificagdo de qualquer ato ou
omissdo das Fiduciantes em desacordo com o que ora se ajusta podera resultar em prejuizos a
Fiduciaria, o que o autoriza, caso verifique tal circunstancia, a tomar as medidas necessarias,
inclusive mediante a obtencado de ordens judiciais urgentes, visando preservar os seus Recebiveis e
prevenir responsabilidades.

CLAUSULA QUINTA — DECLARAGOES E GARANTIAS

5.1. Cada Parte declara e garante a outra que as afirmacGes prestadas a seguir sdo verdadeiras e
representam a sua inten¢ao na presente contratagao:

a) € uma sociedade devidamente constituida e em funcionamento de acordo com a legislacdo
e regulamentacao em vigor;

b) possui plena capacidade e legitimidade para celebrar o presente Contrato de Cessdo
Fiduciaria, realizar todas as opera¢des aqui previstas e cumprir todas as obrigacdes aqui
assumidas, tendo tomado todas as medidas de natureza societaria e outras eventualmente





d)

f)

g)

h)

j)

k)

necessarias para autorizar a sua celebragdo, para implementar todas as operagdes nela
previstas e cumprir todas as obriga¢des nela assumidas;

estd devidamente autorizada e obteve todas as autorizacdes necessdrias a celebracao deste
Contrato de Cessao Fiducidria e dos demais Documentos da Oferta dos quais é parte, a
assuncado e ao cumprimento das obrigacdes deles decorrentes;

os representantes legais ou mandatdrios que assinam este Contrato de Cessdo Fiduciaria
tém poderes contratuais e/ou sdo legitimamente outorgados para assumir em nome da
respectiva Parte as obrigacdes estabelecidas neste Contrato de Cessao Fiduciaria;

a celebracdo deste Contrato de Cessado Fiduciaria e o cumprimento das obriga¢des que ora
assume: (i) ndo violam qualquer disposicdo contida em seus documentos societdrios
(quando aplicavel); (ii) ndo violam qualquer lei, regulamento, decisdo judicial, administrativa
ou arbitral, a que esteja vinculada; (iii) ndo violam qualquer instrumento ou contrato que
tenha firmado, bem como n3o gera o vencimento antecipado de nenhuma divida e/ou
obrigacdo contraida; e (iv) ndo exigem consentimento, aprovacdo ou autorizacdo de
qualquer natureza, exceto por aquelas que ja tenham sido outorgadas previamente a
assinatura deste Contrato de Cessdo Fiduciaria;

o presente Contrato de Cessado Fiducidria é validamente celebrado e constitui obrigacdo
legal, valida, vinculante e exequivel de acordo com os seus termos;

estd apta a cumprir as obrigacGes previstas neste Contrato de Cessdo Fiduciaria e agira em
relacdo ao mesmo de boa-fé e com lealdade;

ndo se encontra em estado de necessidade ou sob coagdo para celebrar este Contrato de
Cessdo Fiduciaria, quaisquer outros contratos e/ou documentos relacionados, tampouco
tem urgéncia em celebra-los;

é sujeito de direito sofisticado e tem experiéncia em contratos semelhantes a este Contrato
de Cessdo Fiduciaria e/ou aos contratos e compromissos a ela relacionados;

foi informada e avisada de todas as condi¢Ges e circunstancias envolvidas na negociacao
objeto deste Contrato de Cessao Fiduciaria e que poderiam influenciar sua capacidade de
expressar sua vontade;

as discussbes sobre o objeto do presente Contrato de Cessdo Fiduciaria foram feitas,
conduzidas e implementadas por sua livre iniciativa;

foi informada e avisada de todas as condi¢es e circunstancias envolvidas na negociacao
objeto deste Contrato de Cessdo Fiduciaria e que poderiam influenciar a capacidade de
expressar a sua vontade, bem como assistida por advogados durante toda a referida
negociacao; e





m)

5.2.

b)

d)

f)

g)

foi assessorada por consultores legais e tem conhecimento e experiéncia em finangas e
negdcios, bem como em operagdes semelhantes a esta, suficientes para avaliar os riscos e o
conteudo deste negdcio e é capaz de assumir tais obrigac¢des, riscos e encargos.

A Devedora e as Fiduciantes, cada qual, declaram e garantem a Fiducidria que:

a CCB e a presente Cessdo Fiduciaria consubstanciam-se em relag@es juridicas regularmente
constituidas, validas e eficazes, sendo verdadeiros todos os seus termos, valores e anexos
nestes indicados;

é legitima proprietaria dos Recebiveis, sendo que os Recebiveis, encontram-se livres e
desembaracados de quaisquer 6nus, gravames ou restricdes de natureza pessoal e/ou real,
com excecdo deste Contrato de Cessdo Fiducidria e da submissdo de alguns dos
empreendimentos onde estdo localizadas as Unidades Auténomas ao regime do patriménio
de afetacdo, ndo sendo do conhecimento das Fiduciantes a existéncia de qualquer fato que
impeca ou restrinja o direito das Fiduciantes de celebrar este Contrato de Cessdo Fiducidria
ou ceder fiduciariamente, em garantia das ObrigacGes Garantidas, os Recebiveis e quaisquer
recursos a serem creditados nas Contas Vinculadas e/ou na Conta do Patrimonio Separado,
sendo certo que, em observancia ao patrimdénio de afetacdo instituido as Fiduciantes
destinarao o produto obtido para execug¢ao dos empreendimentos aos quais as Unidades
Auténomas se referem, cumprindo com as suas obrigacdes oriundas da Lei n? 4.591, de 16
de dezembro de 1964, conforme alterada;

ndao tem conhecimento da existéncia de procedimentos administrativos, procedimentos
arbitrais ou ac¢des judiciais, pessoais ou reais, de qualquer natureza, contra as Fiduciantes,
em qualquer instancia ou tribunal, que afetem ou que possam afetar adversamente a
existéncia e a validade dos Recebiveis e/ou deste Contrato de Cessdo Fiducidria, exceto
aqueles descritos e analisados na auditoria juridica para fins de celebracdao dos Documentos
da Oferta;

ndo tem conhecimento da existéncia de gravames ou 0nus sobre os Recebiveis;

ndo tem conhecimento da existéncia de danos ambientais, restricdes urbanisticas, sanitarias
de acesso ou seguranca relacionadas ao Imdvel que afetem ou possam vir a afetar os
Recebiveis;

para fins de verificacdo dos valores dos Recebiveis, as Fiduciantes obrigam-se a fornecer
mensalmente a Fiducidria, por si ou por terceiros por elas contratado para realizar tal funcao,
conforme especificado neste Contrato de Cessdo Fiducidria, relatério contendo
detalhamento de todas as informacgdes acerca dos Recebiveis, respondendo pela veracidade
das informacdes nele prestadas;

ndo tem conhecimento de que existam contra as Unidades Auténomas, contra os
empreendimentos onde estas se encontram ou contra os Imdveis, questdes ambientais e





h)

j)

k)

sociais incluindo, mas nao se limitando a despejos de residuos no ar, despejos de residuos
na 4agua; depdsito, despejo, conservacdo, armazenamento, tratamento, produgao,
transporte, manuseio, processamento, carregamento, fabricacao, arrecadagao, triagem ou
presenca de qualquer substancia perigosa ou com potencial para contaminagao, ou que
afetem a salde e a seguranca no trabalho, ou causem doenca do trabalho, lesdo do trabalho
decorrente de fatores ambientais, problemas de saude ambientais; conservagao,
preservagao ou prote¢ao do ambiente natural ou dos organismos vivos; ou quaisquer outras
questdes de qualquer natureza relacionadas as questdes humanas, de saude, ambientais,
sociais ou de saude e seguranca sendo certo que qualquer das questdes mencionadas nesta
alinea que venha a surgir serd prontamente sanada pelas Fiduciantes, de forma que nao
serdo afetados as Unidades Autébnomas ou os empreendimentos onde elas se encontram;

na hipdtese de existir eventuais reclamagcGes ambientais ou questdes ambientais
relacionadas as Unidades Autébnomas ou aos empreendimentos onde elas se encontram, as
Fiduciantes responsabilizar-se-do integralmente pelos custos de investigacdo, custos de
limpeza, honorarios de consultores, custos de resposta, ressarcimento dos danos aos
recursos naturais (inclusive areas alagadas, vida selvagem, espécies aqudticas e terrestres e
vegetacdo), lesdes pessoais, multas ou penalidades ou quaisquer outros danos decorrentes
de qualquer outra questdo ambiental;

as Unidades Autonomas e os empreendimentos onde elas se encontram estdo livres de
materiais perigosos, assim entendidos os materiais explosivos ou radioativos, dejetos
perigosos, substancias tdxicas e perigosas, materiais afins, asbestos, amianto, materiais
contendo asbestos ou qualquer outra substancia ou material considerado perigoso pelas leis
brasileiras, que possam vir a afetar adversamente os Recebiveis, sendo certo que, mediante
o surgimento de qualquer dessas condi¢des as Fiduciantes agirdo prontamente para que seja
imediatamente sanada, de forma que ndo serdo afetados as Unidades Auténomas ou os
empreendimentos onde elas se encontram;

ndao tem conhecimento de que exista qualquer exigéncia de adequagdo suscitada por
autoridade governamental referente as Unidades Autbnomas e aos empreendimentos onde
elas se encontram, e as Fiduciantes ndao tém conhecimento de que uma exigéncia com tal
natureza esteja na iminéncia de ser feita sendo certo que qualquer pendéncia ou exigéncia
gue venha a surgir sera prontamente sanada pelas Fiduciantes, de forma que nado serao
afetados as Unidades Auténomas ou os empreendimentos onde elas se encontram;

a celebracdo deste Contrato de Cessao Fiduciaria e o cumprimento pelas Fiduciantes de suas
obrigacdes decorrentes deste Contrato de Cessdo Fiducidria (i) ndo violam nem violardo
qgualquer dispositivo legal; (ii) ndo estdo nem estardo em conflito com os documentos
societarios das Fiduciantes; e (iii) ndo estdo nem estardo em conflito com qualquer
disposicdo de qualquer outro contrato do qual as Fiduciantes sejam partes;

conduzem (incluidas nesta declaracdo as suas controladoras, controladas e coligadas) seus
negdcios e operacdes em cumprimento a todas as leis e regulamentos aplicaveis e esta





devidamente qualificada ou registrada para o exercicio das atividades de loteamento, entre
outras relacionadas ao seu negdcio, conforme aplicavel; e

m) as declaragdes prestadas neste Contrato de Cessao Fiducidria sdo verdadeiras, validas e nao
contém qualquer falsidade ou inexatiddo, tampouco omitem a existéncia de qualquer ato
ou fato relevante, cujo conhecimento seja necessario para fazer com que as declaragées
prestadas ndo sejam enganosas ou incompletas.

5.3. A Devedora e as Fiduciantes se comprometem a notificar em até 10 (dez) dias uteis a
Fiducidria caso quaisquer das declaragdes aqui prestadas torne-se total ou parcialmente inveridica,
incompleta ou incorreta.

CLAUSULA SEXTA - DOS DIREITOS E OBRIGAGOES DAS PARTES

6.1 As Fiduciantes obrigam-se a realizar, as suas expensas, o registro do presente Contrato de
Cessdo Fiduciaria nos Cartdrios de Registro de Titulos e Documentos do local da sede das Partes,
guais sejam (i) Cidade de Balneario Camboriu, Estado de Santa Catarina; e (ii) Cidade de Sao Paulo,
Estado de Sdo Paulo, devendo apresentar a Fiducidria e ao Agente Fiducidrio dos CRI cépia do
respectivo protocolo em até 5 (cinco) Dias Uteis a contar da data da assinatura do presente Contrato
de Cessdo Fiduciaria. As Fiduciantes deverdo entregar a Fiducidria, 01 (uma) via original deste
Contrato em até 10 (dez) Dias Corridos contados da obtencdo do registro no respectivo Cartdrio de
Registro de Titulos e Documentos competente, bem como cépia digitalizada ao Agente Fiduciario
dos CRI e ao Servicer. As Fiduciantes se obrigam a averbar qualquer aditamento a este Contrato de
Cessdo Fiducidria nos competentes cartorios de registro de titulos e documentos da sede das Partes,
observados 0s mesmos prazos acima.

6.2. A Fiducidria se reserva, desde ja, a faculdade de se utilizar dos direitos e prerrogativas
previstos nos artigos 19 e 20 da Lei n2 9.514.

6.3 Durante a vigéncia deste Contrato de Cessdao Fiduciaria, a Devedora e as Fiduciantes
obrigam-se a:

a) ndo vender, ceder, transferir ou, de qualquer maneira, gravar, onerar ou alienar os
Recebiveis, enquanto estiverem sujeitos ao presente Contrato de Cessao Fiduciaria;

b) celebrar, sempre que cabivel, aditivo ao presente Contrato de Cessdao Fiducidria para
atualizar o Anexo |, que contém a relacdo dos Instrumento de Compra e Venda;

c) ndo praticar ou concorrer na pratica de qualquer ato, ou ser parte em qualquer contrato,
gue resulte ou que possa resultar na perda, no todo ou em parte, de seus direitos sobre os
Recebiveis, exceto em caso de antecipa¢do dos mutudrios, bem como de qualquer outra
operacao que possa causar o mesmo resultado de uma venda, transferéncia, oneragao ou
outra forma de disposicdo de quaisquer dos Recebiveis, exceto em caso de antecipac¢do dos





mutuarios, ou ainda, que possa restringir ou desconsiderar qualquer direito da Fiduciaria
previsto neste Contrato de Cessao Fiducidria;

d) obter e manter todas as autorizagdes necessarias a assinatura deste Contrato de Cessao
Fiduciaria, bem como ao cumprimento de todas as obrigacGes aqui previstas, sempre
vdlidas, eficazes, em perfeita ordem e em pleno vigor; e

e) defender-se, de forma tempestiva, de qualquer ato, agao, procedimento ou processo que
possa afetar, no todo ou em parte, os Recebiveis e/ou o cumprimento das Obriga¢des
Garantidas, mantendo a Fiduciaria informada por meio de relatdrios descrevendo o ato,
acdo, procedimento e processo em questdo e as medidas tomadas pelas Fiduciantes.

6.4. Exceto conforme permitido neste Contrato de Cessao Fiducidria e durante a sua vigéncia, as
Fiduciantes obrigam-se a nao alterar ou permitir a alteracao, exceto por determinacao legal, de
qgualquer disposicdo de qualquer instrumento, acordo ou contrato que possa resultar, de forma
direta ou indireta, em diminuicdo da receita liquida dos Recebiveis.

6.5. Conforme faculdade estabelecida no artigo 66-B da Lei n? 4.728, as Partes estabelecem que
as Fiduciantes serdo responsaveis, como fiel depositdrias, pela guarda de todos e quaisquer
documentos, incluindo aditamentos, que evidenciam a valida e eficaz constituicdo dos Recebiveis
("Documentos Comprobatdrios").

6.5.1. As Fiduciantes aceitam, neste ato, as suas respectivas nomeacdes como fiel
depositarias dos Documentos Comprobatdrios, que ficardo sob suas guardas e custddia, na
figura de seus representantes legais, os quais serdo também responsaveis pelos Documentos
Comprobatérios, e declaram conhecer as consequéncias decorrentes de eventual nao
restituicdo dos Documentos Comprobatdrios a Fiduciaria, quando solicitados na forma deste
Contrato de Cessdao Fiducidria, assumindo a responsabilidade por todos os danos
comprovados que venham a causar a Fiduciaria por descumprimento ao aqui disposto, nos
termos do artigo 652 do Cddigo Civil.

CLAUSULA SETIMA — VENCIMENTO ANTECIPADO

7.1. As obrigacdes contidas neste Contrato de Cessdao Fiducidria, na CCB e nas ObrigacGes
Garantidas estarao sujeitas a serem consideradas vencidas antecipadamente nos casos previstos na
Clausula 4 (Vencimento Antecipado) da CCB.

7.2. Vencidas e ndo pagas, no todo ou em parte, as ObrigacGes Garantidas ou ocorrendo
qguaisquer das hipdteses de vencimento antecipado acima estabelecidas, serdo as Fiduciantes
constituidas em mora de pleno direito, independentemente de aviso ou notificacdo judicial ou
extrajudicial.

7.3.  Verificado o vencimento das ObrigacGes Garantidas, a Fiducidria, ou seu(s) cessionarios,
poderdo aplicar os recursos recebidos ou que sejam recebidos em pagamento dos Recebiveis na





solucdo das ObrigacGes Garantidas e o saldo na liquidacdo de outros créditos da Fiduciaria e/ou das
afiliadas da Fiduciaria.

CLAUSULA OITAVA — DISPOSICOES GERAIS

8.1. As obrigagGes ora constituidas sdao, como condigdo do presente Instrumento, irrevogaveis e
irretratdveis, sendo que o presente constitui um titulo executivo, liquido e certo, nos termos do
artigo 784 do Cdédigo de Processo Civil.

8.2. A tolerancia da Fiducidria, em carater excepcional, no recebimento de qualquer encargo
previsto neste Instrumento, em datas posteriores aos respectivos vencimentos, a ndo aplicacdo
imediata das san¢Ges ou o ndo exercicio das agdes que a mora ou o inadimplemento das Fiduciantes
acarretaria, ndo poderdo jamais ser invocados como precedente ou novagdo, sendo tais fatos
levados em conta de mera liberalidade podendo, assim, a qualquer tempo, impor as sancées ou
ajuizar a interpelagdo ou agao que lhe competir.

8.3. A Fiducidria fica investida de todos os poderes bastantes para a pratica dos atos que julgar
necessarios a defesa, conservacdo, validade e execucdo da garantia constituida por este
instrumento, inclusive notificagdo dos emissores/devedores dos Recebiveis e/ou registro da
garantia junto aos 6rgdos e/ou instituicdes publicas ou privadas competentes, entidades
registradoras ou depositarios centrais, tudo as expensas das Fiduciantes. Ndo obstante a outorga
de poderes ora ajustada fica a Fiducidria exonerada de qualquer responsabilidade perante as

Fiduciantes, a Devedora ou terceiros, na hipdtese de omissao desses atos.

8.4. Todos os documentos e/ou correspondéncias adicionais que forem encaminhadas a
Fiduciaria em virtude de substituicdo, reposicao, complementacdo ou refor¢co das garantias
constituidas nos termos do presente instrumento considerar-se-3o incorporados ao presente
Instrumento.

8.5. Todas as comunicagdes e/ou notificacdes decorrentes deste instrumento deverdo ser feitas
por escrito, por qualquer dos meios abaixo previstos, nos enderecos indicados abaixo e serdao
consideradas efetivas:

a) no caso de correspondéncia registrada, na data em que constar do respectivo comprovante
de recebimento;

b) no caso de envio por fax, na data em que a transmissado for recebida, podendo a confirmacao
do recebimento ser efetuada mediante liga¢des gravadas, que poderado ser utilizadas como prova;
e

c) no caso de envio por correio eletronico, na data do envio, podendo a confirmacdo do
recebimento ser efetuada mediante ligacdes gravadas, que poderdo ser utilizadas como prova, ou
mediante o comprovante de entrega da mensagem gerado eletronicamente.





Se para as Fiduciantes e Devedora:

EMBRAED EMPRESA BRASILEIRA DE EDIFICACOES S.A.
EMBRAED ONE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA.
EMBRAED ILHAS MARIANAS EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA.
EMBRAED SANTE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA.
EMBRAED 64 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA.
RTDR PARTICIPAGOES S.A.

Avenida Brasil, 3313, sala 9A-1

CEP 88330-063 - Balneario Camborit/SC

At. Ismael Merlotti

Telefone: (47) 3056-8010

E-mail: ismael@embraed.com.br

Se para a Fiduciaria:

ISEC SECURITIZADORA S.A.

Rua Tabapua, n? 1.123, 212 andar, conjunto 215

CEP 04.533-004, S3o Paulo/SP

At.: Dep. de Gestdo / Dep. Juridico

Telefone: (11) 3320-7474

Correio eletronico: gestao@isecbrasil.com.br / juridico@isecbrasil.com.br

8.6.  Aplicar-se-a a presente Cessao Fiducidria, no que couber, o disposto nos artigos 1.421, 1.425,
1.426 e 1.427 do Cddigo Civil.

8.7.  As Fiduciantes serdo responsaveis pelo pagamento de todos os tributos que vierem a ser
criados e/ou majorados, incidentes sobre os respectivos valores dos Recebiveis depositados na
Conta Centralizadora e/ou sobre as transferéncias desses valores para quaisquer outras contas.

8.8.  As Partes declaram que o presente Contrato De Cessao Fiducidria integra um conjunto de
negociacdes de interesses reciprocos, envolvendo a formalizagdao de outros documentos, de modo
gue nenhum desses documentos podera ser interpretado e/ou analisado isoladamente.

8.9. O presente Contrato integra e complementa, para todos os efeitos legais, as Obrigacdes
Garantidas, como se em seus instrumentos estivessem transcritos, sendo assinado pelas Partes de
forma eletronica na presenca de 2 (duas) testemunhas, sendo que as Fiduciantes declaram
expressamente ter completo conhecimento do teor das Obrigacdes Garantidas, ndo tendo qualquer
objecdo aos seus termos e condigdes

8.10. No caso de cessdo, no todo ou em parte, das Obrigacdes Garantidas o cessionario se sub-
rogard em todos os Recebiveis e obrigacdes titulados pela Fiduciaria.





8.11. Este Contrato é extensivo e obrigatério aos herdeiros, sucessores e cessiondrios ou
promitentes cessionarios das Partes, ficando desde ja autorizados todos os registros que forem
necessarios.

8.12. Por forga da vinculagdo do presente Contrato aos Documentos da Operacgao, fica desde ja
estabelecido que a Fiduciaria deverd manifestar-se conforme orientagao deliberada pelos titulares
dos CRI, apods a realizacdo de uma assembleia geral de titulares de CRI, nos termos do Termo de
Securitizagao.

8.13. As Partes concordam que, em razdo da atual pandemia de Covid-19 que o Pais atravessa e
gue hoje limita, parcial ou totalmente, os servicos oferecidos por determinados autoridades, caso
exista alguma restricio de funcionamento de qualquer drgdo, autoridade, cartério e/ou junta
comercial que impega o protocolo, prenotagdo e/ou registro de determinado documento para fins
de atendimento de alguma obrigacdo de qualquer das Partes prevista neste instrumento, o prazo
de cumprimento da respectiva obrigacdo terd inicio a partir do momento em que a referida restricao
deixar de existir.

8.14. As Partes concordam que serd permitida a assinatura eletrénica do presente Contrato e de
quaisquer aditivos ao presente, mediante na folha de assinaturas eletronicas, com 2 (duas)
testemunhas instrumentarias, para que esses documentos produzam os seus efeitos juridicos e
legais. Nesse caso, a data de assinatura deste Contrato (ou de seus aditivos, conforme aplicével),
serd considerada a mais recente das dispostas na folha de assinaturas eletrénicas, devendo, em
qualquer hipdtese, ser emitido com certificado digital nos padrdes ICP-BRASIL, conforme disposto
pelo art. 10 da Medida Proviséria n. 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 extrajudicial, nos termos do art. 784 do Cddigo de Processo Civil.

8.15. Fica eleito o foro da Comarca da Cidade e Estado do Sdo Paulo como o Unico competente
para dirimir as questdes eventualmente oriundas do presente instrumento, em expressa renuncia
a qualquer outro, por mais privilegiado que seja.

E, por estarem assim, justas e contratadas, as partes assinam o presente instrumento de forma
eletrénica, na presenca de 2 (duas) testemunhas.

Sao Paulo, 30 de margo de 2021.

(o restante da pdgina foi intencionalmente deixado em branco)

(assinaturas sequem nas proximas pdginas)





Pdgina de assinatura 1/3 do Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria de Direitos Creditdrios em
Garantia celebrado em 30 de margo de 2021]

RTDR PARTICIPAGCOES S.A.

Devedora
Nome: Tatiana Schumacker Rosa Cequinel Nome: Oscar Miguel da Silva Pinto de
Matos
Cargo: Diretora Presidente Cargo: Diretor Administrativo e
Financeiro

EMBRAED EMPRESA BRASILEIRA DE EDIFICAGOES S.A.
Fiduciante 1
Nome: Tatiana Schumacker Rosa Cequinel Nome: Diego Schumacker Rosa

Cargo: Diretora Presidente Cargo: Diretor

EMBRAED ONE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA.
Fiduciante 2
Nome: Tatiana Schumacker Rosa Cequinel

Cargo: Diretora

EMBRAED ILHAS MARIANAS EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA.
Fiduciante 4
Nome: Tatiana Schumacker Rosa Cequinel

Cargo: Diretora





[Pdgina de assinatura 2/3 do Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria de Direitos Creditérios em
Garantia celebrado em 30 de margo de 2021]

EMBRAED SANTE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA.
Fiduciante 6
Nome: Tatiana Schumacker Rosa Cequinel

Cargo: Diretora

EMBRAED 64 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA.
Fiduciante 10
Nome: Tatiana Schumacker Rosa Cequinel

Cargo: Diretora

(assinaturas continuam na proxima pdgina)





[Pdgina de assinatura 3/3 do Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria de Direitos Creditérios em
Garantia celebrado em 30 de margo de 2021]

ISEC SECURITIZADORA S.A.
Fiducidria
Nome: Juliane Effting Matias Nome: Luisa Herkenhoff Miss
Cargo: Diretora de Operagdes Cargo: Procuradora

Testemunhas:

Nome: Eduardo de Mayo Valente Caires Nome: Marina Moura de Barros
RG: 23099843 - SSP/SP RG: 35.030.174-8 - SSP/SP
CPF: 216.064.508-75 CPF: 352.642.788-73





ANEXO |
INSTRUMENTOS DE COMPRA E VENDA

Contratos Performados

Numero

Nome do Empreendimento Fiduciante Nome do Devedor

SANTANA

EMBRAED EMPRESA

BAT.3201

BATURITE LOUNGE HOUSE

BRASILEIRA DE
EDIFICACOES S.A.

Niumero
da
Unidade

Nome do Empreendimento

CONSTRUTORA &
INCORPORADORA
LTDA.

RS 5.023.691,82

RS 5.023.691,82

Contratos Ndo Performados

Fiduciante

Nome do Devedor

EMBRAED ONE ~
FKN ADMINISTRACAO
EMPREENDIMENTOS ~
AUR.3001 AURORA . E PARTICIPACOES RS 2.160.396,22
IMOBILIARIOS SPE
LTDA.
LTDA.
EMBRAED ILHAS
MARIANAS
SANDRA ELOISA
IMA.901 ILHAS MARIANAS EMPREENDIMENTOS RS 1.611.150,27
. SPIERING BENEZ
IMOBILIARIOS SPE
LTDA.
EMBRAED SANTE
, EMPREENDIMENTOS
SAN.2401 SANTE GILMAR MARTINS RS 2.364.105,29
IMOBILIARIOS SPE
LTDA.
EMBRAED 64 .
TONINO LAMBORGHINI JOAO BATISTA
. EMPREENDIMENTOS
TLA.2301 RESIDENCES BALNEARIO . MOREIRA DOS RS 2.419.159,16
. IMOBILIARIOS SPE
CAMBORIU SANTOS
LTDA.
EMBRAED 64
TONINO LAMBORGHINI
. EMPREENDIMENTOS EMIR CARLOS
TLA.2201 RESIDENCES BALNEARIO . RS 2.720.301,95
. IMOBILIARIOS SPE CAVALCA
CAMBORIU
LTDA.
R$ 11.275.112,89






ANEXO Il
MODELO DE ADITAMENTO AO INSTRUMENTO PARTICULAR DE CESSAO FIDUCIARIA DE DIREITOS
CREDITORIOS EM GARANTIA

S3do partes no presente instrumento:

EMBRAED EMPRESA BRASILEIRA DE EDIFICACOES S.A., sociedade por ac¢des de capital fechado,
com sede na Cidade de Balneario Camboril, no Estado de Santa Catarina, na Avenida Brasil, n2
3.313, sala 09, CEP 88330-063, inscrita no CNPJ/ME sob o n2 78.530.375/0001-50, neste ato
representada na forma de seu Estatuto Social (“Fiduciante 1”);

EMBRAED ONE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA., sociedade de propésito especifico,
com sede na Cidade de Balneario Camboril, no Estado de Santa Catarina, na Avenida Brasil, n2
3.313, Sala 09-1, CEP 88330-063, inscrita no CNPJ/ME sob o n? 26.715.944/0001-39, neste ato
representada na forma do seu Contrato Social (“Fiduciante 2”);

EMBRAED ILHAS MARIANAS EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA., sociedade de
propésito especifico, com sede na Cidade de Balneario Camboriu, no Estado de Santa Catarina, na
Avenida Brasil, sala 9A-V, CEP 88330-063, inscrita no CNPJ/ME sob o n? 22.959.668/0001-01, neste
ato representada na forma do seu Contrato Social (“Fiduciante 3”);

EMBRAED SANTE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA., sociedade de propdsito
especifico, com sede na Cidade de Balneario Camboril, no Estado de Santa Catarina, na Rua Jodo
Francisco dos Santos, 100, CEP 88331-120, inscrita no CNPJ/ME sob o n229.292.072/0001-31, neste
ato representada na forma do seu Contrato Social (“Fiduciante 4”); e

EMBRAED 64 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA., sociedade de propdsito especifico,
com sede na Cidade de Balneario Camboriu, no Estado de Santa Catarina, na Avenida Brasil, n2
3.313, Sala 09-1, CEP 88330-063, inscrita no CNPJ/ME sob o n2 14.728.078/0001-31, neste ato
representada na forma do seu Contrato Social (“Fiduciante 5” e, quando em conjunto com a
Fiduciante 1, a Fiduciante 2, a Fiduciante 3 e a Fiduciante 4, simplesmente “Fiduciantes”);

RTDR PARTICIPACOES S.A., sociedade por acdes de capital fechado, com sede na Cidade de
Balnedario Camboriu, no Estado de Santa Catarina, na Avenida Brasil, n2 3.313, sala 9A-1, CEP 88330-
063, inscrita no CNPJ/ME sob o n2 09.222.901/0001-00, neste ato representada na forma de seu
Estatuto Social (“Devedora”); e

ISEC SECURITIZADORA S.A., localizada na Cidade de S3o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua
Tabapud, n21.123, 212 andar, conjunto 215, CEP 04.533-004, na Cidade de S3o Paulo, Estado de S3o
Paulo, inscrita no CNPJ/ME sob o n2 08.769.451/0001-08, neste ato representada na forma de seu
Estatuto Social (“Fiducidria”, e quando em conjunto com as Fiduciantes e a Devedora, “Partes” e,
individual e indistintamente, como "Parte").

Os termos utilizados neste Aditamento que nao estiverem aqui definidos tém o significado que lhes
foi atribuido no “Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria de Créditos em Garantia”, celebrado





em 30 de margo de 2021, conforme aditado de tempos em tempos (“Contrato de Cessdo
Fiduciaria”).

CONSIDERANDO QUE:

l. Nos termos da clausula [3.12.1/3.15] do Contrato de Cessdo Fiducidria, as Fiduciantes se
comprometeram a aditar o referido instrumento para incluir os novos Recebiveis;

Il. As Partes desejam aditar o Contrato de Cessao Fiduciaria para atualizar o anexo | do Contrato
de Cessao Fiduciaria.

Resolvem as Partes celebrar o presente “Aditamento ao Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria
de Créditos” (“Aditamento”), que sera regido pelas clausulas e condi¢des a seguir:

CLAUSULA PRIMEIRA - DO OBJETO

1.1. O presente Aditamento tem por objetivo incluir os Recebiveis no Contrato de Cessao Fiducidria,
descritos no Anexo A a este Aditamento

CLAUSULA SEGUNDA - REGISTRO DO ADITAMENTO

2.1.  As Fiduciantes obrigam-se a registrar o presente Aditamento nos Cartérios de Registro de
Titulos e Documentos do local da sede das Partes, conforme 6.1 do Contrato de Cessdo Fiduciaria.
As Fiduciantes deverdo apresentar a Fiducidria e ao Agente Fiduciario dos CRI cépia do respectivo
protocolo em até 5 (cinco) Dias Uteis a contar da data da assinatura do presente Aditamento. As
Fiduciantes deverdo entregar a Fiducidria, 01 (uma) via original deste Aditamento em até 10 (dez)
Dias Corridos contados da obtencdao do registro no respectivo Cartério de Registro de Titulos e
Documentos competente, bem como cépia digitalizada ao Agente Fiducidrio dos CRI e ao Servicer.

CLAUSULA TERCEIRA - RATIFICACAO DO CONTRATO DE CESSAO FIDUCIARIA

3.1. As Partes, neste ato, ratificam todos os termos, clausulas e condi¢cdes estabelecidos no
Contrato e em seus anexos, que nao tenham sido expressamente alterados por este Aditamento.

CLAUSULA QUARTA - DISPOSICOES FINAIS

4.1.  As Partes celebram este Aditamento em carater irrevogavel e irretratdvel, obrigando-se ao
seu fiel, pontual e integral cumprimento por si e por seus sucessores e cessiondrios, a qualquer
titulo.

4.2. Se qualquer disposicdo deste Aditamento for considerada invalida e/ou ineficaz, as Partes
deverdo envidar seus melhores esforcos para substitui-la por outra de conteldo similar e com os
mesmos efeitos. A eventual invalidade e/ou ineficdcia de uma ou mais cldusulas ndo afetara as
demais disposicdes do presente Aditamento.

4.3. Salvo se de outra forma definidos neste Aditamento, os termos iniciados em letras
maiusculas aqui utilizados terdo o mesmo significado a eles atribuido no Contrato de Cessdo
Fiduciaria.





4.4, As Partes se comprometem a empregar seus melhores esforgos para resolver por meio de
negociagdes qualquer disputa ou controvérsia relacionada a este Aditamento.

4.5.  As Partes ratificam a eleicdo do foro da Comarca Central da Cidade de Sdo Paulo, do Estado
de S3o Paulo como o Unico competente para dirimir as questdes eventualmente oriundas do
Contrato de Cessao Fiducidria e deste Aditamento, com expressa renuncia a qualquer outro, por
mais privilegiado que seja.

E, por estarem justas e contratadas, as Partes assinam o presente Aditamento em 4 (quatro) vias de
igual teor e forma, e para um so efeito, juntamente com as 2 (duas) testemunhas abaixo indicadas.

[e] de [e@] de 202[e].

[campos de assinaturas a serem incluidos]





ANEXO Il
MODELO DE PROCURAGAO

Pelo presente instrumento de mandato,

EMBRAED EMPRESA BRASILEIRA DE EDIFICAGOES S.A., sociedade por ac¢des de capital fechado,
com sede na Cidade de Balneario Camboril, no Estado de Santa Catarina, na Avenida Brasil, n2
3.313, sala 09, CEP 88330-063, inscrita no CNPJ/ME sob o n? 78.530.375/0001-50; EMBRAED ONE
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA., sociedade de propdsito especifico, com sede na
Cidade de Balneario Camboriu, no Estado de Santa Catarina, na Avenida Brasil, n? 3.313, Sala 09-1,
CEP 88330-063, inscrita no CNPJ/ME sob o n2 26.715.944/0001-39; EMBRAED ILHAS MARIANAS
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA., sociedade de propdsito especifico, com sede na
Cidade de Balneario Camboril, no Estado de Santa Catarina, na Avenida Brasil, sala 9A-V, CEP 88330-
063, inscrita no CNPJ/ME sob o n? 22.959.668/0001-01; EMBRAED SANTE EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE LTDA., sociedade de propésito especifico, com sede na Cidade de Balneario
Camboriu, no Estado de Santa Catarina, na Rua Jodo Francisco dos Santos, 100, CEP 88331-120,
inscrita no CNPJ/ME sob o n2 29.292.072/0001-31; EMBRAED 64 EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE LTDA., sociedade de propésito especifico, com sede na Cidade de Balneario
Camboriu, no Estado de Santa Catarina, na Avenida Brasil, n? 3.313, Sala 09-, CEP 88330-063,
inscrita no CNPJ/ME sob o n? 14.728.078/0001-31 (em conjunto, as “Outorgantes”), neste ato
nomeiam e constituem como sua bastante procuradora, ISEC SECURITIZADORA S.A., localizada na
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Tabapuad, n2 1.123, 2192 andar, conjunto 215, CEP
04.533-004, na Cidade de S3o0 Paulo, Estado de S3o Paulo, inscrita no CNPJ/ME sob o n2
08.769.451/0001-08 (“Outorgada”), a qual conferem amplos e especificos poderes para, agindo em
seus nomes, praticar todos os atos e operagdes, de qualquer natureza, necessarios ou convenientes
ao exercicio dos direitos previstos no “Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria de Direitos
Creditérios em Garantia” datado de 30 de mar¢o de 2021, celebrado entre as Outorgantes e a
Outorgada (conforme alterado, modificado, complementado de tempos em tempos e em vigor, o
“Contrato”), inclusive:

(i) exercer todos os atos necessarios a conservacao e defesa dos Recebiveis cedidos
fiduciariamente nos termos do Contrato;

(ii) receber os valores dos Recebiveis e utilizar para pagamento das Obrigacdes Garantidas,
podendo para tanto, movimentar, transferir, sacar ou resgatar quaisquer recursos
depositados nas Contas Vinculadas e/ou na Conta do Patrimbnio Separado, em qualquer
hipdotese;

(iii) demandar e aplicar quaisquer Recebiveis para o pagamento e/ou amortizacdo das
ObrigacOes Garantidas, devendo deduzir todas as despesas e tributos eventualmente
incidentes e entregar a Outorgante o que eventualmente sobejar;

(iv) receber citacOes judiciais, assinar todos e quaisquer instrumentos e praticar todos os atos
perante qualquer terceiro ou autoridade governamental exclusivamente para efetuar a





venda publica ou privada dos Recebiveis cedidos fiduciariamente nos termos do Contrato,
independentemente de qualquer notificagao judicial ou extrajudicial, inclusive requerer a
respectiva autoriza¢ao ou aprovagao;

(vi) representar as Outorgantes na Republica Federativa do Brasil, em juizo ou fora dele, perante
terceiros e todas e quaisquer agéncias ou autoridades federais, estaduais ou municipais, em
todas as suas respectivas divisdes e departamentos, em todos os atos que possam ser
necessarios para o fim de formalizar a transferéncia dos Recebiveis, no todo ou em parte, a
guaisquer terceiros, nos termos do Contrato;

(viii)  firmar qualquer documento e praticar qualquer ato em nome das Outorgantes relativo a
cessao fiduciaria instituida por meio do Contrato, na medida em que os referidos atos ou
documentos sejam necessarios para constituir, conservar, formalizar e validar a referida
cessao fiduciaria ou aditar o Contrato para os fins ali dispostos; e

(x) praticar, enfim, todos os atos, bem como firmar quaisquer documentos, necessarios, Uteis
ou convenientes ao cabal desempenho do presente mandato, podendo ainda substabelecer.

Esta procuracdo permanecerd em vigor até que todas as obrigacdes das Outorgantes previstas nos
Documentos da Operag¢ao tenham sido integralmente satisfeitas.

A Outorgada é ora nomeada procuradora das Outorgantes em carater irrevogavel e irretratdvel, de
acordo com os termos do artigo 684 do Cddigo Civil.

O presente instrumento devera ser regido e interpretado de acordo com e regido pelas Leis da
Republica Federativa do Brasil.

Balneario Camborid, [e] de [e] de 202[e].
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