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TERMO DE SECURITIZACAQ DE CREDITOS IMOBILIARIOS
Pelo presente instrumento particular (conforme definido ahaixo):

I CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITOS S.A,, sociedade por actes, com sede na
Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Rua Iguatemi, n2 192, conjunto 152, Bairro
Itaim Bibi, inscrita no CNPJ/ME sob o n2 31.468.139/0001-98, neste ato representada na
forma de seu Estatuto Social (adiante designada simplesmente como “Emissora”);

Na qualidade de agente fiducidrio nomeado nos termos do artigo 102 da Lei n2 9.514 e da
Instrugdo CVM n2 583:

H.  SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
sociedade empresaria limitada, atuando através de sua filial, localizada na Cidade de Sio
Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n2 466, Bloco B, sala 1.401, CEP
04534-002, inscrita no CNPJ sob o n? 15.227.994/0004-01, neste ato representada na
forma de seu Contrato Social (adiante designada simplesmente como “Agente
Fiducidrio”);

Vém, por este, e na melhor forma de direito, celebrar o presente Termo de Securitizagdo de
Créditos Imobilidrios (“Termo de Securitizacio”), para vincular os Créditos Imobilidrios aos
Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 12 Série da 12 Emissio da Casa de Pedra Securitizadora
de Créditos S.A., de acordo com o artigo 82 da Lei n? 9.514, de 20 de novembro de 1997,
conforme alterada, a [nstrucdo da CVM n2 414, de 30 de dezembro de 2004, conforme alterada,
a Instrugdo da CVM n® 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme alterada, e demais disposigbes
legais aplicdveis e as cldusulas abaixo redigidas.

CLAUSULA PRIMEIRA - DEFINICOES

1.1.  DefinicGes: Para os fins deste Termo de Securitizacio, adotam-se as seguintes
definicSes, sem prejufzo daquelas que forem estabelecidas no corpo do presente:

1.1.1. Excetoseexpressamente indicado: (i} palavras e expresstes em maidsculas, nio
definidas neste Termo de Securitizacio, terdo o significado previsto abaixo ou nos
Documentos da Operagdo (abaixo definido); e (ii) o masculine incluiréd o feminino e o
singular incluiré o plural. Todas as referéncias contidas neste Termo de Securitizacdo a
quaisquer outros contratos ou documentos significam uma referéncia a tais contratos
ou documentos da maneira que se encontrem em vigor, conforme aditados efou, de
qualquer forma, modificados.

L

‘Adquirente”: Terceiro adquirente do(s) Imdvel(is);
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"Agente Fiducidrio”:

SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA., acima qualificada;

“Amortizacdo Extraordindgria
Compulséria”:

Tem o significade que lhe é atribuido na Cldusula 2.10
deste Termo de Securitizagio;

“ANBIMA":

ASSOCIAC.I\O BRASILEIRA DAS ENTIDADES BOS
MERCADOS FINANCEIRO E DE CAPITAIS, associagio
privada com sede na cidade de S3o Paulo, Estado de Sdo
Paulo, & Avenida das NacSes Unidas, n2 8501, 212 andar,
Pinheiros, CEP 05425-070, inscrita no CNPJ/MF sob o
ng 34,271,171/0007-62;

“Assembleia Geral de Titulares de

.C_RI-M:

Assembleia geral de titulares de CRI a ser realizada em
conformidade com a Cldusula Onze deste Termo de
Securitizagdo;

‘Banco Liguidante”:

BANCO BRADESCO S5.A,, instituicdo financeira com sede
no Niicleo Cidade de Deus, s/n®, Vila Yara, Osasco, Estado
de S58o Paulo, inscrito no CNPJ/MF sob o n, @
60.746.948/0001-12, responsdvel pela liquidagio
financeira dos CRI;

i

‘Boletins de Subscricdo”:

Boletins de subscrigdo dos CRI, por meio dos quais os
Investidores subscreverdo os CRI e formalizario a sua
adesdo a todos os termos e condigBes deste Termo de
Securitizacdo e da Oferta;

l'l'ﬂn:

A B3 5.A. —BRASIL, BOLSA, BALCAO — SEGMENTO CETIP
UTVM, instituiciio devidamente autorizada pelo Banco
Central do Brasil para a prestagio de servicos de
depositdrio eletrénico de ativos escriturals e liquidagdo
financeira, com sede na Cidade de S3o Paulo, Estado de
Sdo Paulo, na Praga Antdnio Prado, n2 48, Centro, CEP
01010-901;

ﬂ‘CCIH:

A Cédula de Crédito Imobilidrio integral, sem garantia
real, sob a forma escritural, emitida pelo Cedente, nos
termos do §32 do artigo 18 da Lei n®10.931/04 e da
Escritura de Emissio de CCl, representativa dos Créditos
Imaobilidrios;
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“Cadente”:

ALPHA OPERACOES E PARTICIPACOES S.A., sociedade
por aces, com sede na cidade de Sdo Paulo, Estado de
Sdo Paulo, na Avenida das Nagées Unidas, n2 8.501, 3¢
andar, Eldorado Business Tower, Pinheiros, CEP 05425-
070, inscrita no CNPJ/ME sob o n® 27.317.532/0001-03;

"CessHo Fiducidria™;

Cessdo fiducidria em garantia a ser constituida sobre os
Receblveis, nos termos do Contrato de Cess3o Fiducidria;

“CETIP21": Tem o significado que lhe & atribufdo na Cldusula 3.2
deste Termo de Securitizag3o;
“CNPJ/ME": Cadastro Nacional da Pessoa Jurfdica do Ministério da

Fazenda;

“Cédigo Civil”:

Lei n210.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme
alterada, ou outra legislagdo que venha a substituf-la;

“Cédigo de Processo Civil":

Lei n213.105, de 16 de mar¢co de 2015, conforme
alterada, ou outra legislagdo que venha a substitui-la;

“Condictes Precadentas”:

S8o as condi¢des precedentes para que a Emissora
realize 0 pagamento do Prego de Aquisigio Liguido,
conforme previstas na Cldusula 3.4 do Contrato de
Cessdo;

“Conta do Patrimdnio
Separado”:

Conta corrente n21807-4, agencia n? 2028, mantida
junto ao Banco Bradesco S/A, de titularidade da
Emissora;

i

‘Contratos de Compra e Venda”;

Os contratos de compra e venda de iméveis, listados no
Anexo [l do Contrato de Cessdo, que seréio objeto da
Cessdo Fiducidria;

“Contrato de Cessdo”:

O Instrumento Particulor de Contrato de Cessdo de
Créditos Imobilidrios e Outras Avencas, celebrado, nesta
data, entre o Cedente, na qualidade de cedente, a
Emissora, na qualidade de cessionéria, a Devedora, na
qualidade de devedora e interveniente anuente, e as
SPEs, na qualidade de fiduciantes e interveniente
anuentes, por meio do qual os Créditos Imobilidrios serdo
cedidos pelo Cedente & Emissora;

1180793v16 1036/2

Pagina 5 de 73




“Contrato de Cessda Fiduciaria”:

O Instrumento Particular de Cessfo Fiducidria de
Recebiveis em Garantia e Outras Avengas, firmado, nesta
data, entre a Devedora e as Fiduciantes, na qualidade de
fiduciantes, e a Emissora, na qualidade de fiduciaria, com
a finalidade de garantir as Obrigagdes Garantidas;

o

‘Contrato de Distribuic8o”:

O Contrato de Estruturagdo, Coordenagio e Distribuicéio
Pablica, com Esforcos Restritos de Colocogdio, sob o
Regime de Melhores Esforcos de Colocacio, de
Certificados de Recebiveis Imobilidrios, da 19Serie da
12Emissdo da Casa de Pedra Securitizadora de Credito
5/A, celebrado, nesta data, entre a Securitizadora e o
Coordenador Lider, conforme definido abaixo, na
qualidade de coordenador |fder, para reger a forma de
distribuicdo dos CRI;

“Coordenador Lider”

E a CM CAPITAL MARKETS DISTRIBUIDORA DE TITULOS
E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicio financeira
integrante do sistema de distribuicio de valores
mobiliarios com sede na Rua Gomes de Carvalho, n®
1195, 49 andar, Vila Olimpia, CEP 04.547-000, na cidade
de Sdo Paulo, Estado de $3o Paulg, inscrita no CNPJ/MF
sob o n2 02.671.743/0001-19;

“Créditos Imobilidrios”;

Os direitos de crédito decorrentes das Debéntures,
representados pela CCl, com valor total de principal, de
R$87.000.000,00 (oitenta e sete milhGes de reais),
acrescido de juros, conforme previsto na Escritura de
Emissdo de Debéntures, bem como todos e quaisquer
outros encargos devidos por for¢a da Escritura de
Emissdo de Debéntures, incluindo a totalidade dos
respectivos acessdrios, tais como encargos moratérios,
multas, penalidades, indenizacdes, despesas, custas,
honordrios e demais encargos contratuals e legais
previstos na e relacionados A Escritura de Emiss3o de
Debéntures;

I'J'QR_[H:

Certificados de Recebliveis Imobilidrios da 12 Série da 12
Emissdo da Emissora, emitidos com lastro nos Créditos
Imobilidrios, por meio da formalizagio deste Termo de
Securitiza¢do, nos termos do artigo 82 da Lej n2 9.514/97;

1180793v16 103672

Pagina 6 de 73




“CRI em Circulacdo”, para fins de
qudrum:

Todos os CRI subscritos e integralizados, excluidos
agueles mantidos em tesouraria pelo préprio Cedente,
pela Devedora e pela Emissora, e os de titularidade de
sociedades por elas controladas;

A Comissdo de Valores Mobilidrios, entidade autérquica
em regime especial, vinculada ao Ministério da Fazenda,
criada pela Lei n® 6.385, de 07 de dezembro de 1976,
conforme alterada, com sede na cidade do Rio de
laneiro, estado do Rio de Janeiro, na Rua Sete de
Setembro, n2111, Centro, CEP 20050-006, inscrita no
CNPJ/MF sob o n? 29.507.878/0001-08;

“Data de Desembolso”:

E a data do primeiro desembolso dos recursos
decarrentes da integralizacdo das Debéntures;

“Data de Vencimento™:

Cada data de vencimento de valor principal e da
Remuneragdo, conforme Anexoll deste Termo de
Securitizacdo;

“Data de Emiss3o”:

27 de maio de 2019;

“Data de Vencimento Final”:

A data de vencimentoe dos CRI, qual seja, 28 de janeiro de
2026;

“Debéntures” As 87.000 (oitenta e sete mil) debéntures simples, ndo
conversiveis em agGes, da espécie quirografaria, emitidas
pela Devedora por meio da Escritura de Emissdo de
Dehéntures;

“Devedora™: ALPHAVILLE URBANISMO S.A., sociedade por agdes,

com sede na cidade de S8o Paulo, Estado de S3o Paulo,
na Avenida Nagdes Unidas, n2 8.501, 32 andar, inscrita no
CNPJ/ME sob n2 00.446.918/0001-68 e com seus atos
constitutivos registrados perante a JUCESP sob o NIRE
n? 35.300.141.270;

“Dia Util”:

Tado e qualquer dia que ndo seja sabado, domingo ou
feriado nacional na Repiblica Federativa do Brasil;

[

"Documentos da Operacio”:

Os documentos que integram a operagio de

1180783v16 1036/2
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securitizacdo dos Créditos Imobilidrios, quais sejam (i} a
Escritura de Emiss3o de Debéntures; (ii) a Escritura de
Emissdo de CCl; (iii) o Contrato de Cessio; {iv) o Contrato
de Cessdo Fiducidria; (v) o presente Termo de
Securitizac3o; (vi} os boletins de subscricio dos CR],
conforme firmados por cada titular dos CRI; e {vii) o
Contrato de Distribuicio;

“Emissora”:

CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITOS 5.A.,
acima gualificada;

“Emissaon”;

12 série da 12 emissdo de CRI da Emissora;

i

‘Empreendimentos Alva™:

Empreendimentos imobilidrios residenciais
denominados “Cons Alphaville Ceard 3", “Terras
Alphaville Caruary” e “Terras Alphaville Cearda 4",
localizados nos municlpios de Eusébio — CE e Caruaru —
PE, conforme descritos no Anexo | da Escritura de
Emissdo de Debéntures;

“Escritura de Emissio de CCI”;

O Instrumento Particular de Emissio de Cédula de
Crédito Imobilidrio Integral, Sem Garantio Real e Sob a
Forma Escritural firmado, nesta data, pela Emissora;

“Escritura de Emissic de

O Instrumento Particulor de FEscritura dg 52

Debéntures” (quinta)Emissdo de Debéntures Simples, Nio
Conversiveis em Agbes, da Espécie Quirografdria, em
Série Unica, para Colocacio Privada, do Alphaville
Urbanismo S.A., celebrado, nesta data, entre a Devedora
e a Cedente, na qualidade de debenturista;

“Escriturador”: BANCO BRADESCO S.A., instituicdo financeira com sede

no Nticleo Cidade de Deus, s/n2, Vila Yara, Osasco, Estado
de S3o Paulo, inscrito no CNPI/MF sob o n. @
60.746.948/0001-12, responsével pela escrituragio da
Emissora;

“Evento de Vencimento
Antecipado”:

Tem o significado que lhe é atribuido na Clausula 6.1 da
Escritura de Emissdo de Debéntures;

"Fiduciantes”:

Em conjunto, a Devedora e as SPEs;

“Fundo de Reserva”:

Tem o significado que lhe é atribuido na Cldusula 2.13

1180793v16 1026/2
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deste Termo de Securitizagio;

“IGP-p” (ndice Geral de Pregos do Mercado, calculado e divulgado
pela Fundagdo Getdlio Vargas (“FGV”);
“INCC” [ndice Nacional de Custo da Construcio;

&

‘Instituicio Custodiante”:

A Simplific Pavarini Distribuidora de Titulos e Valores
Mobilidrios Ltda., conforme qualificada acima;

“Instruciio CVM n2 414”;

Instruc@io da CVM n2 414, de 30 de dezembro de 2004,
conforme alterada, que regula a emiss&o e a distribuiciio
ptblica de CRI;

“Instrucdo CVM n2 476"+

Instrucdo da CVM n2476, de 16 de janeiro de 2009,
conforme alterada, que regula as ofertas publicas de
valores mobilidrios com esforcos restritos;

“Instrucao CVM ng 539"

Instrucdo CYM n2 539, de 13 de novembro de 2013,
conforme alterada, que dispde sobre o dever de
verificacdo da adequacdo dos produtos, servicos e
operacdes ao perfil do cliente, bem como define
Investidores Qualificados e Investidores Profissionais;

“Instrucdo CVM n2 583":

Instrugdo CVM n2 583, de 20 de dezembro de 2016,
conforme alterada, que dispSe sobre o exercicio da
fungdo de agente fiducidrio;

"Investidores Profissionais”

Tem o significado que lhe é atribufdo na Cliusula 3.3.1
deste Termo de Securitizac3o;

“Investidores Qualificados”:

Tem o significado que Ihe ¢ atribufdo na Clausula 3.5
deste Termo de Securitizacdo;

“IPCA/IBGE": Indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo,
calculado e divulgado pelo Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica;

“JUCESP": Junta Comercial do Estado de S3o Paulo;

“Jurps Remuneratdrios’”:

Tem o significado que lhe é atribufdo na Cldusula 3.1,
alinea “(g)", deste Termo de Securitizacdo;

1180793v16 1036/2

Pagina 9 de 73




“Lei n? 6.404/76":

Lei n26.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme
alterada, que dispde sobre as sociedades por agdes;

“Lei n2 9.514/97";

Lei n29.514, de 20 de novembro de 1997, conforme
alterada, que regula o Sistema de Financiamento
Imobilidrio;

“Lei n2 10.931/04";

Lei n210.931, de 02 de agosto de 2004, conforme
alterada, que dispOe sobre a afetac8o de incorporagdes
imobilidrias, letras de crédito imobilidrio, cédula de
crédito imobilidrio, cédula de credito bancério, altera o
decreto-lei 911, de 1 de outubro de 1969, as leis 4.591,
de 16 de dezembro de 1964, 4.728, de 14 de julho de
1865, e 10.406, de 10 de janeiro de 2002, e d4 outras
providéncias;

“MDA":

Tem o significado que lhe é atribufdo na Cliusula 3.2
deste Termo de Securitizacdo;

"Qbrigacties Garantidas”:

(i} a obrigagdo de pagamento de todos os direitos de
crédito decorrentes das Debé&ntures, com valor total de
principal de R$87.000.000,00 (oitenta e sete milhSes de
reais), acrescido de juros, conforme previsto na Escritura
de Emissdo de Debéntures, bem como todos e quaisquer
outros encargos devidos por forga da Escritura de
Emissdo de Debéntures e do Contrato de Cessdo,
incluindo a totalidade dos respectivos acessérios, tais
como encargos moratérios, multas, penalidades,
indenizagbes, despesas, custas, honordrios e demais
encargos contratuais e legais previstos e relacionados as
Debéntures, e (ii} de quaisquer outras obrigacdes,
pecunidrias ou ndo, bem como declaragdes e garantias
da Devedora e das SPEs, nos termos dos Documentos da
Operacdo;

“Oferta”:

Os CRI serdo objeto de oferta publica e distribufdos com
esforgos restritos, em conformidade com a Instrucdo
CVM n2476, estando, portanto, automaticamente
dispensada de registro de distribuicio na CVM, nos
termos do artigo 62 da referida Instrugso;

1180793v16 1036/2
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"Patrim&nio Separado”:

Patrimdnio constituldo mediante a institui¢do do Regime
Fiducidrio, pela totalidade dos Créditos Imobilidrios,
representados pela CCl, pela Conta do Patriménio
Separado e pelo Fundo de Reserva, incluindo todos seus
respectivos acessarios, os quais, nos termos do artigo 11
da Lei n2 9.514/97: (i) constituem patrimébnio destacado
do patrimonio da Emissora; (i} serdo mantidos
apartados do patriménio da Emissora até que complete
o resgate da totalidade dos CRI; {ili) serio destinados
exclusivamente a liquidagiio dos CRI a que estio
afetados, bem como ao pagamento dos respectivos
custos de administragdo e de obrigacBes fiscais, inclusive
tributos de gualquer natureza, vigentes ou que venham
a ser instituldos ao longo do prazo do CRI, que tenham
como base de cdlculo eventuais ganhos apurados pelo
Patriménio Separado; {iv} estdo isentos de qualquer agio
ou execugde promovida por credores da Emissora;
{v) ndo sdo passiveis de constituic3o de garantias ou de
excussdo por quaisquer credores da Emissora, por mais
privilegiados que sejam, e s& responderdo,
exclusivamente, pelas obrigacBes inerentes aos CRi; e
(vi} s6 responderdo pelas obrigacGes inerentes aos CRl a
que estdo afetados;

E(

‘Prazo de Colocagio”:

Prazo de colocagéo dos CRI, contado do infcio da Oferta
até a ocorréncia de uma das seguintes hipoteses:
(i) subscrigdo e integralizacio da totalidade dos CRI pelos
investidores; ou {if) encerramento da Oferta a exclusivo
critério da Emissora, o que ocarrer primeiro;

“Preco de Aqulsicio”:

Tem o significado que |he é atribuido na Cldusula 2.8
deste Termo de Securitizagio;

“Preco de Aquisicio Liquido”:

Tem o significado que lhe é atribuido na Cliusula 2.8
deste Termo de Securitiza¢io;

“Recebiveis”:

Quando em conjunto, os recebiveis decorrentes {a) dos
Contratos de Compra e Venda, e {b) das vendas dos
Iméveis, de propriedade das Fiduciantes;

4

‘Regime Fiducidrio”:

Regime Fiducidrio instituido sobre os Créditos
Imobilidrios, representados pela CCl, a Conta do

1180793v16 1036/2
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Patriménio Separado e 0 Fundo de Reserva nos termos
do artigo 92 da Lei n2 9.514/97;

“SPEs” ou “Fiduciantes”:

Em conjunto: (i) ALPHAVILLE CEARA
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE 003 LTDA.,
sociedade empresdria limitada, com sede na Capital do
Estado de Sdo Paulo, na Avenida das NagBes Unidas, n2
8.501, 3% andar, Pinheiros, CEP 05425-70, inscrita no
CNPJ/ME sob o n? 22.063.629/0001-13; {ii) ALPHAVILLE
RIBEIRAO PRETO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA., sociedade empresdria limitada, com sede na
Cidade, Estado de Sdo Paulo, na Avenida das NagSes
Unidas, n2 8.501, 32 andar, Pinheiros, CEP 05425-070,
inscrita no CNPJ/ME sob o n2 07.862.801/0001-05; {jii)
ALPHAVILLE VITORIA EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA., sociedade empresdria limitada,
com sede na Cidade de 530 Paulo, Estado de Sdo Paulo,
na Avenida Doutora Ruth Cardoso, n2 8,501, 32 andar,
Pinheiros, CEP 05425-070, inscrita no CNPJ/ME sob o n2
05.398.514/0001-60; {iv} TERRAS ALPHAVILLE ViTORIA
DA CONQUISTA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA., sociedade empresdria limitada, com sede na
Cidade de S3o Paulo, Estado de Sio Paulo, na Avenida
Doutora Ruth Cardoso, n2 8.501, 32 andar, Pinheiros, CEP
05425-70, inscrita no CNPJ/ME sob o n? MF ne
15.315.407/0001-85; (v} ALPHAVILLE SAIN'T ANNA
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., sociedade
empresaria limitada, com sede na Cidade de S#o Paulo,
Estado de Sdo Paulo, na Avenida Doutora Ruth Cardoso,
n® 8.501, 32 andar, Pinheiros, CEP 05425-070, inscrita no
CNPJ/ME sob o n2 06.269.502/0001-07; (vi) ALPHAVILLE
PARAIBA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.,
sociedade empresdria limitada, com sede na Cidade de
Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Doutora Ruth
Cardoso, n® 8.501, 3° andar, CEP 05425-070, inscrita no
CNPJ/ME soh o n¢ 16,874.459/0001-54; {vii} ALPHAVILLE
BARRA DOS COQUEIROS EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA., sociedade empresaria limitada,
com sede na Cidade de S3o Paulo, Estado de S3o Paulo,
na Avenida das NacBes Unidas, n° 8.501, 32 andar,
Pinheiros, CEP 05425-070, inscrita no CNPJ/ME sob o n®
11.283.014/0001-86; (viii) TERRAS ALPHA FOZ DO
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IGUACU EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.,
sociedade empresaria limitada, com sede na Cidade de
Sdo Paulo, Estado de SHo Paulo, na Avenida Dra. Ruth
Cardoso, n2 8501, 32 andar, CEP 05425-070, inscrita no
CNPJ/ME sob o n2 07.530.050/0001-20; {ix) ALPHAVILLE
CAMPO GRANDE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA., sociedade empresdria limitada, com sede na
Cidade de Campo Grande, Estado de Mato Grosso do Sul,
na Avenida Consul Assaf Trad, n? 5.900, Parque dos
Novos Estados, CEP 79035-490, inscrita no CNPJ/ME sob
o n? 07.990.819/0001-92; {x) ALPHAVILLE PELOTAS
EMPREENDIMENTOS |IMOBILIARIOS LTDA., sociedade
empreséria limitada, com sede na Cidade de S&o Paulo,
Estado de Sdo Paulo, na Avenida das NagBes Unidas, n@
8.501, 32 andar, CEP 05425-070, inscrita no CNPJ/ME sob
o n? 15.315.412/0001-98; (xi} ALPHAVILLE NOVA
ESPLANADA 3 EMPREENDIMENTOS [IMOBILIARIOS
LTDA., sociedade empresaria limitada, com sede na
Cidade de Sdo Paulo, Estado de SHo Paulo, na Avenida das
Nagoes Unidas, n? 8.501, 32 andar, CEP 05425-070,
inscrita no CNPJ/ME sob o n2 15.315.444/0001-93; (xii)
ALPHAVILLE PORTO ALEGRE EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA., sociedade empresaria limitada,
com sede na Cidade de S80 Paulo, Estado de S3o Paulo,
na Avenida das NacgSes Unidas, n2 8.501, 32 andar,
Pinheiros, CEP 05425-070, inscrita no CNPJ/ME sob o n2
07.944.130/0001-21; {xiii) SPE 21 LINHARES
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., sociedade
empresdria limitada, com sede na Cidade de S3o Paulo,
Estado de S3o Paulo, na Avenida Dra. Ruth Cardoso, n2
8501, 32 andar, CEP 05425-070, inscrita no CNPJ/ME sob
o n? 15.452.893/0001-83; (xiv) ALPHAVILLE MANAUS
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., sociedade
empresaria limitada, com sede na Cidade de S&o Paulo,
Estado de S3o Paulo, na Avenida Dra. Ruth Cardoso, n2
8501, 32 andar, CEP 05425-070, inscrita no CNPJ/ME sob
0 n2 07.430.111/0001-91; {xv) ALPHAVILLE MOSSORO
EMPREENDIMENTOS IVIOBILIARIOS LTDA., sociedade
empreséria limitada, com sede na Cidade de S3o Paulo,
Estado de S3o Paulo, na Avenida das Nagdes Unidas,
8.501, 32 andar, Eldorado Business Tower, CEP 05425-
070, inscrita no CNPJ/ME n2 07.504.930/0001-21; (xvi)
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ALPHAVILLE LITORAL NORTE EMPREENDINVIENTOS
IMOBILIARIOS LTDA., sociedade empresaria limitada,
com sede na Cidade de S&o Paulo, Estade de S8o Paulo,
na Avenida Dra. Ruth Cardoso, n2 8501, 32 andar, CEP
05425-070, inscrita no CNPJ/ME sob o n2
05.922,065/0001-08;  (xvii) ALPHAVILLE CAMPINA
GRANDE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.,
sociedade empresaria limitada, com sede na Cidade de
S@o Paulo, Estado de S3o Paulo, na Avenida das NacGes
Unidas, 8.501, 32 andar, CEP 05425-070, inscrita no
CNPJ/ME sob o n? 11.124.754/0001-70.

“Taxa DI": Variagdo acumulada das taxas médias didrias dos
Depositos Interfinanceiros — DI de 1 {um) dia, over extra-
Brupo, expressas na forma percentual ao ano, com base
em um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias
Uteis, calculadas e divulgadas pela B3 no informativo
Didrio disponfvel em sua pdgina na Internet

{http://www.cetip.com.br);

“Titulares dos CRI”: Os investidores subscritores e detentores dos CRI,
conforme o caso;

“Valor Nominal Unitéria": Tem o significado que lhe é atribufdo na Cliusula 3.1,
alinea “{e}", deste Termo de Securitizagdo.

1.2. Todos os prazos aqui estipulados seric contados em dias corridos, exceto se
expressamente indicado de modo diverso. Na hipdtese de qualquer data aqui prevista ndo ser
Dia Util, haveré prorrogagdio para o primeiro Dia Util subsequente, sem qualquer penalidade.

1.3. AEmiss3o regulada por este Termo de Securitizaco é realizada consoante o artigo 14,
“xviii”, do Estatuto Social da Emissora, consolidado em 20/12/2018, sendo referida consolidagdo
registrada junto a Junta Comercial do Rio Grande do Sul sob o n? 4930819, em 10/01/2019,
sendo certo que o valor total de emissdo esta devidamente autorizado conforme deliberacio
acordada em Reunido do Consetho de Administraciio n2 04, realizada em 21/03/2019, cuja ata
foi devidamente registrada perante a Junta Comercial do Estado de Rio Grande do Sul, em data
de 16/04/2019, sob o nimero 5010570,

CLAUSULA SEGUNDA - OBJETO E CREDITOS IMOBILIARIOS

21. Objeto: Pelo presente Termo de Securitizagio, a Emissora vincula, em carater
irrevogdvel e irretratdvel, a totalidade dos Créditos Imobilidrios, representados pela CCl, cedidos
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a Emissora pelo Cedente, sem qualquer coobrigagio, nos termos do Contrato de Cessfo, aos CRI
da 12 Sérje da 12 Emissdo da Emissora, cujas caracteristicas s3o descritas na Cliusula 3.1 deste
Termo de Securitizacgo.

2.1.1. Ovalor integral da subscrigdo e integralizagfio dos CRI, que serd equivalente ao
Preco de Aquisic3o, ficard depositado e retido na Conta do Patriménio Separado, e
somente serd liberado pela Emissora & Devedora, por conta e ordem do Cedente, nos
termos da Cldusula 3.1. do Contrato de Cess3o.

2.2.  Créditos Imobilidrios Vinculados: A Emissora declara que, pelo presente Termo de
Securitizacdo, foram vinculados & presente emissdo de CRI os Créditos Imobilidrios,
representados pela CCl, de sua titularidade, com saldo devedor de R$87.000.000,00 (oitenta e
sete milhdes de reais), na Data de Emissdo.

2.2.1. O presente Termo de Securitizagio serd registrado na Instituigiio Custodiante,
nos termos do artigo 23, parédgrafo unico, da Lei n2 10.931/04, através da declaracdo
contida no Anexo V deste Termo de Securitizagéo.

2.3.  Caracteristicas dos Créditos Imobilidrios; As caracteristicas dos Créditos Imobilidrios,
representados pela CCl, vinculados a este Termo de Securitizaciio estdo perfeitamente descritas
e individualizadas no Anexo | deste Termo de Securitizacio.

24.  Vinculacdo dos Créditos Imobilidrips aos CRI: Os pagamentos recebidos pela Emissora
em virtude dos Créditos Imobilidrios representados pela CCl serfio computados e integrario o
lastro dos CRI até sua integral liquidag8o. Todos e quaisquer recursos relativos aos pagamentos
dos Créditos Imobilidrios representados pela CCl estdio expressamente vinculados aos CRI por
forca do Regime Fiducidrio, constitufdo pela Emissora em conformidade com o presente Termo
de Securitizacdo, ndo estando sujeitos a qualquer tipo de retengio, desconto ou compensacido
com ou em decorréncia de outras obrigacdes da Emissora. Neste sentido, os Créditos
Imobilidrios representados pela CCl, a CCl, o Fundo de Reserva e a Conta do Patriménio
Separado:

{a) constituem Patriménio Separado, nido se confundindo com o patrim&nio comum
da Emissora em nenhuma hipétese;

{b} permanecerdo segregados do patriménio comum da Emissora até g pagamento
integral da totalidade dos CRI;

(c) destinam-se exclusivamente ao pagamento dos CR! e dos custos da administracio
nos termos deste Termo de Securitizagdio, bem como ao pagamento dos custos
relacionados & Emissdo, incluindo mas sem se limitar a (i) emolumentos da B3

y

relativos tanto a CCl quanto aos CRI; (ii) remuneracio da Emissora pela
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estruturaggo da Oferta; (iii} remuneracdo a ser paga & Instituigio Custodiante;
{iv} remuneraciio e eventuais reembolsos de despesas devidos ao Agente
Fiducidrio; {v) despesas relativas a registro de ativos nos sistemas da B3, e
atualizagdo da classificagdo de risco dos CRI, se houver; e {vi} averbacdes em
cartérios de registro de iméveis e titulos e documentos, quando for o caso;

{d) estéo isentos e imunes de qualquer agdo ou execugsio promovida por credores da
Emissora;

(e) ndo podem ser utilizados na prestagio de garantias e ndo podem ser excutidos por
quaisquer credores da Emissora, por mais privilegiados que sejam; e

{f} somente respondem pelas obrigacSes decorrentes dos CR! a que esto vinculados.

25. A titularidade dos Créditos Imobilidrios representados pela CCl foi adquirida pela
Emissora através da celebragdo do Contrato de Cess&o e de transferéncia realizada através do
ambiente da B3, sendo que todos e quaisquer recursos decorrentes dos Créditos Imobilidrios
representados pela CCl serdo depositados diretamente na Conta do Patriménio Separado,
mediante Transferéncia Eletrénica Disponivel (TED) ou por outra forma permitida ou nio vedada
pelas normas entdo vigentes.

2.6, A CCl representativa dos Créditos Imobilidrios foi emitida sob a forma escritural e a
Escritura de Emissdo de CCl encontra-se custodiada pela Instituigio Custodiante, tendo sido a
CCl devidamente registrada na B3, na forma prevista nos pardgrafos 3° e 4° do artigo 18 da Lej
n2 10.931/04. A transferéncia da CCl do Cedente para a Emissora sera realizada por meio de
transferéncia no ambiente da 83, conforme previsto no Contrato de Cesséo.

2.7. Administracdo Ordindria dos Créditos Imobilidrios: As atividades relacionadas 3

administracdo dos Créditos Imobilidrios representados integralmente pela CCl serdo exercidas
pela Emissora, incluindo-se nessas atividades, principalmente, mas sem limitagdo: o célculo e
envio de Informagdo & Devedora previamente as suas datas de vencimento quanto ao valor das
parcelas brutas decorrentes das Debéntures, bem como o saldo devedor atualizado das
Debéntures, além do recebimento, de forma direta e exclusiva, de todos os pagamentos que
vierem a ser efetuados por conta dos Créditos Imobiliarios representados integralmente pela
CCl na Conta do Patriménio Separado, deles dando quitacgo.

2.8.  Preco de Aquisicio e Preco de Aquisicdo Liguido: O prego de aquisicio a ser pago pela

cessdo da totalidade dos Créditos Imobilidrios ha dmbito do Contrato de Cessdo e mediante os
procedimentos estabelecidos no Contrato de Cessdo é de R$84.554.887,49 {oitenta e quatro
milhdes, quinhentos e cinquenta e quatro mil, oitocentos e oitenta e sete reais e quarenta e
nove centavos) (“Preco de Aquisicdo”). Considerando a deducdo dos valores relacionados as
Despesas Fiat e a0 Montante Minimo do Fundo de Reserva, o Preco de Aquisicdo Liquido a ser

Pagina 16 de 73

1180793v16 103612



recebido pela cessd@o da totalidade dos Créditos Imobiliarios no 4mbito do Contrato de Cessio
serd de R$76.868.174,97 (setenta e seis milhSes, oitocentos e sessenta e oito mil, cento e
setenta e quatro reais e noventa e sete centavos} (“Preco de Aquisicio Liquida”).

2.8.1. Nos termos do Contrato de Cessdo, 0 pagamento do Prego de Aquisicio serd
realizado mediante o cumprimento cumulativo pela Devedora das CondicGes
Precedentes e deduzido das despesas e custos relacionados com a Emissiio e descritas
no Contrato de Cessfo.

2.9, Garantias da Operacdo: Em garantia do fiel, pontual e integral cumprimento das
Obrigagbes Garantidas, serfio constituldas pelas Fiduciantes, a Cessdo Fiduciria dos Recebiveis,
nos termos artigo 66-B da Lei 4.728/65 e dos respectivos Contratos de Cessdo Fiduciaria.

2.81. A qualquer tempo enquanto as ObrigacGes Garantidas nfo tenham sido
integralmente cumpridas, o valor dos Recebiveis, trazidos a valor presente 4 taxa de 12%
(doze por cento) ao ano, deve ser equivalente a, no minimo, 130% (cento e trinta por
cento) do salde devedor dos Créditos Imobilidrios (“Razdo Minima de Garantia”).

2.9.2, A verificagio de atendimento & Razio Minima de Garantia serd feita
mensalmente pela Emissora e encaminhada ac Agente Fiducidrio, em até 03 {trés} Dias
Uteis antes do pagamento das obrigagSes dos CRl no respectivo més {“Data de
Verificacdo"}, sendo certo que a 12 {primeira) verificagio ocorrera na primeira data de
pagamento da Remuneragdo, conforme previsto no Anexo Il deste Termo de
Securitizacdo.

2.10. Amortizacao Extraordindria Compulséria: Caso em qualguer Data de Verificacio seja
verificado o ndo cumprimento da Razio Minima de Garantia, a Devedora deverad amortizar
extraordinariamente as Debéntures, incluindo principal, juros remuneratérios e demais jurose
encargos moratdrios previstos na Escritura de Emissio de Debéntures, com a finalidade de que
o saldo entdio devedor das Debéntures, apés tais pagamentos, faca com que seja atingida a
Raz8o Minima de Garantia. Tal amortizagiio extraordindria deverd ocorrer na data de
pagamento programado das Debéntures imediatamente posterior & respectiva Data de
Verificacdo, sob pena de ser considerado como um Evento de Vencimento Antecipado nos
termos da Escritura de Emissdo de Debéntures, em complementagio aos eventos I3 previstos,
com o que a Devedora e o Cedente concordam plenamente.

2.11. Na hipétese de determinado devedor de quaisquer dos Contratos de Compra e Venda
ficar inadimplente por perfodo superior a 90 (noventa) dias, os Recebiveis decorrentes do
referido Contrato de Compra e Venda deixarfio de ser considerados para fins de cdlculo da Razéo
Minima de Garantia. Neste caso, a Devedora deverd, em até 05 {cinco) dias contados de
notificacdo da Cessionaria neste sentido:

(i) Realizar Amortizagdo Extraordindria Compulséria, a fim de atingir a Raziio Minima
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de Garantia; ou

(i)  Constituir Cesséio Fiducidria sobre novos Receblveis ndo relacionados 3 emissio dos
CRI (“Novos Receblveis”), desde que os referidos recebiveis atendam aos critérios de
elegibilidade previstos no Anexo IIl ac Contrato de Cessdio, a serem verificados pela
Emissora {“Critérios de Elegibilidade”). A constituigio da Cessdo Fiduciaria Sobre novos
Receblveis serd objeto de aditamento ao Contrato de Cessdo Fiducigria.

2,11.1. Alternativamente ao disposto no item 2,11 acima, a Devedora poderd solicitar
que a Emissora, no mesmo prezo previsto no item 2.11 acima, utilize os recursos
disponlveis no Fundo de Reserva para amortizar os CR! no montante equivalente s
parcelas do referido contrato que estejam inadimplidas por perfodo superior a 90
(noventa} dias e inferior a 180 {cento e oitenta) dias, de forma a manter o os Recebiveis
do referido Contrato de Compra e Venda para fins de cdmputo da Razdo Minima de
Garantia. Ultrapassados os 180 {cento e oitenta) dias de inadimpléncia do referido
Contrato de Compra e Venda, a Devedora deverd, obrigatoriamente, adotar um dos
procedimentos previstos no item 2.11 acima.

2.11.2. A Devedora, desde ja, se compromete a, na hipStese de excussio de eventual
garantia de alienacdo fiducidria de determinado imével em razio da inadimpléncia do
respectivo Contrato de Compra e Venda por parte do adquirente, a realizar a Amortizacio
Extraordindria Compulséria, nos termos previstos neste Termo de Securitizagio.,

2.12. Destinacdo dos recursos oriundos dos Recebiveis orjundos_da Cessfo Fiducidria: A
Emissora utilizara o valor total dos Receblveis depositados na Conta do Patriménio Separado
para o cumprimento de todas e quaisquer obrigaces devidas em razdo das Debéntures.

213, Fundo de Reserva: Até a quitagdo integral dos CRI, a Devedora deverd manter no
Patrimdnio Separado um fundo de reserva em montante equivalente & soma dos valores da
primeira, da segunda e de 50% (cinquenta por cento) da terceira parcela imediatamente
vincendas, o qual serd recomposto mensaimente, sempre que necessario, nos termos do inciso
(e) do item 8.9 abaixo ("Montante Mfnimo do Funda de Reserva” e “Funda de Reserva”).

2.13.1. Montante Minimo do Fundo de Reserva serd verificado sempre na Data de
Verificacdo.

2.13.2. Q Fundo de Reserva serd inicialmente composto, mediante a reten¢3o na Conta
do Patrimdnio Separado de parte do Prego de Aquisigdio, e, posteriormente, recomposto
com os montantes decorrentes do recebimento dos Recebiveis, observada a ordem de
pagamentos prevista na Clausula 5.3 do Contrato de Cess3o. Se em determinada Data
de Verificagio ndo existirem recursos na Conta do Patriménio Separado suficientes para
compor ou recompor © Fundo de Reserva, a Devedora deverd transferir recursos
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proprios em montante necessérlo para atingir o Montante Minimo do Fundo de Reserva
para a Conta do Patrimdnio Separado em até 05 (cinco) Dias Uteis contados da
notificagdo da Securitizadora, com copia para o Agente Fiducidrio, neste sentido.

CLAUSULA TERCEIRA — IDENTIFICAGAO DOS CRI E FORMA DE DISTRIBUICAO

3.1,  Caracterfsticas dos CR[: Os CRI objeto da presente emissio, cujo lastro se constitui pelos
Créditos Imobilidrios, possuem as seguintes caracter(sticas:

{a) Emissdo; 12;

{b} Série: 12;

{c) Quantidade de CRI: 87.000;

{d) Valor Global da Série: R$87.000,000,00 {oltenta e sete milhdes de reais);
(e} Valor Nominal Unitdrio: R$1.000,00 {mil reais}, na Data de Emissio;

(f) Atualizagdo Monetdria: Conforme indicado no guadro da alfnea (g) abaixo;

(g) Juros Remuneratérios: a contar da primeira Data de Integralizagiio, conforme
definida no Contrato de CessSo, correspondentes a (i)da Data de Primeira
Integralizagdo até 28/11/2021; 100,00% {cem por cento) da variagiio acumulada das
taxas médias didrias dos DI - Depésitos Interfinanceiros de 1 {um)} dia, over extra-grupo,
expressa na forma de percentual ao ano, base 252 {duzentos e cinquenta e dois) Dias
Uteis, calculadas e divulgadas diarlamente pela B3 — Bolsa, Brasil, Balcio {"B3"} no
informativo diario disponfvel em sua pagina de Internet {www.cetip.com,br) (“Taxa D1"),
acrescida de uma sobretaxa equivalente a 4,00% {quatro inteiros por cento) ao ano,
bose 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Utels, {ii) a partir de 28/11/2021 (inclusive)
até a Data de Vencimento Final: o saldo devedor do Valor Nominal Unitdrio das
Debéntures serd atualizado pela variagio acumulada do IGP-M acrescido de uma taxa
de 11,25% (onze intelros e vinte e cinco centésimos por cento} ac ano (“Juros
Remuneratdrios”). A Remuneragdo sera calculada de forma exponencial e cumulativa
pro rata temporis, por Dias Uteis decorridos, incidente sobre o saldo do Valor Nominal
Unitario Atualizado dos CRI desde Data de Primeira Integralizacdo, até a data do seu
efetivo pagamento, de acordo com a férmula definlda na Clausula Quinta Abaixo.
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% da variacdo
acumulada das taxa Atualizagdo
Dk meédias diirias dos Sebretass Monetdria
[b]]
Data de Primelra Integralizagio
até 28/11/2021 100,00% 4,00% NLA.
A partir de 28/11/2021
{inclusive) até Data de NA, 11,25% 1GPM
Vencimento Final

{n)

(i)

{i)
{k}
i
(m)
{n)
{o}

(p}

(a)
{r)
{s)

(t)

Periodicidade e Forma de Pagamento da Amortiza¢io: De acordo com a tabela
constante do Anexo Il deste Termo de Securitizagio, observadas as hipoteses de
amortizagdo extraordindria dos CRI previstas neste Termo de Securitizagdo e nos
demais Documentos da Operag3o;

Periodicidade de pagamento de Juros Remuneratdrios: Mensalmente,

observado o previsto pela Escritura de Emissio de Debéntures e de acordo com
a tabela constante do Anexo Il deste Termo de Securitizagio {cada uma delas

uma “Data de Pagamento da Remuneracic”);

Regime Fiducidrio: Sim;

Ambiente de Depésito Eletrdnico, Distribui¢do e Negociagio: B3;

Data de Emissdo: 27 de maio de 2019;

Local de Emissiio: Sio Paulo —SP;

Data de Vencimento Final: 28 de Janeiro de 2026;

Praze de vencimento: 2.438 (dois mil quatrocentos e trinta e oito) dias;

Taxa de Amortizagdo: Varfdvel, de acordo com a tabela de amortizacdo
constante do Anexo |l deste Termo de Securitizagdo;

Garantias: Cess&o Fiducidria dos Recebiveis e Fundo de Reserva;
Coobrigagdo da Emissora: Nio hi;
Caréncia: Ndo ha;

SubordInagdo: o CRI sera emitido em uma tnica série;
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{u) Forma:; escritural.

3.2.  Registro dos CRI: Os CRI serdo depositados para: {i} distribuigdo publica no mercado
primério por meio do MDA — Médulo de Distribuicio de Ativos {“MDA”), administrado e
operacionalizado pela B3, sendo a distribuicdo liquidada financeiramente de acordo com os
procedimentos da B3; e (if) negociagdo no mercado secunddrio, observado o disposto neste
Termo, por meio do CETIP21 — Titulos e Valores Mobilidrios (“CETIP21"), administrado e
operacionalizado pela B3, sendo as negociagBes liquidadas financeiramente e os CRI
custodiados eletronicamente na B3, A distribuigdo serd intermediada pelo Coordenador Lider,
nos termos do artigo 22 da Instrugio CVM n2 476.

3.3. Oferta dos CRI: A Oferta dos CRI sera realizada em conformidade com a Instrugio CVM
n2 476 e com as demais disposi¢Oes legais e regulamentares aplicdveis e estd automaticamente
dispensada de registro de distribuicdo na CVM, nos termos do artigo 6¢ da Instrugsio CVM
n2 476.

3.3.1. A Oferta é destinada apenas a investidores profissionais, conforme definidos no
artige 9-A da Instrucdo CVM n2539, de 13 de novembro de 2013 {“Investidores
Profissionais”).

3.3.2. Em atendimento ao que dispde a Instrugdo CVIM n2 476, o Coordenador Lider se
compromete a zelar para que os CR objeto da Oferta sejam ofertados a, no méximo, 75
(setenta e cinco) Investidores Profissionais e subscritos ou adquiridos por, no maximo,
50 (cinquenta) Investidores Profissionais. De acordo com os termos da Instrugio CVM
n2 476, o Coordenador Llder devera manter lista de relagio com a identificagiio dos
Investidores Profissionais consultados, identificando aqueles que efetivamente
subscreveram os CRI, e deverd entregar a Emissora uma cépia da referida lista guando
do encerramento da Oferta.

3.3.3. Os CRI serdo subscritos por meio da assinatura dos Boletins de Subscri¢do e
serdo integralizados no ato de subscri¢cdo, pelos Investidores Profissionais, de acordo
com os termos dos referidos Boletins de Subscricio, devendo os Investidores
Profissionais, por ocasido da subscrigdo, fornecer, por escrito, declaraciio no Boletim de
Subscrigdo, atestando gue:

{(a) estdo cientes de que a oferta dos CRI nio foi registrada na CVM;

{b) estdo cientes de que os CRI ofertados estdo sujeitos ds restricbes de negociagio
previstas na Instrugdo CVM n2 476; e

(e} sdo Investidores Profissionais, nos termos do artigo 9-A da Instrucdo CVM n2 539,
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3.4.  Encerramepto da Distribuicio dos CRI; A distribuicio puablica dos CRI serd encerrada
quando da subscrigio e integralizagdo da totalidade dos CRI, devendo o Coordenador Lider
enviar o comunicado de encerramento a CVM no prazo legal, conforme previsto na Cliusula
3.4.1 deste Termo de Securitizacdo.

3.4.1. Em conformidade com o artigo 82 da Instrucdo CVM n2 476, em até 5 (cinco)
dias corridos contados do encerramento da Oferta, o Coordenador Lider devers realizar
a comunicagéo de encerramento da Oferta a8 CVM, devendo referida comunicagéio ser
encaminhada por intermédio da pagina da CVM na rede mundial de computadores ou,
caso este meio esteja indisponivel, por meio de protocolo em qualquer dos enderecos
da CVM na cidade de S&o Paulo, Estado de Sdo Paulo, ou na cidade do Rio de Janeiro,
Estado do Rio de Janeiro.

3.4.2. CasoaOferta ndo seja encerrada dentro de 06 {seis) meses da data de seu inicio,
o Coordenador Lider deverd realizar a comunicacgio prevista na Cldusula 3.4.1 deste
Termo de Securitizagdo com os dados disponiveis & época, complementando-o
semestralmente até o seu encerramento.

3.5.  Nepgociacio nos Mercados Regulamentados de Valores Mobilidrios: Os CRI poderdio ser
negociados em mercados organizados de valores mobilidrios: {i) apenas entre investidores
qualificados, assim definidos nos termos da [nstrugdio CVM n2 539 (“Investidores Qualificados”),
e {if) depois de decorridos 30 {noventa) dias contados da data de cada subscrigdo ou aquisicio
pelos investidores (“Perfodo de Restriciio”}, conforme disposto, respectivamente, nos artigos 15
e 13 da Instruglio CVM n2 476 e observado o cumprimento, pela Emissora, do artigo 17 da
Instrucdo CVM n2 476. Apos o Periodo de Restrigdo e observado o disposto na Instrugio CVM
n2 476, os CR] poderdo ser negociados entre Investidores Qualificados nos mercados de balcdo
organizado.

8.5.1. Observadas as restrigbes de negociagdo acima, os CR] da presente Emissio
somente poderdo ser negociados entre Investidores Qualificados, a menos que a
Emissora obtenha o registro de oferta pablica perante a CVM, nos termos do caput do
artigo 21 da Lei n? 6.385/76 e da Instrugdo CVM n2 400, de 29 de dezembro de 2003.

3.6.  DeclaracBes: Para fins de atender o que prevé o item 15 do Anexo Il da Instrugio CVM
n? 414, seguem como Anexo_lll, Anexo IV, Anexo V e Anexo VIl ac presente Termo de
Securitizacdo, declaracdo emitida pela Emissora, pelo Agente Fiducidrio, pelo Custodiante e pelo
Coordenador Lider, respectivamente.

CLAUSULA QUARTA — SUBSCRICAO, INTEGRALIZACAO E TITULARIDADE DOS CRI

4.1.  Subscricio dos CRI: Os CRI serfo subscritos por meio da assinatura de Boletim de
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Subscric3o pelo Investidor Profissional.

4.2. Integralizacdo dos CRI: A integralizacio dos CRI serd realizada em moeda corrente
nacional, conforme estabelecide no Boletim de Subscrigdo. O preco de integralizagio poderd ser
acrescido de eventual dgio ou deduzido de deségio negociado na distribuic3o, calculados pro
rata die, desde a data da primeira integralizagdo até a data de sua efetiva integralizacio. A
integralizagdo dos CRI serd realizada via B3 ou mediante crédito em conta corrente de
titularidade da Emissora.

4.3.  Titularidade dos CRI: A titularidade dos CRI serd comprovada pelo extrate em nome de
cada titular e emitido pela B3, quando os CRI estiverem custodiados eletronicamente na B3.
Adicionalmente, serdo admitidos extratos emitidos pelo Escriturador com base nas informagdes
prestadas pela B3.

CLAUSULA QUINTA - CALCULO DO SALDO DEVEDOR E JUROS REMUNERATORIOS DOS CRI

5.1. Forma de Pagamento dos CRI: O Valor Nominal Unitirio dos CRI e os Juros
Remuneratérios, serdo pagos nas Datas de Vencimento e demais condigGes especificadas no
Anexo 1| deste Termo de Securitizagdo, sendo (i) a primeira parcela de amortizagio devida em
28 de junho de 2018; e (ii} a primeira parcela dos Juros Remuneratérios paga em 28 de junho
de 2019, conforme Cliusula 3.1 e o Anexo || deste Termo de Securitizagio. Os Juros
Remuneratérios seréio calculados de acordo com a seguinte férmula da data da primeira
integralizacdo até 28 de novembro de 2021, inclusive:

J = [VNb x (Fator de Juros — 1)]

Onde:

4 = Valor da Remuneracio devida em cada Data de Pagamento da Remuneraciio,
calculado com 8 (oito} casas decimais sem arredondamento;

VNb = Valor Nominal Unitdrio ou saldo do Valor Nominal Unitario das Debéntures na
data da primeira integralizagdo dos CRI ou da ultima Data de Pagamento de
Remuneragdo ou incorporagio de juros, se houver, calculado com 8 {oito) casa decimais
sem arredondamento;

Fator de Juros = Fator de juros compostos pelo pardmetro de flutuacio acrescido de
sobretaxa (spread), calculado com 9 {nove) casas decimais, com arredondamento,

apurado da seguinte forma:

Fator de Juros = (Fator DI x Fator Spread)
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Onde:

Fator DI = Produtério equivalente a 100% (cem por cento) das Taxa DI, desde a data da
primeira integralizacdo dos CRI, ou a Data de Pagamento de Remuneragdo
imediatamente anterior, inclusive, e a préxima Data de Pagamento de Remuneragéo,
exclusive, calculado com 8 (oito) casas decimais, com arredondamento, apurado da
seguinte forma:

n

Fator DI = H(l +TDIL,)

k-1

Onde:
n = Numero de taxas DI over utilizadas;
k = Nimero de ordem da Taxa D], variando de 1 {um) até n;

TDI = Taxa DI over de ordem k, expressa ao dia, calculada com 8 (oito) casas decimais,
com arredondamento, formulada seguinte forma:

DI 752
TDI, = (1_0?)"' 1) =

Onde:
Dlk = Taxa DI over divulgada pela B3, utilizada com 2 {duas) casas decimais.
Fator de Spread = Sobretaxa de juros fixos calculados com 9 (nove) casas decimais, com

arredondamento, conforme férmula abaixo:

dut
Fator de Spread = (Sp”‘m'%r1)%’z
ator de Spread = |~ ==

Onde:

Spread = 4,00 (quatro inteiros);

dut = Namero de dias (teis entre a data da primeira integralizagéo dos CRI, ou a Data de
Juros Remuneratdrios anterior e a préxima Data de Pagamento de Juros

Remuneratdrios.
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Observacdes:

(i)

(ii)

{iii)

(iv}

(v)

{vi)

5.1.1.

A taxa DI over devera ser utilizada considerando idéntico nimero de casas
decimais divulgada pela B3;

O fator resultante da expressdo (1 + TDI},) é considerado com 16 {dezesseis)
casas decimais sem arredondamento;

Efetua-se o produtdrio dos fatores didrios (1 + TDI},), sendo que a cada fator
didrio acumulado, trunca-se o resultado com 16 {dezesseis) casas decimais,
aplicando-se o proximo fator didrio, e assim por diante até o dltimo
considerado;

Uma vez os fatores estando acumulados, considera-se o fator resultante do
produtério Fator DI com & (oito} casas decimais, com arredondamento;

O fator resultante da expressdo (Fator DI x Fator Spread) deve ser
considerado com 9 {nove} casas decimais, com arredondamento; e

Para a aplicagdo de ““DI,,” serd sempre considerado a Taxa DI divulgada no 52
{quinto) Dia Util imediatamente anterior & data de célculo {exemplo: para
cdlculo no dia 14, da Taxa DI considerada serd a publicada no dia 09 pela B3,
pressupondo-se que os dias 09, 10, 11, 12, 13 e 14 s&o Dias Uteis).

O célculo dos Juros Remuneratérios obedecers 3 seguinte férmula, a partir do

de 28 de novembro de 2021, exclusive:

5.1.1.1,

Atualizacdo Monetdria: O Valor Nominal Unitério ou saldo do Valor Nominal

Unitdrio dos CRI sera objeto de atualizagiio monetdria mensal, de acordo com a variagio
do IGP-M, de acordo com a aplicacio das seguintes farmulas:

Onde:

VNa=

VNb =

1180793v16 103612

VNa=VNbx(

Valor Nominal Atualizado, calculado com 08 (oito) casas decimais, sem
arredondamento;

Valor Nominal Unitédric Atualizado na data de atualizacdo imediatamente
anterior, apds a Ultima amortizagdo, pagamento ou incorporagdo dos Juros
Remuneratodrios, calculado com 08 [oito) casas decimais, sem
arredondamento;
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Onde:
Nlm-2=

Nlma=

dep=

dct=

Fator da variacda mensal do IGP-M, calculado com 08 {oito) casas decimais,
sem arredondamento, apurado conforme abaixo:

58

ct

= (i)

Nimero Indice do segundo més imediatamente anterior ao més da Data de
inlcio da atualizagdo monetdria mensal, ou data de célculo. Para fins da
primeira atualizacdo monetdria, que ocorrerd em 28 de dezembro de 2021,
serd utilizado o ndmero indice do més de outubro de 2021;

Nimero Indice do terceiro més imediatamente anterior ao més da Data de
inicio da Corregdo, ou data de cdlculo. Para fins da primeira atualizacio
monetdria, que ocorrerd em 28 de dezembro de 2021, serd utilizado o
niimero (ndice do més de setembro de 2021;

Nimero de dias corridos entre a Data de Aniversério imediatamente anterior
e a data de calculo, sendo dcp um niimero inteiro.

Nimero de dias corridos entre a Data de Aniversério imediatamente anterior
e a proxima Data de Aniversario, sendo dcp um ndmero inteiro. Deverd ser
considerado para a primeira atualizagio dct=30.

Na hipdtese de nio divulgagdo do Nin.; até qualquer uma das Data de Aniversério, por qualquer
razdo, impossibilitando, portanto, o cilculo final do valor entéio devido pela aplicacdo do fator
da variacdo do IGP-M, serd aplicada a dltima variacdo do Indice conhecida.

A aplicagdo do IGP-M, ou de qualquer dos [ndices Substitutos, quando for o caso, ocorrerd na
menor periodicidade permitida por lei, prescindindo eventual modificagdo da periodicidade de
aplicagdo da correciio monetdria de aditamento do presente Termo ou qualquer outra

formalidade.

5.1.1.2. Juros Remuneratérios: serdo pagos mensalmente, em cada Data de Aniversario,
com base na seguinte férmula:

Onde:

VNa=
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] =VNa X (Fator de Juros — 1)

Valor unitario dos juros acumulades no perfado, calculado com 08
{oito) casas decimais, sem arredondamento;

Conforme definido acima;
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Fator de Juros = Fator calculado com 09 (nove) casas decimais, com arredondamento,
calculado da seguinte forma:

R
i

Fator d = (1)
ator de Juros = 100-!- )

Onde:

i= 11,25 {onze inteiros e vinte e cinco centésimos);

dep= Nimere de dias corridos entre a Data de Aniversario imediatamente
anterior e a data de cdlculo, sendo dcp um niimero inteiro.

dct= Numero de dias corridos entre a Data de Aniversdrio imediatamente

anterior e a préxima Data de Aniversdrio, sendo dcp um nidmero
inteiro. Devera ser considerado para a primeira apuracéo dct=30.

5.2.  No caso de indisponibilidade temporaria da Taxa DI, sera utilizada, em sua substituigio,
a mesma taxa didria produzida pela Gltima Taxa DI divulgada até a data do céleulo, ndo sendo
devidas quaisquer compensages financeiras, tanto por parte da Devedora quanto pela
Cedente, quando da divulgacdo posterior da Taxa DI respectiva.

5.3.  Na hipétese de extingdo, limitagdo e/ou ndo divulgagdo da Taxa DI por prazo superior a
10 (dez) dias consecutivos contados da data esperada para sua apuragio efou divulgacio

{"Periodo de Auséncia de Taxa DI”} ou, ainda, na hipdtese de extingdo ou inaplicabilidade por
disposicdo legal ou determinacdo judicial da Taxa DI, a Securitizadora deverd, no prazo maximo C/
de 5 (cinco) dias contados (i} do primeiro Dia Util em que a Taxa DI nio tenha sido divulgada

pelo prazo superior a 10 (dez) dias consecutivos ou (ii) do primeiro dia em que a Taxa Dl ndio

possa ser utilizada por proibigdo legal ou judicial, convocar Assembleia de Titulares de CRI para

deliberar, conforme qudruns estabelecidos no Termo de SecuritizagSo e em comum acordo com

a Emissora e observada a regulamentagdo vigente aplicdvel, sobre o novo pardmetro de

remuneragdo das Debéntures a ser aplicado, que devera levar em conta as taxas que venham a

ser adotada pelos agentes de mercado em operagbes similares (“Taxa_Substitutiva”). Até a

deliberacdo desse novo pardmetro de remuneraggo, para cada dia do periodo em que ocorra a

auséncia de taxa para célculo da Remuneragdo, a Gltima Taxa DI divulgada sera utilizada na

apuragdo da Remuneragdo, ndo sendo devidas quaisquer compensagdes entre a Devedora e a

Cedente, quando da deliberagdo do novo parametro de remuneragio.

5.4. Caso a Taxa Dl venha a ser divulgada antes da definicdo acima prevista, a referida
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Assembleia Geral ndio serd mais realizada, e a Taxa DI, a partir de sua divulgagiio, voltara a ser
utilizada para o calculo dos juros remuneratérios das Debantures desde o dia de sua
indisponibilidade.

5.5. Caso ndo haja acordo sobre a Taxa Substitutiva entre a Devedora e a Cedente, a
Devedora optard, a seu exclusivo critério, por uma das alternativas a seguir estabelecidas,
obrigando-se a Devedora a comunicar por escrito 4 Cedente, no prazo de 02 (dois) dias, contados
a partir da data da realizagdo da respectiva Assembleia Geral de Titulares de CRI, a Devedora
deverd resgatar antecipadamente e, consequentemente, cancelar antecipadamente a
totalidade das Debéntures, sem multa ou prémio de qualquer natureza, no prazo de 30 {trinta}
dias contados da decisdo da Debenturista, pelo seu Valor Nominal Unitdrio ndo amortizado nos
termos a Escritura de Emissac de Debéntures, acrescido da Remuneraggio devida até a data do
efetivo resgate e consequente cancelamento, calculada pro rata temporis, a partir da primeira
Data de Integralizacdo ou da ultima Data de Pagamento da Remuneracio, conforme o caso.
Nesta alternativa, para célculo da Remuneragio aplicével s Debéntures a serem resgatadas g,
consequentemente, canceladas, para cada dia do Periodo de Ausé@ncia da Taxa DI sera utilizada
a mesma taxa didria produzida pela Gltima Taxa DI divulgada.

CLAUSULA SEXTA - AMORTIZACAO EXTRAORDINARIA PARCIAL

6.1. Antecipacio dos Créditos Imobilidrios: Qs Créditos Imobiliarios oriundos das
Debéntures e representados pela CCl, poderdo ser antecipados nos seguintes casos:
{i) vencimento antecipado das Debé&ntures; {ii) caso a Devedora seja exigida a realizar a
Amortizagdo Extraordindria Compulsoria em virtude da ndo verificagio da Razdo Minima de
Garantia, conforme previsto e definido no Contrato de Cessdo; (iii) caso a Devedora solicite a
amortiza¢ao extraordindria dos Créditos Imobilidrios, nos termos previstos no inciso Il do item
3.4.4 do Contrato de Cess#o; e (iv) caso a Devedora realize Resgate Antecipado Facultativo das
Debéntures, nos termos previstos na Escritura de Emissio de Debéntures. Nestes casos, a
Emissora utilizard os recursos decorrentes desses eventos para a amortizacio extraordindria
parcial e proporcional, mas limitado a 98% (noventa e gito por cento) do Valor Nominal Unitario
ou saldo do Valor Nominal Unitdrio, na préxima Data de Vencimento, ou, conforme o caso, caso
haja a antecipacdo total dos CRI, em até 2 (dois) Dias Uteis contados da data de recebimento
dos referidos recursos na Conta do Patriménio Separado.

6.2.  Valor do Saldo Devedor em decorréncia da antecipacio dos Créditos Imobilidrios: A

amortiza¢do extraordindria parcial e/ou o resgate antecipado total dos CRI, em decorréncia da
antecipaciio dos Créditos Imobilidrios, conforme previsto na Clausula 6.1, deste Termo de
Securitizacdo, serdo realizados pelo percentual do Valor Nominal Unitério do CRI ou saldo do
Valor Nominal Unitdrio, limitado a 98% (noventa e oito por cento), acrescidos de Juros
Remuneratérios, na data do evento, de forma pro rate die, no caso de amortizacio
extraordinaria parcial, e pelo Valor Nominal Unitdrio ou saldo do Valor Neminal Unitério,
acrescidos de Juros Remuneratdrios, na data do evento, de forma pro rata die, no caso de
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resgate antecipado total, conforme disposto na Cldusula 5.1 deste Termo de Securitizacdo.

6.3. Destinacdo dos Recursos dos Créditos Imobilidrios: Os Créditos Imobilidrios oriundos
das Debéntures e representados pela CCl destinam-se exclusivamente ao desenvolvimento
imobiliario residencial, realizado pela Devedora, ainda que por meio de suas controladas, no
&mbito dos Empreendimentos Alvo. Adicionalmente, os pagamentos recebidos pela Emissora
em virtude de um Evento de Vencimento Antecipado, do cumprimento das obrigactes
pecunidrias previstas na Escritura de Emissdo de Debéntures, ou da amortizacdo extraordinaria
das Debéntures, deverdo ser creditados na Conta do Patriménio Separado e aplicados Gnica e
exclusivamente ao pagamento dos CR.

6.3.1. Qualquer eventual alteragdo com relagio & destinacio dos recursos oriundos
das Debéntures, incluindo, mas ndo se limitando, aos Empreendimentos Alvo e aos
percentuais dos recursos a serem destinados aos Empreendimentos Alvo, conforme
descricdo prevista no Anexo | da Escritura de Emissdo de Debéntures, deverd ser
precedida de aditamento 3 Escritura de Emissdo de Debéntures, 3 este Termo de
Securitizagdo, bem como a qualquer outro Documento da Operacio que se faca
necessario, sendo certo que tais alteracBes serfio realizadas diretamente pela Devedora
e as demais partes dos Documentos da Operacio e, para tanto, dispensardo aprovagio
por parte dos titulares dos CRL

6.3.2. Os recursos captados por meio da presente Emissdo deverdo seguir a
destinagdo prevista na Cldusula 6.3.1 acima, até a Data de Vencimento das Deb&ntures
{conforme definido na Escritura de EmissSo de Debéntures), ou até que a Companhia
comprove a aplicagdo da totalidade dos recursos obtidos, o que acorrer primeiro.

6.3.3. O Agente Fiducidrio deverd verificar, ao longo do prazo de duragio dos CR! ou
até a comprovacdo da aplicagdo integral dos recursos oriundos da Escritura de Emiss3o
de Debéntures, no minimo semestralmente, a partir de novembro de 2019 {inclusive) e
até a alocagdo total do valor total da Emissdo, o efetivo direcionamento de todos os
recursos obtidos por meio da Emissdc para os Empreendimentos Alvo, O Agente
Fiducidrio nfio serd responsdvel por verificar a suficiéncia, validade, qualidade,
veracidade ou completude das informagBes financeiras constantes dos eventuais
documentos enviados pela Devedora, tals como notas fiscais, faturas e/fou
comprovantes de pagamento e/ou demonstrativos contdbeis da Devedora objeto da
destinag8o dos recursos, ou ainda qualquer outro documento que lhe seja enviado com
o fim de complementar, esclarecer, retificar ou ratificar as informac6es do mencionado
relatério.

6.3.4. Sempre que solicitado por escrito por Autoridades (conforme abaixo definido)
ou pelo Agente Fiducidrio, para fins de atendimento as Normas {conforme abaixo
definido) e exigéncias de drgfios reguladores e fiscalizadores, em até 15 {quinze) Dias
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Utels do recebimento da solicitaciio, ou em até 72 {setenta e duas) horas do prazo
estipulado pela respectiva Autoridade, caso o prazo seja menor, a Devedora se obriga a
enviar ao Agente Fiducidrio copia dos contratos que deram origem, notas fiscais e seus
arquivos no formato “XML” de autenticacdo das notas fiscais, faturas, extratos
bancérios, demonstrativos contdbeis da Emissora, relatéric de evolugdo das obras
elaborado por empresa especializada e/ou documentos relacionados ao financiamento
imobiliario destinado aos Empreendimentos Alvo. A Devedora deverd enviar ao Agente
Fiducidrio copia de guaisquer outros documentos necessdrios & comprovagio da
destinagdo dos recursos em até 05 (cinco) Dias Uteis contados da data do recebimento
da respectiva solicitacdo pelo Agente Fiduciério.

6.3.5. O descumprimento das obrigagGes referentes a comprovaciio da Destinacio
dos Recursos pela Devedora podera resultar no vencimento antecipado das Debéntures,
na forma prevista do inciso {b) da Clausula 6.2 da Escritura de Emissdo de Debéntures.

6.3.6. Uma vez utilizada a totalidade dos recursos das Debéntures para os fins aqui
previstos, o que sera verificado pelo Agente Fiducidrio através dos relatdrios da
Devedora nos termos da Escritura de Emissio de Debéntures, a Devedora ficard
desobrigada com relacdo as comprovacies de que trata a Cl4usula 6.3.1, exceto se em
razdo de determinacdo de Autoridades for necessaria qualguer comprovacio adicional.

6.3.7. Para fins desta cldusula 6.3.1, compreende-se por “Autoridade”: qualquer
pessoa natural, pessoa juridica {de direito piblico ou privade), personificada ou nio,
condominio, trust, velculo de investimento, comunhfo de recursos ou qualquer
organizagdo gue represente interesse comum, ou grupo de interesses comuns, inclusive
previdéncia privada patrocinada por qualquer pessoa juridica (“Pessoa”), entidade ou
orgdo:

L

{i) vinculada(o), direta ou indiretamente, no Brasil e/ou no exterior, ao Poder
Plblico, incluindo, sem limitagdo, entes representantes dos Poderes Judicidrio,
Legislativo efou Executivo, entidades da administraciio pablica direta ou indireta,
autarquias e outras Pessoas de direito piblico; e/ou

(ii) que administre ou esteja vinculada(o) a mercados regulamentados de valores
mobilidrios, entidades autorreguladoras e outras Pessoas com poder normativo,
fiscalizador e/ou punitivo, no Brasil e/ou no exterior, entre outros.

6.3.7.1. Compreende-se por “Norma”: qualquer lei, decreto, medida proviséria,
regulamento, norma administrativa, offcio, carta, resolucdio, instrugdo, circular efou
qualquer tipo de determinagdo, na forma de qualquer outro instrumento ou
regulamentacdo, de orgdos ou entidades governamentais, autarquias, tribunais ou
qualquer outra Autoridade, que crie direitos e/ou obrigagdes.
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CLAUSULA SETIMA - OBRIGACOES DA EMISSORA

7.1.  Fatos Relevantes acerca dos CRI e da propria Emissora: A Emissora obriga-se a informar
todos os fatos relevantes acerca dos CRI e da prdpria Emissora mediante publicacdo no jornal

de publicagdo de seus atos societdrios, assim como imediatamente informar tais fatos
diretamente ao Agente Fiducidrio por meio de comunicag&o por escrito.

7.2.  Relatério Mensal: A Emissora obriga-se ainda a elaborar um relatério mensal, a partir
do més subsequente 3 integralizacdo dos CRI, bem como a colocd-lo & disposigio dos
Investidores e envid-lo ao Agente Fiducidrio até o 259 (vigésimo quinto) dia de cada maés,
ratificando a vinculagdo dos Créditos Imobilidrios aos CRI.

7.2.1. 0O referido relatério mensal devera incluir:

{a} Data de Emissdo dos CRI;

(b) Saldo devedor dos CRI;

(c) Data de Vencimento Final dos CRI;

(d) Valor pago aos Investidores no més;

{e) Valor recebido dos Créditos Imobilidrios;

{f) Valor nominal remanescente dos Créditos Imobilidrios;

{8) Valor da Razio Minima de Garantia, conforme definida no Contrato de Cessiio;
{h) Valor das despesas recorrentes dos CRI ocorridas no més de referéncia;

{1 Valor aplicado na Conta do Patriménio Separado;
(i} Informaces sobre a Cessdo Fiducidria de Recebiveis; e
(k) Informagdes sobre as amortizagtes extraordindrias dos CRI e das Debéntures

realizadas no més de referéncia,

7.3.  Responsdve| pela Elaboracdo dos Relatérios Mensais: Tais relatdrios de gestdo serdio
preparados e fornecidos ao Agente Fiducidrio pela Emissora.

7.3.1. A Emissora declara, que verificou a legalidade e auséncia de vicios da emissdo
dos CRI, além da veracidade, consisténcia, corregio e suficiéncia das informacBes
prestadas no presente Termo de Securitizagfio.

7.4.  Fomecimento de Informacées Relativas aos Créditos Imobilidrios: A Emissora obriga-se
a fornecer aos Titulares dos CRI e ao Agente Fiducidrio, no prazo de 15 (quinze) dias corridos
contados do recebimento da respectiva solicitagfio, todas as informacdes relativas aos Créditos
Imobiliarios, desde que estas estejam disponiveis ou sejam disponibilizadas & Emissora por parte
do Cedente e/ou da Devedora, conforme o caso.

7.4.1. A Emissora obriga-se, ainda, a (i) prestar, fornecer ou permitir o acesso do
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Agente Fiduciario, em 5 {cinco) dias lteis contados da data de solicitacdo fundamentada
deste, a todas as informagGes e documentos necessdrios ao desempenho de suas fungdes
relativas aos CRI; (ii) encaminhar ao Agente Fiducidrio, na mesma data de suas
publica¢Ses, os atos e decisdes da Emissora destinados aos titulares dos CRI que venham
a ser publicados; e (iii) informar ao Agente Fiducidrio a ocorréncia de qualquer dos
eventos que sejam de seu conhecimento, que permitam a antecipagio dos Créditos
Imobilidrios, conforme previsto no Contrato de Cessdo e neste Termo de Securitizagdo,
imediatamente ap6s tomar conhecimento de sua ocorréncia, ndo sendo considerados
para esta finalidade os prazos efou perfodos de cura estipulados, bem como as medidas
extrajudiciais e judiciais que tenham e venham a ser tomadas pela Emissora.

7.5, Relatorio Anual: A Emissora obriga-se desde j3 a informar e enviar o organograma, todos
os dados financeiros e atos societarios necessdrios & realizagiio do relatério anual, conforme
Instrucdio CVM n® 583, que venham a ser solicitados pelo Agente Fiduciario, os quais deverdo
ser devidamente encaminhados pela Emissora em até 30 (trinta) dias corridos antes do
encerramento do prazo para disponibilizagio na CVM. O referido organograma do grupo
societdrio da Emissora deverd conter, inclusive, controladores, controladas, controle comum,
coligadas, e integrante de bloco de controle, no encerramento de cada exercicio social.

7.6.  AEmissora obriga-se, neste ato, em caréter irrevogavel e irretratével, a cuidar para que
as operagfes que venha a praticar no ambiente B3 sejam sempre amparadas pelas boas préticas
de mercado, com plena e perfeita observancia das normas aplicaveis 3 matéria, isentando o
Agente Fiducidrio de toda e qualquer responsabilidade por reclamagdes, prejufzos, perdas e
danos, lucros cessantes e/ou emergentes a que o nio respeito s referidas normas der causa,
desde que comprovadamente ndo tenham sido gerados por atuacdo do Agente Fiducidrio.

7.7. A Emissora neste ato declara que:

(a) € uma sociedade devidamente organizada, constituida e existente sob a forma
de sociedade por acBes com registro de companhia aberta de acordo com as
leis brasileiras;

{b) estd devidamente autorizada e obteve todas as autorizages necessdrias a
celebracio deste Termo de Securitizagio e dos demais Documentos da
Operagdo de que seja parte, a2 emissdo dos CRI e ao cumprimento de suas
obrigacbes aqui previstas e previstas nos demais Documentos da Operacdo de
que seja parte, tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais e estatutdrios
necessarios referentes & Emissora para tanto;

(c} os representantes legais que assinam este Terma de Securitizagdo e os demais
Documentos da Operagdo de que seja parte t&8m poderes estatutdrios e/ou
delegados para assumir, em seu nome, as obrigaces ora estabelecidas e, sendo
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{d)

(e}

(f)

(&)

{h)

(i)

(i)

7.7.1.
quaisqu

mandatarios, tiveram os poderes legitimamente outorgados, estando os
respectivos mandatos em pleno vigor;

& legitima e Unica titular dos Créditos Imobilidrios representados pela CCl e dos
Recebiveis;

foram contratados escritdrios especializados para avaliar os Créditos
Imobiliarios representados pela CCl, e, em conformidade com a opinido legal da
operagdo, encontram-se livres e desembaragados de quaisquer 8nus, gravames
ou restrigdes de natureza pessoal, real, ou arbitral, ndo sendo do conhecimento
da Emissora a existéncia de qualquer fato que impega ou restrinja o direito da
Emissora de celebrar este Termo de Securitizacio e os demais Documentos da
Operagdo de que seja parte;

tomou todas as cautelas e agiu com elevados padrbes de diligéncia para
assegurar a existéncia do Crédito Imobilidrio, nos exatos valores e nas condigfes
descritas no Contrato de Cessdo;

observado o disposto no item “(e)” acima e nas condi¢Bes enunciadas nos
demais Documentos da Operag¢do, ndo tem conhecimento da existéncia de
procedimentos administrativos ou agbes judiciais, pessoais, reais, ou arbitrais
de qualquer natureza, contra a Emissora em qualquer tribunal, que afetem ou
possam vir a afetar os Créditos Imobilidrios representados pela CCl efou a
Cessdo Fiducidria, ou, ainda que indiretamente, o presente Termo de
Securitizacdo;

conforme declarado pela Devedora, ndo tem conhecimento, até a presente
data, da existéncia de qualquer pendéncia ou exigéncia de adequacio suscitada
por nenhuma autoridade governamental referente aos Iméveis;

ndo ha qualquer ligaciio entre a Ernissora e o Agente Fiducidrio que impega o
Agente Fiducidrio de exercer plenamente suas fungdes; e

este Termo de Securitizacdo e os demais Documentos da Operacio de que seja
parte constittem uma obriga¢do legal, valida e vinculativa da Emissora,
exequivel de acordo com os seus termos e condigdes,

A Emissora compromete-se a notificar imediatamente o Agente Fiduciario caso
er das declara¢bes aqui prestadas tornem-se total ou parcialmente inveridicas,

incompletas ou incorretas.
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CLAUSULA OITAVA - REGIME FIDUCIARIO E ADMINISTRACAO DO PATRIMONIO SEPARADO E
PRIORIDADE NOS PAGAMENTOS

8.1. Regime Fiducidrio: Na forma do artigo 92 da Lei n2 9.514/97, a Emissora institui, em
cardter irrevogdvel e Irretratdvel, Regime Fiducidrio sobre os Créditos Imobilidrios,
representados pela CCl, a Conta do Patrimdnio Separado e o Fundo de Reserva, constituindo
referidos Créditos Imobilidrios lastro para os CRI. O Regime Fiducidrio, mediante entrega deste
Termo de Securitizagdo na Instituicio Custodiante, serd registrado conforme previsto no artigo
23, pardgrafo Unico, da Lei n2 10.931/04.

8.2, Conta do Patrimdnio Separado: A arrecadacio dos Créditos Imohilidrios ocorrerd
diretamente na Conta do Patriménio Separado para fins de pagamento dos CRI e permanecerio
separados e segregados do patrimonio comum da Emissora, até que se complete o resgate da
totalidade dos CRL

8.3. lsencdo de Aciio ou Execucdo: Na forma do artigo 11 da Lei n? 9.514/97, os Créditos
Imobilidrios, representados pela CCl, as os Receblveis e os recursos porventura mantidos na
Conta do Patrim6nio Separado estdo isentos de qualquer acio ou execucio pelos credores da
Emissora, ndo se prestando a constituicio de garantias ou 3 execugdo por quaisquer dos
credores da Emissora, por mais privilegiados que sejam, e sé responderdo, exclusivamente,
pelas obrigac@es inerentes aos CRI, ressalvando-se, no entanto, eventual entendimento pela
aplicacdo do artigo 76 da Medida Proviséria n2 2.158-35/2001.

8.4.  Patriménio Separado: Os Créditos Imobilidrios, representados pela CCl, e os recursos
mantidos na Conta do Patriménio Separado e o Fundo de Reserva permanecerdo separados e
segregados do patrimdnio comum da Emissora até o vencimento e pagamento integral dos CRI,
destinando-se especificamente ao pagamento dos CRI e das demais obrigactes relativas ao
Regime Fiducidrio, nos termos do artigo 11 da Lei n2 9,514/97.

8.4.1. O Patrimdnio Separado serd composto pelas Debé&ntures, pela CCl, e pelos
Créditos Imobilidrios, e destinar-se-4 especificamente ao pagamento dos CRI e das
demais obrigacGes relativas ao Regime Fiducidrio, nos termos do artigo 11 da Lei ne
9.514/97.

8.4.2. Os Créditos Imobilidrios objeto do Regime Fiducidrio responderdo apenas pelas
obrigagGes inerentes aos CRI e pelo pagamento das despesas de administragio do
Patrimdnio Separado e respectivos custos tributdrios, conforme previsto neste Termo,
estando imunes a qualguer agdo ou execucdo de outros credores da Emissora que nio
seus heneficidrios, ou seja, os Titulares de CRI.

8.5.  Administracio do Patriménio Separado: A Emissora administrard, por si ou por seus
prepostos, ordinariamente o Patriménio Separado, promovendo as diligéncias necessérias &
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manutencdo de sua regularidade, notadamente a dos fluxos de recebimento dos Créditos
Imobilidrios e de pagamento da amortizagdo do principal, juros e demais encargos acessérios
dos CRI, bem como mantendo registro contdbil independentemente do restante de seu
patrimdnio e elaborando e publicando as respectivas demonstragBes financeiras, em
conformidade com o artigo 12 da Lei n2 9.514/97.

8.6.  Declaracdes da Emissora: Para fins do disposto nos itens 9 e 12 do Anexo IIl & Instrugio
CVM n®2 414, a Emissora declara que:

(a) a custodia da Escritura de Emissdo de CCl serd realizada pela Instituicio
Custodiante, cabendo a Emissora a guarda e conservacio de uma via da Escritura de
Emissdo das Debéntures que deu origem aos Créditos Imobilidrios, bem come o envio
de uma cépia digitalizada da Escritura de Emissio das Debéntures 3 Instituicio
Custodiante previamente ao registro da CCl; e

{b) a arrecadagdo, o controle e a cobranca dos Créditos Imobiliarios sdo atividades
da Emissora, da seguinte forma: 3 Emissora caberd: {i} o controle da evolugio dos
Créditos Imobiliarios; {if) o controle e a guarda dos recursos que transitar§io pela Conta
do Patrimbnio Separade; e (i) a emissdo, quando cumpridas as condicBes
estabelecidas, dos respectivos termos de liberagio de garantias.

8.7. Tributos: Todos os tributos efou taxas que incidam sobre os pagamentos da
remuneraggo da Emissora descrita na Clausula 2.4, item (c) deste Termo de Securitizagio serdo
suportados pela Devedora, inclusive os tributos incidentes na fonte que devam ser retidos pela
Devedora sobre tais pagamentos, que deverdo ser ajustados para que a Emissora receba o valor
devido livre de quaisquer tributos incidentes na fonte {(gross-up).

8.72.1. A Taxa de Administracdo, conforme definida na Cldusula 12.1 deste Termo de
Securitizagdo, serd devida pela Devedora, com recursos do Patrimdnio Separado, e paga
a partir do 12 (primeiro) Dia Util subsequente 2 integralizaciio dos CRl e, a partir de
entdo, mensalmente, até o resgate total dos CRL

8.7.2. Sobre os valores em atraso devidos pela Devedora & Emissora, incidirio multa
moratdria de 2% (dois por cento} sobre o valor do débito, bem como juros moratérios
de 1% {um por cento} ao més, calculado pro rata temporis, se necessario.

8.8.  Guarda da Escritura de Emissio de Deb&ntures: A Emissora sera responsével pela guarda
de 1 {(uma) via original da Escritura de Emissfo, recebendo a Instituicio Custodiante 1 {uma)
copia simples da Escritura de Emissdo.

8.9.  Ordem de Prigridade de Pagamentos. Os valores recebidos em razdo do pagamento dos
Créditos Imaobilidrios, incluindo qualquer recurso oriundo de amortizagGes extraordinarias,
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liquidag&o antecipada ou realizagéo da, dever3o ser aplicados de acordo com a seguinte ordem
de prioridade de pagamentos, de forma que cada item somente sera pago, caso haja recursos
disponiveis apds o cumprimento do item anterior:

{a) Pagamento das Despesas;

{b) Pagamento da Remuneragio;

{c) Pagamento do Valor Principal;

{(d) Recomposicdo da Razdo Minima de Garantia; e

(e) Recomposicdo do Fundo de Reserva {conforme definido abaixo).

8.20. Caso apds realizados os pagamentos previstos na Cldusula 8.9 acima existam recursos
disponiveis na Conta do Patrimdnio Separado, e desde que a Raziio Mima de Garantia esteja
sendo cumprida, eventuais valores remanescentes seriio liberados para a Devedora em até 02
(dois) Dias Uteis contados da Data de Verificagdo.

8.11. Prejufzos ou Insuficiéncia do Patrimdnio Separado: A Emissora somente respondera por

prejulzos ou insuficiéncia do Patrimdnio Separado em caso de comprovado descumprimento de
disposi¢do legal ou regulamentar, negligéncia ou administragio temeréria reconhecidos por
sentenga condenatéria transitada em julgado ou, ainda, desvio de finalidade do Patriménio
Separado,

812, Aplicacdo de Recursos da Conta do Patrimfnio Separado: Os recursos disponiveis na
Conta do Patrimdnio Separado oriundos dos pagamentos dos Créditos Imobilidrios,
representados pela CCl, serdo aplicados nos termos previstos pela Cldusula 8.13 deste Termo de
Securitizagdo. Os pagamentos referentes aos valores a que fazem jus os titulares dos CRI serdo
efetuados pela Emissora na medida em que existam recursos no Patriménio Separado,
utilizando-se dos procedimentos adotados pela B3,

8.13. Investimentos Permitidos: Os recursos da Conta do Patriménio Separado estardo
abrangidos pela instituicio do Regime Fiduciario e integrarfio o Patriménio Separado, sendo
certo que poderdo ser aplicados pela Emissora, na qualidade de administradora da Conta do
Patriménio Separado, em titulos, valores mobilidrios e outros instrumentos financeiros de renda
fixa de emissdo do [tad Unibanco S.A. , Banco Bradesco S.A., Banco do Brasil S.A., Caixa
Econémica Federal e Banco Santander (Brasil} S.A.. Os recursos oriundos dos rendimentos
auferidos com tais investimentos integrarfio o Patriménio Separado. A Emissora nio terd
qualquer responsabilidade com relagdo a quaisquer eventuais prejufzos, reivindicacdes,
demandas, danos, tributos, ou despesas resultantes das aplicacBes em tais investimentos,
inclusive, entre outros, qualquer responsabilidade por demoras (ngo resultante de transgressio
deliberada) no investimento, reinvestimento ou liquidagiic dos referidos investimentos, ou
quaisquer [ucros cessantes inerentes a essas demoras.
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CLAUSULA NONA - AGENTE FIDUCIARIO

9.1.  Agente Fiducidrio: A Emissora, neste ato, nomeia o Agente Fiducidrio, que formalmente
aceita a sua nomeagao, para desempenhar os deveres e atribuigdes que lhe competem, sendo-
Ihe devida uma remuneragdo nos termos da lei e deste Termo de Securitizacio.

9.2, Declaracdes do Agente Fiducidrio: Atuando como representante dos Titulares dos CRI,
o Agente Fiducidrio declara:

{(a) aceitar integralmente o presente Termo de Securitizac3o, em todas as suas
cldusulas e condigGes, bem como a funcdo e incumbéncias que Ihe sdo atribufdas;

{b) nao se encontrar em nenhuma das situagdes de conflito de interesse previstas
no artigo 62 da Instrugdo CVM n2 583;

{c) sob as penas da lei, ndo ter qualquer impedimento legal para o exercicio da
fungio que lhe é atribufda, conforme o § 32 do artigo 66 da Lei 6.404/76 e Secdo Il do
Capitulo Il da Instrugdo CVM n? 583, conforme consta no Anexo V] deste Termo de
Securitizacdo;

{d) prestar servicos de agente fiducidrio nas emissiies da Securitizadora descritas
no Anexo VIl deste Termo de Securitizacdo;

(e) estar devidamente autorizado a celebrar este Termo de Securitizagio e a
cumprir com suas obrigagSes aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos
legais e estatutarios necessdrios para tanto;

() assegura e assegurara, nos termos do § 1° do artigo 62 da Instrugio CVIM n2 583,

tratamento equitativo a todos os Titulares dos CRI em relagéo a outros titulares de C/
certificados de recebiveis imobilidrios das emisses realizadas pela Emissora, sociedade

coligada, controlada, Controladora ou integrante do mesmo grupo da Emissora,

conforme consta no Anexo ViI, em que venha atuar na qualidade de agente fiduciario;

{g) nao possui qualquer relagdo com a Emissora ou com a Devedora ou com as SPEs
que o impega de exercer suas funces de forma diligente; e

{h) ter analisado e verificado, diligentemente, a legalidade e auséncia de vicios da
operacdo, além de verificar a veracidade, consisténcia, correciio e suficiéncia das
informagdes prestadas pela Emissora e contidas no Termo de Securitizagéo.

9.3. Incumbéncias do Agente Fiducidrio: Incumbe ao Agente Fiducidrio ora nomeado,
principalmente:
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{a) exercer suas atividades com boa fé, transparéncia e lealdade para com os
Titulares dos CRI;

(b) zelar pela protegéio dos direitos e interesses dos Titulares dos CRI, empregando
no exercfcio da fungéo o cuidado e a diligéncia que todo homem ativo e probo emprega
na administracio dos préprios bens, acompanhando a atuagio da Emissora na
administracdo do Patrimdnio Separado;

{c} verificar a regularidade da constituicdo da Cessfio Fiduciaria, bem como o valor
dos receblveis dados em garantia, quando ocorrerem, observando a manutencio de sua
suficiéncia e exequibilidade;

(d) examinar proposta de substituicio de bens dados em garantia, manifestando
5ua opiniao a respeito do assunto de forma justificada;

(e) intimar, conforme o caso, a Emissora, a Cedente e as Fiduciantes a reforgar a
garantia dada, na hipétese de sua deterioracdo ou depreciagiio;

) manter atualizada a relagdo dos Titulares dos CRI e seus enderaecos mediante,
inclusive, gestdo junto & Emissora;

(g) exercer, na hipétese de insolvéncia da Emissora, com relagio as obrigacGes
assumidas nesta operagdo, a administragio do Patriménio Separado;

{h) promover a liquidacdo do Patrim6nio Separado, conforme previsto na Cldusula
10.1 deste Termo de SecuritizagHo;

{i) renunciar @ funciio de Agente Fiducidrio na hipdtese de superveniéncia de
conflito de interesses ou de qualquer outra modalidade de inaptiddo e realizar a
imedlata convocac@o da assembleia que deliberard sobre sua substituicio;

(i} conservar em boa guarda toda a documentago relativa ao exercicio de suas
funcoes;
{4} verificar, no momento de aceitar a fungdo, a veracidade das informages

relativas as garantias e a consist&ncia das demais informagfes contidas neste Termo de
Securitizacdo, diligenciando no sentido de que sejam sanadas as omissdes, falhas ou
defeitos de que tenha conhecimento;

(1} adotar as medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias 3 defesa dos interasses
dos Titulares dos CRI, bem coma inclusdo dos Créditos Imobilidrios afetados ao
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Patriménio Separado, caso a Emissora ndo o faga nas hipéteses de substituicio ou
liguidagdo do Patrimdnio Separado;

(m) notificar os Titulares dos CRI, no prazo maximo 7 (sete) dias Gteis, contado a
partir da ciéncia de eventual inadimplemento, pela Emissora, de quaisquer obrigacdes
financeiras assumidas neste Termo de Securitizagdo, incluindo as obrigagBes relativas a
garantias e a cldusulas contratuais destinadas a proteger o interesse dos Titulares de CRI
e gque estabelegam condigdes que ndo devem ser descumpridas pela Emissora,
indicando as consequéncias para os Titulares dos CR! e as providéncias que pretende
tomar a respeito do assunto;

(n) acompanhar a atuagdo da Emissora na administracdo do Patriménio Separado
e solicitar, quando considerar necessério, auditoria extraordindria na Emissora ou no
Patriménio Separado;

(o} disponibilizar aos Titulares de CRI e aos participantes do mercado, o cilculo do
Valor Nominal Unitdrio dos CRI, realizado em conjunto com a Emissora, através de seu
website;

(p) acompanhar a prestacdo das informagGes periddicas pela Emissora, alertando
os Titulares de CRI acerca de eventuais inconsisténcias ou omissdes de que tenha
conhecimento;

(a) fornecer & Emissora declaragdo de encerramento, no prazo de 5 {cinco) Dias
Uteis apés satisfeitos os créditos dos Titulares dos CRI e extinto o Regime Fiducidrio;

{r) convocar, guando necessario, a Assembleia Geral de Titulares de CRI, conforme
prevista no Termo de Securitizagdo, respeitadas outras regras relacionadas as
assernbleias gerais constantes da Lei n? 6.404/76;

{s) comparecer a Assembleia Geral dos Titulares de CRI a afim de prestar
informagdes que lhe forem solicitadas;

{t) fiscalizar o cumprimento das clausulas constantes no Termo de Securitizaggo,
especialmente daquelas impositivas de obrigaces de fazer e de niio fazer; e

{u) divulgar em sua pdgina na rede mundial de computadores, em até 4 (quatro)
meses apds o fim do exerclcio social da Emissora, relatério anual descrevendo os fatos
relevantes ocorridos durante o exercicio relativos a presente Emissdo, conforme o
conteGdo minimo abaixo:

{i) cumprimento pela Emissora das suas obrigagfes de prestacdo de

Pigina 39 de 73

118073316 1036/2



informagGes periddicas, indicando as inconsisténcias ou omissdes de
que tenha conhecimento;

(i) alteracOes estatutarias ocorridas no exercicio social com efeitos
relevantes para os titulares dos CRI;

{iii) comentarios sobre indicadores econdmicos, financeiros e de estrutura
de capital da Emissora relacionados a clausulas contratuais destinadas
a proteger o interesse dos titulares do CRI] e que estabelecem condigtes
que ndo devem ser descumpridas pela Emissora;

{iv) quantidade de CRI emitidos, quantidade de CRI em circulacdo e saldo
cancelado no periodo;

{v) resgate, amortizacio, conversdo, repactuacdo e pagamento de juros
dos CR realizados no periodo;

{vi) constituigdo e aplicagfes do fundo de amortizagdo ou de outros tipos
fundos, quande houver;

{vii)  destinacdo dos recursos captados por meio da Emissdo, conforme
informagdes prestadas -pela Emissora;

(viii) relagdo dos bens e valores entregues & sua administragdo, quando
houver;

{ix) cumprimento de outras obriga¢des assumidas pela Emissora, Devedora
ou Cedente, neste Termo de Securitizacdo;

(x) manutengdo da suficiéncia e exequibilidade das garantias; e

(xi) existéncia de outras emissGes de valores mobilidrios, plblicas ou
privadas, feitas pela Emissora, por sociedade coligada, controlada,
controladora ou integrante do mesmo grupo da Emissora em que tenha
atuado ne mesmo exercicio como agente fiducidrio, bem como os
seguintes dados sobre tais emissdes: a} denominagdo da companhia
ofertante; b} valor da emissdo; c) quantidade de valores mobilidrios
emitidos; d) espécie e garantias envolvidas; e) prazo de vencimento e
taxa de juros; f) inadimplemento financeiro no periodo; e g) declaracio
sobre a ndo existéncia de situacdo de conflito de interesses que impeca
o agente flducldrlo a continuar a exercer a funcio.

9.3.1. No caso de inadimplemento de quaisquer condigSes nos &mbito da emissio
dos CRI, o Agente Fiduciério deve usar de toda e qualquer medida prevista em lei ou
neste Termo de Securitizagdo para proteger direitos ou defender os interesses dos
Titulares dos CRI.

8.4. PRemuneracio do Agente Fiducidrio: Pelo exerclcio de suas atribuictes, o Agente
Fiducidrio receberd da Emissora, com recursos do Patrimdnio Separado, como remuneragio,

pelo desempenho dos deveres e atribuigSes que lhe competem, nos termos da lei e deste Termo
de Securitizacdo, durante o periodo de vigéncia dos CRI ou até a liquidaciio integral dos CRI, a
tltulo de honorérios pela prestacdo dos servigos, serdo devidas {a) R$22.000,00 {vinte e dois mi
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reais) equivalente & parcela anual, a ser pago em até 05 {cinco) Dias Uteis apés a primeira data
de integralizacdo dos CRI, (b} R$1.833,33 (hum mil, oitocentos e trinta e trés reais e trinta e trés
centavos) a ser paga todo dia 15 a partir do 132 {décimo terceiro) més contado da data de
primeira integralizagdo dos CRI até a liquidac8o integral dos CRI. As parcelas descritas nesta
cldusula e nas cldusulas 9.4.2 e 9.4.6 abaixo serdo atualizadas anualmente pela variagio
acumulada do IPCA, ou na falta deste, ou ainda, na impossibilidade de sua utilizacdo, pelo indice
que vier a substitul-lo, calculadas pro rata die, se necessdrio, inclusive a remuneragdo (flat e
recorrente).

9.4.1. A remuneragdo definida acima e na Clausula 9.4.1, deste Termo de
Securitizagdo, continuara sendo devida e calculada pro rote die, mesmo apds o
vencimento dos CRIl, caso o Agente Fiducidrio ainda esteja exercendo atividade
inerentes a sua fungdo em relacio a emissao.

9.4.2. No caso de inadimplemento no pagamento dos CRI ou da Emissora, ou de
reestruturacio das condigSes dos CRI apds a Emissdo, ou da participagio em reunides
ou conferéncias telefénicas, antes ou depois da Emissdo, bem como atendimento 3
solicitagOes extracrdindrias, serSio devidas ao Agente Fiducidrio, adicionalmente, o valor
de R$500,00 {quinhentos reais) por hora-homem de trabalho dedicado a tais fatos,
incluindo, mas ndo se limitando, 4 (i) comentdrios aos documentos da emissio durante
a estruturagdo da mesma, caso a operagdo ndo venha se efetivar; (i) execugdo de
garantias, (iii) participacdo em reunides internas ou externas ao escritdrio do Agente
Fiducidrio, formais ou virtuais com a Emissora e/ou com os titulares de CRI ou demais
partes da Emissdo; {iv) andlise a eventuais aditamentos aos documentos da operagio; e
{v) implementaco das consequentes decisdes tomadas em tais eventos, pagas em 5
{cinco) dias corridos apds comprovagio da entrega, pelo Agente Fiducidrio, de "relatério
de horas" & Emissora. Entende-se por reestruturagdo das condigtes dos CRI os eventos
relacionados a alteragdo (f) da garantia, (ii) prazos de pagamento e remuneragio;
{ifi) condicBes relacionadas ao vencimento antecipado; {iv) de assembleias gerais
presenciais ou virtuais e aditamentos aos documentos da operagio. Os eventos
relacionados a amortizacdo dos CRI ndo sdo considerados reestruturaciio dos CRI.

9.4.3. No caso de inadimplemento dos Créditos Imobilidrios ou da Emissora com
relacdo as suas obrigacdes assumidas neste Termo de Securitizacdo, todas as despesas
em que o Agente Fiducidrio venha comprovadamente a incorrer para resguardar os
interesses dos Investidores deveréo ser, sempre que possivel, previamente aprovadas e
adiantadas pelos investidores. Tais despesas Incluem os gastos com honordrios
advocat(cios, inclusive de terceiros, depésitos, indenizagGes, custas e taxas judicidrias
de acdes propostas pelo Agente Fiducidrio, desde que relacionadas 3 solucio da
inadimpléncia, enquanto representante dos Investidores. As eventuais despesas,
depdsitos e custas judiciais decorrentes da sucumbéncia em agSes judicials serio
igualmente suportadas pelos Titulares dos CRI, bem como a remuneracdo e as despesas
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reembolsdveis do Agente Fiducidrio, na hipdtese de a Emissora permanecer em
inadimpléncia com relagio ao pagamento destas por um perfodo superior a 30 {trinta)
dias corridos, podendo o Agente Fiducidrio solicitar garantia dos Titulares dos CRI para
cobertura do risco de sucumbéncia.

9.4.4. A remuneracdo ndo inclui as despesas que sejam consideradas necessdrias ao
exercicio da fungéio do Agente Fiducidrio, tais como, exemplificativamente: publicagbes
em geral (por exemplo, edital de convacacio de Assembleia Geral dos Titulares dos CRI,
ata da Assembleia Geral dos Titulares dos CRI, anincio de comunicacio de
disponibilidade do relatdrio anual do Agente Fiducidrio, entre outros), notificactes,
extracdo de certidBes, fotocdpias, despesas com viagens e estadias, transportes e
alimentagéo de seus agentes, contratagio de especialistas, tais como auditoria e/ou
fiscalizacdo, contatos telefénicos e/ou conference call, assessoria legal ao Agante
Fiduciario, bem como custas e despesas cartordrias em geral e relacionadas aos termos
de guitacdo e acompanhamento das Alienacdes Fiducidrias de Imdveis, conforme o
caso, necessdrias ao exercicio da funcdo do Agente Fiducidrio, as quais serdo cobertas
pelo Patrimdnio Separado, observando-se que a Emissora serd, sempre que possivel,
comunicada sobre tais despesas, previamente e por escrito.

9.45. O pagamento das despesas acima referidas serd realizado mediante
pagamento das respectivas faturas apresentadas pelo Agente Fiduciério, acompanhadas
da copia dos comprovantes pertinentes, ou mediante reembolso, a exclusivo critério do
Agente Fiducidrio, apos, sempre que possivel, prévia aprovaciio da despesa por escrito
pela Emissora na qualidade de administradora do Patriménio Separado, ou, na
insuficiéncia deste, pelos investidores.

9.4.6. No caso de celebracio de aditamentos aos Instrumentos da Emissdo efou
realizagdo de Assembleias Gerais de Investidores, bem como nas horas externas ao
escritdrio do Agente Fiducidrio, serd cobrado, adicionalmente, o valor de R$500,00
(quinhentos reais) por hora-homem de trabalho dedicado a tais servigos.

9.5.  Encargos das Remuneracbes: No caso de atraso no pagamento de quaisquer das
remuneragGes previstas nas Cldusulas acima, o valor em atraso estard sujeita 8 multa moratéria
de 2% {dois por cento) sobre o valor do débito, bem como a juros moratérios de 1% (um por
centa) ao més, ficando o valor do débito em atraso sujeito ao reajuste pelo IPCA, o qual incidira
desde a data de mora até a data de efetivo pagamento, calculado pro rata die, se necessério.

9.5.1. As remuneracdo referida nas Cldusulas acima serd atualizada pela variacdo
acumulada do IPCA, ou na falta deste, pelo indice que vier a substitui-lo, ou ainda na
impossibilidade de sua utilizagdo, pelo indice que vier a substitul-lo, a partir da data do
primeiro pagamento, até as datas de pagamento seguintes, calculadas pro-rata die, se
necessario,
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9.5.2. A remuneracdo definida nas Cldusulas acima serd acrescida dos seguintes
impostos: 1SS {Imposto Sobre Servicos de Qualquer Natureza), PIS (Contribuicio ao
Programa de Integracdo Social), COFINS {Contribuicdo para o Financiamento da
Seguridade Social), IRRF {Imposto de Renda Retido na Fonte) e quaisquer outros
impostos que venham a incidir sobre a remuneracio do Agente Fiducirio nas alfquotas
vigentes nas datas de cada pagamento.

9.6.  Substituicdo do Agente Fiducidrio: O Agente Fiducidrio poderd ser substitufdo nas
hipdteses de auséncia ou impedimento tempordrio, rentdncia, intervengio, liquidaco, faléncia
ou qualquer outro caso de vacéncia, devendo ser realizada, no prazo de 30 {trinta} dias, contado
da ocorréncia de qualquer desses eventos, Assembleia Geral de Titulares de CRI para gue seja
eleito o novo agente fiducirio.

9.7.  Destituicio do Agente Fiducidrio: O Agente Fiducidrio podera ser destituido:

(a) pela CVM, nos termos da legislagio em vigor;

(b) por deliberacdio em Assembleia Geral de Titulares de CRI, independentemente
da ocorréncia de qualquer fato que imponha ou justifique sua destituicdo, requerendo-
se, para tanto, o voto de 2/3 {dois ter¢os) dos Titulares dos CRI; ou

(c} por deliberagéio em Assembleia Geral de Titulares de CRI, observado o quérum
previsto no item acima, na hipdtese de descumprimento dos deveres previstos no artigo
13 da Lei 9.514/97 ou das incumbéncias mencionadas na Cldusula 9.3 deste Termo de
Securitizacdo.

9.8.  Deveres, AtribuicSes e Responsabilidades do Agente Fiducidrio Eleito em Substituicio:

O agente fiduciario eleito em substituigdo ao Agente Fiducidrio, nos termos da Clausula 9.6 deste
Termo de Securitizacdo e da Cldusula 9.7 acima assumird integralmente os deveres, atribuigdes
e responsabilidades constantes da legislacdo aplicivel e deste Termo de Securitizagdo.

9.9.  Substituicio Permanente: A substituicio do Agente Fiduciario em carater permanente
devera ser objeto de aditamento ao presente Termo de Securitizaggo.

9.10. Substitute Provisdrio: Por meio de voto da maioria absoluta dos Titulares dos CRI em
Circulacdo, estes poderdo nomear substituto provisério do Agente Fiducidrio em caso de
vacdncia tempordria.

9.11. Validade das manifestacSes: Os atos ou manifestagdes por parte do Agente Fiduciario,
que criarem responsabilidade para os Titulares dos CRI efou exonerarem terceiros de obrigacées
para com eles, bem como aqueles relacionados ao devido cumprimento das obrigacGes
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assumidas neste instrumento, inclusive a assungio da administraciio do Patriménio Separado
pelo Agente Fiducidrio nas hipdteses previstas nesse Termo de Securitizagdo, somente serfio
vilidos quando previamente assim deliberado pelos Titulares dos CRI reunidos em Assembleia
Geral.

9.12. Atuacdo Vinculada: O Agente Fiducidrio ndo emitirs qualquer tipo de opinidio ou fard
qualquer juizo sobre a orientago acerca de qualquer fato da emissdo que seja de competéncia
de definicdo pelos Titulares dos CRI, comprometendo-se tio-somente a agir em conformidade
com as instrugdes que lhe forem transmitidas pelos Titulares dos CRI. Neste sentido, o Agente
Fiducidrio ndo possui qualquer responsabilidade sobre o resultado ou sobre os efeitos juridicos
decorrentes do estrito cumprimento das orientacfes dos Titulares dos CRi a ele transmitidas
conforme definidas pelos Titulares dos CRI e reproduzidas perante a Emissora,
independentemente de eventuais prejufzos que venham a ser causados em decorréncia disto
aos Titulares dos CRI ou & Emissora. A atuagio do Agente Fiducidrio limita-se ao escopo da
Instrugdo CYM n2 583, conforme alterada e dos artigos aplicaveis da Lej n? 6.404/76, estando
este isento, sob qualquer forma ou pretexto, de qualquer responsabilidade adicional que ndo
tenha decorrido da legislacdo aplicivel.

9.13. Presuncdo de Veracidade: Sem prejulzo do dever de diligéncia do Agente Fiducldrio, o
Agente Fiducidrio assumira que os documentos originais ou cdpias autenticadas de documentos
encaminhados pela Emissora ou por terceiros a seu pedido nio foram objeto de fraude ou
adulteracdo. N&o serd ainda, sob qualquer hipétese, responsivel pela elaboragdo de
documentos societdrios da Emissora, que permaneceriio sob obrigacdo legal e regulamentar da
Emissora elabora-los, nos termos da legislagio aplicavel.

8.14. Renuncia: O Agente Fiducidrio deverd permanecer no exerclicio de suas funcOes até a
escolha e aprovagio do novo agente fiducidrio, em caso de rentincia, situagdo em que se
compromete a realizar a devolugdo de quaisquer valores recebidos referentes ao periodo apds
a sua renuncia.

CLAUSULA DEZ ~ LIQUIDACAO DO PATRIMONIO SEPARADO

10.1. Liguidacdo do Patrimbnio Separado: Caso seja verificada: {i) a insolvéncia da Emissora,
com relagdo as obrigacSes assumidas nesta Emissdo; ou, ainda (ii) qualquer uma das hipdteses
previstas na Clausula 10.4 abaixo, o Agente Fiduciario, conforme disposto nos itens acima,
deverd realizar imediata e transitoriamente a administracio do Patriménio Separado
constituido pelos Créditos Imobilidrios e os recursos porventura mantidos na Conta do
Patrimdnio Separado, ou promover a liquidacdo do Patriménio Separado, nas hipdteses em que
a Assembleia Geral de Titulares de CR] venha a deliberar sobre a assunc¢do da administragdo do
Patriménio Separado pelo Agente Fiducidrio ou sobre tal liquidaggo.

10.2. Convocacio da Assembleia Geral: Em até 5 {cinco} dias a contar do inicio da
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administracdo, pelo Agente Fiducidrio, do Patrimdnio Separado, deverd ser convocada uma
Assembleia Geral de Titulares de CRI, na forma estabelecida na Cliusula 11.1 e seguintes deste
Termo de Securitizacdo, e na Lei n¢ 9,514/97 para fins de deliberacio das novas normas e regras
de administragio do Patrimonio Separado pelo Agente Fiducidrio ou administragio por nova
securitizadora.

10.3. Deliberacao Pela Liquidacio do Patriménio Separado: A Assembleia Geral de Titulares

de CRI devera deliberar pela liquidaciio do Patrimdnio Separado, ou pela continuidade de sua
administragdo por nova securitizadora, fixando, neste caso, a remuneragdo desta (ltima, bem
como as condigSes de sua viabilidade econdmico-financeira,

10.4. Eventos que Ensejam a Assuncdo da Administracdo do Patrim6nio Separado pelo Agente

Fiducidrio: Além da hipdtese de insolvéncia da Emissora, com relagdo s obrigacSes assumidas
nesta operagdo, a critério da Assembleia Geral de Titulares de CRI, a ocorréncia de gualquer um
dos eventos abaixo poderd ensejar a assungdo da administragdo do Patriménio Separado pelo
Agente Fiduciario, para liquida-lo:

(a) pedido de recuperacdo judicial, extrajudicial ou decretacio de faléncia da
Emissora;

{b) inadimplemento ou mora, pela Emissora, de qualquer das obrigagies ndo
pecunidrias previstas neste Termo de Securitizagio, sendo que, nessa hipétese, a
liquidac&o do Patriménio Separado poderd ocorrer desde que a mora perdure por mais
de 30 (trinta) dias, contados da verificagiio da mora ou do inadimplemento. Sendo certo
que a liquidacdo do Patrimonio Separado dependerd de decisdo da Assembleia Geral de
Titulares de CRI nesse sentido; ou

{c) inadimplemento ou mora, pela Emissora, por culpa ou dolo desta, de qualquer
das obrigagfies pecuniérias previstas neste Termo de Securitizacdo, sendo que, nessa
hipotese, a liquidacio do Patrimbnio Separado poderd ocorrer na data do
Inadimplemento ou na data de verificacdo da mora, caso os Titulares do CRI decidam
nesse sentido,

10.4.1. A ocorréncia de qualquer dos eventos acima descritos devers ser prontamente
comunicada, ao Agente Fiducidrio, pela Emissora, em 1 (um) Dia Util.

CLAUSULA ONZE — ASSEMBLEIA GERAL

111  Assembleia Geral de Titulares de CRI: Os Titulares de CRI poderdo, a qualquer tempo,
reunir-se em Assembleia Geral de Titulares de CRI, a fim de deliberarem sobre matéria de
interesse da comunhéo dos Titulares de CRI,

Pagina 45 de 73

1180793v16 1038/2

L



11.2. Convocacdo: A Assembleia Geral de Titulares dos CRI poderd ser convocada pelo {i)
Agente Flducidrio, (if} pela Emissora, ou (iii) por Titulares dos CRI que representem, no minimo,
10% (dez por cento} dos CRI em Circulagéo.

11.3. Forma de Convocacdo: Observado o disposto na Cldusula 11.2 deste Termo de
Securitizagdo, devera ser convocada Assembleia Geral de Titulares de CRI mediante edital
publicado 3 (trés) vezes no jornal, toda vez que a Emissora, na qualidade de titular dos Créditos
Imobilidrios, tiver de exercer ativamente seus direitos estabelecidos na CCl ou em quaisquer
outros Documentos da Operagdo, para que os Titulares dos CRI deliberem sobre como a
Emissora devera exercer seu direito frente 4 Devedora.

11.4. Prazo para Realizac8o: A Assembleia de Titulares dos CRI mencionada na Cldusula 11.3
deverd ser realizada com no minimo 20 (vinte) dias a contar da data da primeira das 3 {trés)
publicagdes do edital relativo & primeira convocago ou no prazo de 8 {oito) dias a contar da
primeira das 3 {trés) publicactes do edital relativo a segunda convacagio, caso a Assembleia de
Titulares dos CRI ndo tenha sido realizada na primeira convacacio.

11.5. Manifestacio da Emissora e do Agente Fiducidrio: Somente apés definigdo da
orientacdo pelos Titulares dos CRI em Assembleia Geral de Titulares de CRI, a Emissora e/ou

Agente Fiducidrio deverdo exercer seu direito e deverd se manifestar conforme lhe for
orientado, exceto se de outra forma prevista nos Documentos da Operagdo. Caso nido haja
quérum necessdrio para a instalagio da Assembleia Geral de Titulares de CRI, ou ndo cheguem
a uma defini¢do sobre a orientacdo, a Emissora efou Agente Fiducidrio poderdo permanecer
silente quanto ao exercicio do direito em questfio, sendo certo que o seu siléncio nio serd
interpretado como negligéncia em relagéo aos direitos dos Titulares dos CRI, ndo podendo ser
imputada a Emissora e/ou Agente Fiducidrio qualquer responsabilizagio decorrente de auséncia
de manifestacdo.

11.6. Responsabilidade da Emissora: A Emissora n3o prestard qualquertipo de opinido ou fard
qualquer juizo sobre a orientagdio definida pelos Titulares dos CRI, comprometendo-se tio
somente a manlfestar-se conforme assim instrufda. Neste sentido, a Emissora ndo possui
qualquer responsabilidade sobre o resultado e efeitos jurldicos decorrentes da orientag3o dos
Titulares dos CRI por ela manifestado, independentemente dos eventuais prejuizos causados
aos Titulares dos CRI ou & Emissora.

11.7. legislacio Aplicdvel: Aplicar-se-3 & Assembleia Geral de Titulares de CRI, no que couber,
o disposto na Lei n2 9,514, bem como o disposto na Lei das Sociedades por AgBes, a respeito das
assembleias gerais de acionistas,

11.8. |nstalacdo: A Assembleia Geral de Titulares de CRI instalar-se-4, em primeira
convocagdo, com a presenca de Titulares de CRI que representem, no mfnimo, 2/3 (dois tercos)
dos CRl em Circulagdo e, em segunda convocagiio, com qualgquer nimero.
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11.8. Votos: Cada CRi em Circulag8o corresponderd a um voto nas Assembleias Gerais de
Titulares dos CRI, sendo admitida a constituicio de mandatdrios, Titulares dos CRI ou néo.

11.10. Quéruns: Os quaruns de deliberagiio das Assembleias Gerais de Titulares de CRI devero
levar em conta a totalidade dos CRI em Circulagiio presentes,

11.11. Presenca da Emissora: Serd obrigatdria a presenca dos representantes legais da
Emissora nas Assemblelas Gerais de Titulares de CRI.

11.12. Prestacdo de InformacBes: O Agente Fiducidrio devera comparecer 3 Assembleia Geral
de Titulares dos CRI e prestar aos Titulares dos CRI as informagdes que lhe forem solicitadas,
sendo que a Emissora, o Agente Fiducidrio e/ou os Titulares dos CRI poderdo convocar quaisquer
terceiros (inclusive, a Devedora), para participar das Assembleias Gerais de Titulares de CRI,
sempre que a presenca de qualquer dessas pessoas for relevante para a deliberacio da ordem
do dia. Sem prejuizo da referida faculdade, a Devedora efou suas partes relacionadas ndo
poderdo participar do processo de deliberaciio e apuragio dos votos dos Titulares dos CRI a
respeito da respectiva matéria em discussao.,

11.13, Presidéncia: A presidéncia da Assembleia Geral de Titulares de CRi caberd, de acordo
com quem a tenha convocado, respectivamente: (i) ao Agente Fiducidrio; {ii) ao Diretor da
Emissora; ou (lif) ao Titular dos CRI eleito pelos Titulares dos CRI presentes.

11.14. Quérum de Deliberacio: Exceto se de outra forma estabelecido neste Termo
Securitizacdo efou nos Documentos da Operagdo, todas as deliberagbes serdo tomadas, em
primeira convocagdo, por maioria simples dos CRI presentes na Assembleia Geral de Titulares
de CRI e, em segunda convocagio, por qualguer nimero.

11.15. Quéruns Qualificados: Exceto se de outra forma estabelecido neste Termo de
Securitizagdo e/ou nos Documentos da Operagiio, as propostas de alteracGes e de rentincias
feitas pela Emissora em relagao: (i} &s datas de pagamento dos Juros Remuneratérios dos CRI e
as datas de pagamento da amortizagfio de principal; (ii) & forma de calculo da evolucio
financeira dos CRI, os Juros Remuneratérios dos CRI, a amortizacdo de principal e o Valor
Nominal Unitdrio; (iii) ao prazo de vencimento dos CRI; {iv) aos Eventos de Liquidagdo do
Patrimdnio Separado; (v} aos Eventos de Vencimento Antecipado; (vi) aos Créditos Imobilidrios,
representados pela CCl, que possa impactar os direitos dos Titulares dos CRI; (vii) as AlienagBes
Fiducidrias de Imdveis que possam comprometer sua suficiéncia, exequibilidade, validade ou
liguidez, incluindo sem limitagdo, a substituicdo das referidas Aliena¢oes Fiducidrias de Imdveis,
exceto no caso da definicio da ordem e da forma da excuss3o das Alienacses Fiduciarias; {viii)
aos qudruns de instalagio e/ou de deliberagio das Assembleias de Titulares de CRI; {ix)
realizacdo de qualquer amortizag8o extraordindria ou resgate antecipado dos CRI; (x) qualquer
alteragdo as previsGes referentes 3 amortizacdo extraordinria ou resgate antecipado dos CRI;
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{xi) qualquer liberagio especifica com relagdo a um inadimplemento da Devedora (sempre
considerando que qualquer liberagdo de um evento, numa data especifica, nfio significa
liberacdo de fatos posteriores); e (xil) eventual deliberaco acerca do investimento adotado
para os recursos da Conta do Patrimdnio Separado, deverio ser aprovadas em primeira
convocagdo da Assembleia de Titulares dos CRI por Titulares de CRI que representem, maioria
simples dos CRI em circulagdo e em qualquer convocagiio subsequente, por Titulares dos CRI
que representem, no minimo, maioria simples dos CRI presentes & referida Assembleia Geral de
Titulares dos CRI, desde que os presentes em qualquer Assembleia Geral de Titulares dos CRI,
em segunda convacacdo, representem, no minimo, 50% dos CRI em circulagio.

11.16. Dispensa para Instalacio: Independentemente das formalidades previstas na lei e neste
Termo de Securitizacdo, serd considerada regularmente instalada a Assembleia de Titulares dos
CRI a que comparecerem todos os Titulares dos CRI, sem prejulzo das disposicdes relacionadas
com os quéruns de deliberagdo estabelecidos neste Termo de Securitizagdo.

11.17. Dispensa: E dispensada a necessidade de convocagio e realizacio de Assembleia de
Titulares dos CRI sempre que tal alteragdo decorrer exclusivamente: (i) quando tal alteragio
decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a exigéncias de adequagio a normas
legais, regulamentares ou exigéncias da CVM, ANBIMA, B3 e/ou demais reguladores; {ii} quando
verificado erro material, seja ele um erro grosseiro, de digitagio ou aritmético; e (iii) em virtude
da atualizagdo dos dados cadastrais da Emissora e do Agente Fiduciario, tais como alteracfio na
razdo social, endereco e telefone, entre outros, desde que ndo haja qualquer custo ou despesa
adicional para os Titulares do CRI.

11.18. Encaminhamento de Documentos para a CVM: As atas lavradas das Assembleias Gerais
de Titulares de CR! serdo encaminhadas somente & CVM via Sistema de Envio de InformagBes
Periddicas e Eventuais — IPE, sendo que sua publicagiio em jornais de grande circulagfio ndo serd
necessdria, exceto se a Assembleia Geral de Titulares de CRI deliberar em sentido diverso.

CLAUSULA DOZE — DESPESAS DA EMISSAO

12.,1. Emvirtude da securitizacgo dos Créditos Imobiliarios representados pela CCl, bem como
diante do disposto na Lei n29.514/97 e nos atos e instrugdes emanados pela CVM, que
estabelecem as obrigactes da Emissora, serd devido 3 Emissora, durante o todo o perfodo de
vigéncia dos CRI, taxa de administracdio, no valor de R$4.000,00 {quatro mil reais) aoc més,
atualizada anualmente pela variacdo acumulada do IGP-M, ou na falta deste, ou ainda, na
impossibilidade de sua utilizacgo, pelo [ndice que vier a substitui-lo, calculadas pro rata die, se
necessdrio, a ser paga a Emissora no 12 (primeiro) Dia Util a contar da data de subscricdo e
integralizaggo dos CRI, e as demais na data de verificagio dos meses subsequentes até o resgate
total dos CRI ("Taxa de Administracio”).

12.1.1. A remuneragdo definida nesta Clausula 12.1 continuard sendo devida, mesmo
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apds o vencimento dos CRI, caso a Emissora ainda esteja atuando na cobranga de
Créditos Imobilidrios inadimplidos, remuneragio esta que serd calculada e devida
proporcionalmente aos meses de atuacdo da Emissora,

12.1.2. Caso a Devedora atrase o pagamento de qualquer remuneracio prevista nesta
Clausula, estard sujeita a multa moratdria a taxa efetiva de 2% (dois por cento) incidente
sobre o valor em atraso, bem como a juros moratérios & taxa efetiva de 1% (um por
cento) ao més, incidentes sobre o valor em atraso, calculados dia a dia.

12.1.3. Os valores referidos nesta Cldusula 12.1 serdo acrescidos dos impostos que
incidem sobre a prestagdo desses servigos, tais como ISS {Impostos sobre Servicos de
Qualquer Natureza), CSSL (Contribuigdo Social Sobre o Lucro Liguido), PIS {Contribuicio
ao Programa de Integragdo Social), COFINS {Contribuicdo para Financiamento da
Seguridade Social), IRRF {Imposto de Renda Retido na Fonte) e quaisquer outros tributos
que venham a incidir sobre a remuneragdo da Emissora, nas aliquotas vigentes na data
de cada pagamento.

12.1.4. Caso ndo sejam quitados em dia todos os impostos e demais tributos que
incidam ou venham a incidir sobre os Imdveis efou sobre os empreendimentos
edificados nos respectivos Iméveis, poderd a Emissora fazé-lo, com recursos do
Patrimbnio Separado, desde que previamente aprovado pelos Titulares dos CRI
reunidos em Assembleia Geral de Titulares de CRI, ficando a Devedora obrigada a
reembolsi-la das quantias despendidas, no prazo de até 05 (cinco} Dias Uteis apds
recebimento de notificagdo encaminhada pela Emissora e/ou pelo Agente Fiducidrio,
sob pena de, sobre tais quantias, incidir os encargos moratdrios previstos no Contrato
de Cessdo e nos Instrumentos Particulares de Alienagdo Fiducidria de Imdveis, conforme
aplicdvel. As deliberacdes tomadas pelos Titulares dos CRI nos termos desta Clausula
deverdo ser aprovadas pelo quérum definido na Cldusula 11,14 deste Termo de
Securitizacao,

12.2. Despesas do Patriménio Separado: S8o despesas de responsabilidade do Patrimdnio
Separado:

(a) as despesas com a gestdo, cobranca, contabilizagio (registro contdbil
independente), auditoria, realizagdo, administragéo, custédia e liquidagio dos Créditos
Imobilidrios e do Patrimdnio Separado e outras despesas indispensdveis 4 administracio
dos Créditos Imobilidrios;

{b} as despesas com terceiros especialistas, advogados, agente escriturador,
Instituicdo Custodiante, Agente Fiducidrio, contadores, auditores ou fiscais, bem como
as despesas com procedimentos legais, incluindo mas sem limitacéio, depdsito judicial e
sucumbéncia, incorridas para resguardar os interesses dos Titulares dos CRI, do Agente
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Fiducidrio efou da Emissora efou relacionados a realizaciio dos Créditas Imohilidrios
integrantes do Patrimdnio Separado, que deverio ser, sempre que possivel,
previamente aprovadas e pagas pelos Titulares dos CRI, No caso do risco de
sucumbéncia, o Agente Fiducidrio podera solicitar garantia aos Titulares dos CRI. Tais
despesas incluem também os gastos com honordrios advocaticios de terceiros,
depésitos, custas e taxas judicidrias nas agSes propostas pelo Agente Fiducidrio efou
pela Emissora ou contra o Agente Fiducidrio e/ou contra a Emissora intentadas, no
exercicio de suas fun¢bes, ou ainda que lhe causem prejufzos ou riscos financeiros,
enquanto representante da comunhao dos Titulares dos CRI, ou Emissora dos CRI;

(c) as despesas com publicagdes em geral (por exemplo, edital de convocagio de
Assembleia Geral dos Titulares dos CRI, ata da Assembleia Geral de Titulares de CRI,
anuncio de comunicagdo de disponibilidade do relatdrio anual do Agente Fiducidrio,
entre outros), notificacGes, extracio de certiddes, fotocopias, despesas cartordrias,
transporte, alimentacéo, viagens e estadias, contatos telefénicos e/ou conference call,
necessarias ao exercicio da funcdo de Agente Fiducidrio e da Emissora, durante ou apds
a prestacdo dos servicos, mas em razdo desta, serdo pagas pelo Patrimfnio Separado,
desde que, sempre que possivel, aprovadas previamente pela Emissora;

(d) as taxas e tributos, de qualquer natureza, atualmente vigentes, que tenham
como base de cdlculo receitas ou resultados apurados no &mbito do Patrimdnio
Separado;

(e} as eventuais taxas e tributos que, a partir da Data de Emissio dos CRI, venham
a ser criados efou majorados ou que tenham sua base de célculo ou base de incidéncia
alterada, questionada ou reconhecida, de forma a representar, de forma absoluta ou
relativa, um incremento da tributaco incidente sobre os recursos do Patriménio
Separado, sobre os CRI e/ou sobre os Créditos Imobilidrios;

(f) as perdas, danos, obrigagGes ou despesas, incluindo taxas e honorérios
advocaticios arbitrados pelo juiz, decorrentes de sentenga transitada em julgado,
resultantes, direta ou indiretamente, da emiss3o dos CRI, exceto se tais perdas, danos,
obrigagGes ou despesas forem resultantes de inadimplemento, dolo ou culpa por parte
da Emissora ou de seus administradores, empregados, consultores e agentes, conforme
vier a ser determinado em decisgo judicial final proferida pelo julzo competente;

() todos os custos e despesas incorridos para salvaguardar os direitos e
prerrogativas dos Titulares dos CRI; e

{(h) demais despesas previstas em lei, na regulamentacdo aplicavel, ou neste
Termo de Securitizacdo.
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12.3. Despesas Suportadas pelos Titulares dos CRI: Considerando-se que a responsabilidade
da Emissora se limita ao Patrimé&nio Separado, nos termos da Lei n2 9.514/97, caso o Patrim6nio
Separado seja insuficiente para arcar com as despesas mencionadas na Cléusula 12.2 deste
Termo de Securitizagdo, tais despesas serdo suportadas pelos Titulares dos CRI, na proporgio
dos CRI titulados por cada um deles mediante aporte de recursos do Patriménio Separado.

12.3.1. Asdespesas do Patriménio Separado serdo arcadas pelos Créditos Imobiiidrios,
representados pela CCl que remunera aos CRI objeto desta Emissdo, conforme o
presente Termo de Securitiza¢go.

12.4. Responsabilidades dos Titulares dos CRI: Observado o disposto nas Cliusulas 12.2 e 12.3
acima, sado de responsabilidade dos titulares dos CRI:

(a) eventuais despesas e taxas relativas a negociagdo e custédia dos CR! nio
compreendidas na descri¢do da Cldusula 12.1 deste Termo de Securitizagdo;

(b) todos os custos e despesas incorridos para salvaguardar os direitos e
prerrogativas dos Titulares dos CRI, observada a Cldusula 12.4.1 e 12.4.2 deste Termo
de Securitizagdo; e

(c) tributos diretos e Indiretos incidentes sobre o investimento em CRI, incluindo,
mas ndo se limitando, agueles mencionados na Cldusula 13.1 deste Termo de
Securitizagdo

12.4.1. No caso de transferéncia da administragdo do Patriménio Separado para outra
entidade que opere no Sistema de Financiamento Imobilidrio, nas condicfes previstas
neste Termo de Securitiza¢do, os recursos necessarios para cobrir as despesas com
medidas judiciais ou extrajudiciais, necessdrias 3 salvaguarda dos direitos e (/
prerrogativas dos Titulares dos CRI, deverdio ser, sempre que possivel, previamente
aprovadas pelos Titulares dos CRI e adiantadas ao Agente Fiduci4rio, na proporgdo de

CRI detidos, na data da respectiva aprovaggo,

12.4.2. Aporte de Recursos. Caso qualquer um dos Titulares dos CRI ndio cumpra com
as obrigacdes de eventuais aportes de recursos na conta do Patriménio Separado, para
custear eventuais despesas necessdrias a salvaguardar seus interesses, & nio haja
recursos suficientes no Patrimdnio Separado para fazer frente a tal obrigacio, a
Emissora estara autorizada a realizar a compensagéo de eventual Remuneragéo a que
esse Titular dos CRIinadimplente tenha direito com os valores gastos pela Emissora efou
pelo Agente Fiducidrio efou pelos demais Titulares dos CRI adimplentes com estas
despeasas.

12.5. Recursos Fxcedentes apds Pagamento das Despesas: Se, apds o pagamento da
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totalidade dos CRI e dos custos do Patrimbnio Separado {incluindo-se o reembolso aos Titulares
dos CRI de quaisquer valores aportados pelos mesmos conforme disposto no item 12.4, (b)
acima, sobejarem Créditos Imobilidrios seja na forma de recursos ou de créditos, tais recursos
e/ou créditos devem ser restituldos pela Emissora & Devedora, conforme sua proporcio sobre
os Créditos Imobilidrios a época, sendo que os créditos na forma de recursos liquidos de tributos
{incluindo seus rendimentos llquidos de tributos) restituftlos & Devedora, ressalvados 8 Emissora
os beneficios fiscais oriundos destes rendimentos,

CLAUSULA TREZE —~ TRATANMIENTO TRIBUTARIO APLICAVEL AOS INVESTIDORES

13.1. Tratamento Tributdrio Aplicdvel aos Investidores: As regras gerais relativas aos
principais tributos aplicdveis aos investimentos em CRI encontram-se descritos a seguir. Todos

os tributos abaixe mencionados sdo de responsabilidade dos Investidores. Cada Investidor deve
avaliar os impactos tributérios relativos ao seu investimento em CRI, niic devendo considerar
unicamente as informagdes contidas abaixo. Recomendamos que cada Investidor consulte seus
préprios assessores quanto a tributacdo a que deve estar sujeito na qualidade de Titular dos CRI,
levando em consideragdo as circunstancias especificas de seu investimento.

13.1.1. Investidores Residentes Ou Pomiciliados no Brasil

Como regra geral, os rendimentos em CRI auferidos por pessoas juridicas ndo financeiras
estdo sujeitos a incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte ("IRRF"), a ser calculado
com base na aplicagdo de aliquotas regressivas, de acordo com o prazo da aplicacio
geradora dos rendimentos tributdveis: (a) até 180 dias: alfquota de 22,5%; (b) de 181 a
360 dias: alfquota de 20%; (c) de 361 a 720 dias: aliquota de 17,5% e (d) acima de 720
dias: alfquota de 15%. Este prazo de aplicacdo é contado da data em que o respectivo
Titular de CRI efetuou o investimento, até a data do resgate (artigo 12 da Lei n2 11.033,
de 21 de dezembro de 2004 e artigo 65 da Lei n2 8.981, de 20 de janeiro de 1995).

N&o obstante, ha regras especificas apliciveis a cada tipo de investidor, conforme sua
qualificacdo como pessoa fisica, pessoa juridica, inclusive isenta, fundo de investimento,
instituicdo financeira, sociedade de seguro, de previdéncia privada, de capitalizagdio,
corretora de tftulos, valores mobilidrios e cAmbio, distribuidora de tftulos e valores
mobilidrios, sociedade de arrendamento mercantil ou investidor estrangeiro.

O IRRF retido, na forma descrita acima, das pessoas juridicas ndo financeiras tributadas
com base no lucro real, presumido ou arbitrado, é considerado antecipagio do imposto
de renda devido, gerando o direito 3 dedugdo do IRPJ apurado em cada periodo de
apuraggo (artigo 76, | da Lei n2 8.981, de 20 de janeiro de 1995 e artigo 70, | da Instrugdo
Normativa n2 1.585/2015). O rendimento também devera ser computado na base de
célculo do IRPI e da CSLL. As alfquotas do IRP] correspondem a 15% e adicional de 10%,
sendo o adicional calculado sobre a parcela do lucro real que exceder o equivalente a
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R$240.000,00 {duzentos e quarenta mil reais) por ano. Ji a alfquota da CSLL, para
pessoas juridicas ndo financeiras, corresponde a 9%.

A partir de 12 de julho de 2015, os rendimentos em CRI auferidos por pessoas jurfdicas
ndo financeiras tributadas sob a sistemdtica ndo cumulativa, sujeitam-se a contribuicdo
ao PIS e a COFINS as aliquotas de 0,65% e 4%, respectivamente {Decreto n2 8.426, de 12
de abril de 2015).

Com relacdo aos investimentos em CRI realizados por institui¢des financeiras, fundos de
investimento, seguradoras, entidades de previdéncia privada fechadas, entidades de
previdéncia complementar abertas, agéncias de fomento, sociedades de capitalizagio,
corretoras e distribuidoras de titulos e valores mobilidrios e sociedades de
arrendamento mercantil, ha dispensa de reten¢do do IRRF.

N3o obstante a isencio de retencBo na fonte, os rendimentos decorrentes de
investimento em CRI por essas entidades, via de regra e a excecdo dos fundos de
investimento, serdo tributados pelo IRPJ, a aliquota de 15% e adicional de 10%; pela
CSLL, a aliquota de 20% entre 12 de setembro de 2015 e 31 de dezembro de 2018, ou
no caso de cooperativas de crédito, a allquota de 17%, e & aliquota de 15% a partir de
12 de janeiro de 2019, de acordo com o artigo 32 da Lei n2 7.689, de 15 de dezembro de
1988, e das alteragdes trazidas pela Lel n? 13.169, publicada em 7 de outubro de 2015.
As carteiras de fundos de investimentos estdo isentas de Imposto de Renda (artigo 28,
paragrafo 10, da Lei n® 9.532/97}. Ademais, no caso das instituicSes financeiras e
determinadas entidades definidas em lei, os rendimentos decorrentes de investimento
em CRI estio potencialmente sujeitos a contribuicdo ao PIS e & COFINS s alfquotas de
0,65% e 4%, respectivamente.

Para as pessoas fisicas, desde 1° de janeiro de 2005, os rendimentos gerados por (/
aplicagdo em CRI estdo isentos de imposto de renda (na fonte e na declaragiio de ajuste

anual), por forca do artigo 3, inciso [, da Lei n2 11.033/04. De acordo com a posicdo da

Receita Federal do Brasil ("RFB"), expressa no artigo 55, paragrafo Unico, da Instrucio

Normativa da RFB n2 1.585, de 31 de agosto de 2015, tal isengdo abrange, ainda, o ganho

de capital auferido na alienago ou cessio dos CRI.

Pessoas juridicas isentas terdo seus ganhos e rendimentos tributados exclusivamente
na fonte, ou seja, o imposto ndo é compensavel, conforme prevista no artigo 76, inciso
Il, da Lei n® 8.981, de 20 de janeiro de 1995. A retengdo do imposto na fonte sobre os
rendimentos das entidades imunes estd dispensada desde que as entidades declarem
sua condigéo a fonte pagadora, nos termos do artigo 71 da Lei n2 8981, de 20 de janeiro
de 1995, com a redacdo dada pela Lei n2 9,065, de 20 de junho de 1995.

13.1.2. [nvestidores Residentes ou Domiciliados no Exterjor
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Com relacdo aos investidores residentes, domiciliados ou com sede no exterior que
invistam em CRI no pais de acordo com as normas previstas na Resolugéio CMN n2 4.373,
de 29 de setembro de 2014, os rendimentos auferidos estdo sujeitos & incidéncia do
IRRF 2 allquota de 15%. Exce¢do € feita para o caso de investidor domiciliado em pais ou
jurisdicdo considerados come de tributagdio favorecida, assim entendidos aqueles que
néo tributam a renda ou que a tributam a allquota inferior a 20% ou cuja legislaciio ndo
permita o acesso a informagGes relativas a composigio societaria de pessoas jurfdicas,
ou a sua titularidade ou 3 identificagio do heneficidrio efetivo de rendimentos
atribuidos a ndo residentes.

A despeito deste conceito legal, no entender das autoridades fiscais, sdo atualmente
consideradas "Jurisdi¢ao de Tributacdo Favorecida” as jurisdigtes listadas no artigo 12
da Instrugdio Normativa da Receita Federal do Brasil n2 1.037, de 04 de junho de 2010,

Rendimentos obtidos por investidores pessoas fisicas residentes ou domiciliados no
exterior em investimento em CRI, por sua vez, sfo isentos de tributagio, inclusive no
caso de investidores residentes em Jurisdicdo de Tributagdo Favorecida.

13.1.3. Imposto sobre OperagGes Financeiras (IOF}

Imposto sobre Operacies Financeiras de Cimbio

Regra geral, as operagdes de cambio relacionadas aos investimentos estrangeiros

realizados nos mercados financeiros e de capitais de acordo com as normas e condigtes

previstas na Resolucdo CMN n? 4.373, de 29 de setembro de 2014, inclusive por meio

de operagBes simultdneas, incluindo as operaces de c3mbio relacionadas aos

investimentos em CRI, estdo sujeitas a incidéncia do IOF/Cambio 2 allguota zero no

ingresso e & ailquota zero no retorno, conforme Decreto n® 6.306, de 14 de dezembro O
de 2007, e alteracGes posteriores. Em qualquer caso, a allquota do IOF/Cambio pode ser

majorada a qualguer tempo por ato do Poder Executivo Federal, até o percentual de

25% (vinte e cinco por cento), relativamente a operagdes de cdmbio ocorridas apds esta

eventual alteracdo.

Imposto sobre Operacfes Financeiras com Titulos e Valores Mobilidrios

As operacdes com CRI estdo sujeitas 2 aliquota zero do IOF/Titulos, conforme Decreto
n? 6,306, de 14 de dezembro de 2007, e alteracGes posteriores. Em qualquer caso, a
aliquota do I0F/Titulos pode ser majorada a qualquer tempo por ato do Poder Executivo
Federal, até o percentual de 1,50% ao dia, relativamente a operagdes ocorridas apds
este eventual aumento.

Pagina 54 de 73

1180793v16 1036/2



CLAUSULA QUATORZE - PUBLICIDADE

14.1  Publicidade: Os fatos e atos relevantes de interesse dos Titulares dos CR! {excetuados
os atos e fatos relevantes da administracdo ordindria da Emissora), bem como as convocagtes
para as respectivas Assembleias Gerais de Titulares de CRI, serdo realizados mediante
publicacdo de editat no jornal em que a Emissora publica seus atos societérios, sendo certo que,
todas as despesas com as referidas publicag@es, serdo arcadas pelo Patriménio Separado.

14.2. As demais informagGes periddicas ordindrias da Emiss3o, da Emissora e/ou do Agente
Fiducidrio serdo disponibilizadas ao mercado, nos prazos legais/ou regulamentares, por meio do
sistema de envio de informages periddicas e eventuais da CYM.

CLAUSULA QUINZE — REGISTRO DO TERMO DE SECURITIZACAO

15.1. Registro do Termo de Securitizac8o: O presente Termo de Securitizacio serd registrado
na Instituicdo Custodiante em até 1 {um) Dia Util, nos termos do pardgrafo Gnico do artigo 23
da Lei n® 10.931/04, ocasifio em que a Instituigio Custodiante emitird a declaraciio constante
do Anexo V a este Termo de Securitizacdo.

CLAUSULA DEZESSEIS- NOTIFICACOES

16.1. Comunicacdes: Todas as comunicagBes entre a Emissora e o Agente Fiducidrio serfo
consideradas validas a partir do seu recebimento nos enderecos constantes abaixo, ou em outro
que a Emissora e o Agente Fiducidrio venham a indicar, por escrito, durante a vigéncia deste
Termo de Securitizagdo.
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Para a Emissora

CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITOS S.A.
Rua lguatemi, n2 192, conjunto 152, Bairro Itaim Bibi

Sao Paulo—5P

At.: Rodrigo Arruy e BackOffice

Tel.: (11) 4562-7080

E-mail: contata@cpsec.com.br; rarruy@nminvest.com.br

Para o Agente Fiducidgrio

SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Rua Joaguim Floriano, n2 466, Bloco B, sala 1.401

CEP 04534-002, Sdo Paulo —SP

At.: Carlos Alberto Bacha / Matheus Gomes Faria / Rinaldo Rabello Ferreira

Tel.: (11) 3090-0447
E-mail: fiduciario@simplificpavarini.com.br

16.2. (Consideracio das ComunicacGes: As comunicagles serdo consideradas entregues
quando recebidas com “aviso de recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios e
Telégrafos — ECT, nos enderegos mencionados neste Terma de Securitizagdo. As comunicaces
feitas por fac-simile ou correio eletronico serdo consideradas recebidas na data de seu envio,
desde que seu recebimento seja confirmado através de indicativo (recibo emitido pela méquina
utilizada pelo remetente}. Os respectivos originais deverdo ser encaminhados para os enderegos
acima em até 5 {cinco) Dias Uteis apds o envio da mensagem. A mudanca de qualguer dos
enderecos acima devera ser comunicada tanto pela Emissora quanto pelo Agente Fiducidrio
caso tenham seus enderecos alterados.

CLAUSULA DEZESSETE — RISCOS

17.1. Riscos: O investimento em CRI envolve uma série de riscos que deverio ser analisados
independentemente pelo potencial investidor. Para todos os fins desta Cldusula, sfo
incorporados a este Termo de Securitizagdo todos os fatores de risco relacionados: (i} 2
Devedors; (i) ao controlador, direto ou indireto, ou ao grupo de controle da Devedora; {iii) as
controladas e coligadas da Devedora; {iv) aos setores da economia nos quais a Devedora atua;
{v} @ regulacéo dos setores em que a Devedora atua; (vi) as questdes socioambientais; que sejam
divulgados pela Devedora, de tempos em tempos, em seu Formulério de Referéncia, elaborado
e atualizado, nos termos da Instrugdo CVM n2 480, de 7 de setembro de 2009. O Formuldrio de
Referéncia mais atual da Devedora na data deste Termo de Securitiza¢do é o “Formulério de
Referéncia — 22 Trimestre de 2017. Adicionalmente, estdo descritos a seguir os riscos, nio
exaustivos, relacionados, exclusivamente, aos CRI e & estrutura juridica da presente emissdo:

{a) Risco da deteriorac8o da gualidade de crédito do Patriménio Separado poders

afetar a capacidade da Emissora de honrar suas obrigacSes decorrentes dos CRI: Os CRI
sdo lastreados nos Créditos Imobilidrios, os quais foram vinculados aos CRI por meio

Pagina 56 de 73

1180793v16 103672

S



deste Termo de Securitizagdo, no qual foi institufdo o Regime Fiducidrio e constitufdo o
Patriménio Separado. Os Créditos Imobilidrios representam créditos detidos pela
Emissora contra a Devedora. O Patrimdnio Separado constitufdo em favor dos Titulares
dos CRI ndo conta com qualguer garantia flutuante ou coobrigacgiio da Emissora.

Assim, o recebimento integral e tempestivo pelos Titulares dos CRI dos montantes
devidos depende do pagamento dos Créditos Imobilidrios pela Devedora, em tempo
habil para o pagamento dos valores decorrentes dos CRI, A ocorréncia de eventos que
afetem a situagéo econdmico-financeira da Devedora poderdo afetar negativamente a
capacidade do Patrimdénio Separado de honrar suas obrigages no que tange o
pagamento dos CRI pela Emissora.

No caso de inadimplemento dos Créditos Imobilidrios pela Devedora, o valor a ser
recebido pelos Titulares dos CRl poderd ndo ser suficiente para reembolsar
integralmente o investimento realizado. Neste caso, nem o Patriménio Separado, nem
mesmo a Emissora, dispordo de outras fontes de recursos para satisfacio dos interesses
dos titulares dos CRI.

{b) Riscos Relativos ao Pagamento Condicionado e Descontinuidade: As fontes de
recursos da Emissora para fins de pagamento aos Titulares dos CRI decorrem direta ou
indiretamente dos pagamentos dos Créditos Imobilidrios. Os recebimentos de tais
pagamentos ou liquidagdio podem ocorrer posteriormente as datas previstas para
pagamento de juros e amortiza¢Ges dos CRI, podendo causar descontinuidade do fluxo
de caixa esperado dos CRI. Apds o recebimento dos referidos recursos e, se for o caso,
depois de esgotados todos os meios legais cablveis para a cobranga judicial ou
extrajudicial dos Créditos Imobilidrios, incluindo a excussdo das AlienagSes Fiducidrias,
caso o valor recebido ndo seja suficiente para saldar os CRI, a Emissora ndo dispord de
quaisquer outras fontes de recursos para efetuar o pagamento de eventuais saldos aos
titulares dos CRI.

{c) Baixa Liguidez no Mercado Secundério: O mercado secunddrio de CRI ho Brasil
apresenta baixa liquidez e ndo hd nenhuma garantia de que existird, no futuro, um
mercado para negociacdo dos CRI que permita sua alienagio pelos subscritores desses
valores mobilidrios caso estes decidam pelo desinvestimento. Os titulares dos CRI que
adquirirem os CRI poderdo encontrar dificuldades para negocid-los no mercado
secundario, devendo estar preparados para manter o investimento nos CR! até a Data
de Vencimento Final.

(d) Risco da existéncia da Auséncia de Fundo de Reserva: A auséncia de fundo de
reserva representa um risco ao pagamento dos CRI, posto que a insuficiéncia de
pagamentos, a mora e/ou o inadimplemento por parte da Devedora poders impactar
direta e negativamente nas obrigaces da Emissora perante os Titulares dos CRI.

Pagina 57 de 73

1180793v16 103612



(e} Risco da existéncia de Credores Privilegiados: A Medida Proviséria n2 2,158-35,
de 24 de agosto de 2001, ainda em vigor, em seu artigo 76, disciplina que “as normas
que estabelecam a afetacdo ou a separacdo, a qualquer tftulo, de patrimdnio de pessoa
fisica ou jurfdica ndo produzem efeitos com relagiio aos débitos de natureza fiscal,
previdencidria ou trabalhista, em especial quanto &s garantias e aos privilégios que lhes
sdo atribuidos”. Ademais, em seu pardgrafo Onico, ela prevd que “desta forma
permanecem respondendo pelos debitos ali referidos a totalidade dos bens e das rendas
do sujeito passivo, seu espdlio ou sua massa falida, inclusive os que tenham sido objeto
de separagdo ou afetagdo”,

Por forga da norma acima citada, os Créditos Imobilidrios e os recursos dele decorrentes,
ndo obstante serem objeto do Patriménio Separado, poderdo ser alcangados por
credores fiscais, trabalhistas e previdencidrios da Emissora e, em alguns casos, por
credores trabalhistas e previdenciarios de pessoas fisicas e jurfdicas pertencentes ao
mesmo grupo econémico da Emissora, tendo em vista as normas de responsabilidade
solidaria e subsididria de empresas pertencentes ao mesmo grupo econdmico existentes
em tais casos. Caso isso ocorra, concorrerdo os detentores destes créditos com os
Titulares dos CRI, de forma privilegiada, sobre o produto de realizagio dos Créditos
Imobilidrios, em caso de faléncia. Nesta hipdtese, é possivel que Créditos Imobilidrios
ndo venham a ser suficientes para o pagamento integral dos CRI apés o pagamento
daqueles credores.

{f) Risco da ndo realizacio da carteira de ativos: A Emissora é uma companhia
emissora de titulos representativos de créditos imobilidrios, tendo como objeto social a
aquisicdo e securitizagdo de créditos imobilidrios através da emissdo de CRI, cujos
patrimdnios sdo administrados separadamente., O Patrimonio Separado tem como
principal fonte de recursos os Créditos Imobilidrios. Desta forma, qualguer atraso ou
falta dos Créditos Imobilidrios pela Devedora efou pelos Fiadores poderd afetar
negativamente a capacidade da Emissora de honrar as obrigacSes decorrentes dos CRI.
Na hipétese de a Emissora ser declarada insolvente, o Agente Fiducirio deverd assumir
a custodia e administragdo dos Créditos Imobilidrios e dos demais direitos e acessérios
que integram o Patrimédnio Separado. Em Assembleia Geral, os Titulares dos CRI poderéo
deliberar sobre as novas normas de administragdo do Patriménio Separado ou optar
pela liquidagdo deste, que poderd ser insuficiente para o cumprimento das obrigacies
da Emissora perante os Titulares dos CRI.

(g} Faléncia, recuperacdo judicial ou extrajudicial da Emissora: Até que os CRI

tenham sido integralmente pagos, a Emissora poderd estar sujeita a eventos de faléncia,
recuperacao judicial ou extrajudicial, Dessa forma, apesar de terem sido constitufdos o
Regime Fiducidrio e o Patriménio Separado sobre os Créditos Imobilidrios, eventuais
contingéncias da Emissora, em especial as fiscais, previdencidrias e trabalhistas,
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poderdo afetar tais Créditos Imobilidrios, principalmente em razdo da falta de
jurisprudéncia significativa em nosso pals sobre a plena eficdcia da afetacio de
patrimbnio.

(h) Manutencdo do Registro de Companhia Aberta: A sua atuagiio como Emissora
de CRI depende da manutengdo de seu registro de companhia aberta junto 4 CVM e das

respectivas autorizagdes societdrias. Caso a Ermissora ndo atenda aos requisitos da CVM
em relagdo as companhias abertas, sua autorizagio poderd ser suspensa ou mesmo
cancelada, afetando assim, as suas emisses de CRL

(i) Crescimento da Emissora e de seu Capital: O capital atual da Emissora poderd
ndo ser suficiente para suas futuras exigéncias operacionais € manutencio do
crescimento esperado, de forma que a Emissora pode vir a precisar de fonte de
financiamento externas. N3o se pode assegurar que haverd disponibilidade de capital
no momento em que a Emissora necessitar, e, caso haja, as condictes desta captacio
poderiam afetar o desempenho da Emissora.

(i) A Importdncia de uma Equipe Qualificada: A perda de membros da equipe

operacional da Emissora e/ou a sua incapacidade de atrair e manter pessoal qualificado,
pode ter efeito adverso relevante sobre as atividades, situagéio financeira e resultados
operacionais da Emissora. O ganho da Emissora provém basicamente da securitizacio
de receblveis, que necessita de uma equipe especializada, para originagdo,
estruturacdo, distribuiciio e gestdo, com vasto conhecimento técnico, operacional e
mercadoldgico de nossos produtos. Assim, a eventual perda de componentes relevantes
da equipe e a incapacidade de atrair novos talentos poderia afetar a nossa capacidade
de geragdo de resultado.

{k) Inexisténcia de Jurisprudéncia Firmada Acerca da Securitizaco: Toda a

arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico desta Emissio considera um
conjunto de rigores e obrigagGes estipuladas através de contratos elaborados nos
termos da legislagdo em vigor. Entretanto, em razdo da pouca maturidade e da falta de
tradicdo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileire no que tange a este tipo de
operagdo financeira, em situagGes de estresse paderd haver perdas por parte dos
Investidores, inclusive decorrentes do dispéndio de tempo e recursos necessdrios para
fazer valer as disposices contidas nos documentos desta operagdo,

(1 Risco de Estrutura: A presente emissio de CRI tem o caréter de “operagio
estruturada”; desta forma e pelas caracteristicas inerentes a este conceito, a arquitetura
do modelo financeiro, econdmico e juridico considera um conjunto de fatores e
obrigagOes de parte a parte, estipulados através de contratos publicos ou privados
tendo por diretriz a legislagio em vigor. No entanto, em raziio da pouca maturidade e
da falta de tradigdo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro no que tange s
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operacdes de CRI, poderd haver perdas por parte dos Titulares dos CRI em razio do
dispéndio de tempo e recursos.

(m}  Efeitos da Elevacéo Stibita da Taxa de Juros; A elevacio subita da taxa de juros
pode reduzir a demanda dos investidores por titulos e valores mobilidrios de companhia

brasileiras e por tltulos que tenham seu rendimento pré-fixado em niveis inferiores aos
praticados no mercado apds a elevagdo da taxa de juros. Neste caso, a liquidez dos CRI
pode ser afetada desfavoravelmente,

(n) Risco Tributdrio: Este pode ser definido como o risco de perdas devido a criagio
ou majoragdo de tributos, nova interpretacdo ou, ainda, interpretagio diferente que
venha a se consolidar sobre a incidéncia de quaisguer tributos, obrigando a Emissora ou
os Titulares dos CRI a novos recolhimentos, ainda que relativos a operagtes ja efetuadas.

{0) AlteracBes na legislacdo tributdria do Brasil poderfip afetar adversamente os
resultados operacionais da Emissora: O Governo Federal regularmente implementa

alteracfes no regime fiscal, que afetam os participantes do setor de securitizacdo, a
Emissora e seus clientes. Essas alterages incluem mudancas nas aliquotas e,
ocasionalmente, a cobranga de tributos tempordrios, cuja arrecadacio & associada a
determinados propdsitos governamentais especificos. Algumas dessas medidas
poderdo resultar em aumento da carga tributéria da Emissara, que poderd, por sua vez,
influenciar sua lucratividade e afetar adversamente os precos de servicos e seus
resultados. N&o ha garantias de que a Emissora serd capaz de manter seus precos, o
fluxo de caixa de forma a cumprir as obrigacSes assumidas junto aos titulares dos CRI
por mejo dos CRI se ocorrerem alteragfes significativas nos tributos aplicveis as suas
operagbes.

{n) Risco em Funcdo da Dispensa de Registro da Oferta: A Oferta dos CRI, estd
automaticamente dispensada de registro perante a CVM nos termos do artigo 62 da
Instrugdo CVM n2 476, de forma que as informagGes prestadas pela Devedora, pelos
Fiadores, pela Emissora e pelo Agente Fiducidrio ndo foram objeto de andlise pela
referida autarquia federal.

{q) Risco de Amortizaciio Extraordindria ou Resgate Antecipado: Os CRI poderdo
estar sujeitos, na forma definida neste Termo de Securitizagdio, a eventos de
amortizagdo extraordinaria parcial ou resgate antecipado total. A efetivagio destes
eventos poderd resultar em dificuldades de reinvestimento por parte dos Titulares dos
CRI & mesma taxa estabelecida como remuneragio dos CRI.

{r} Risco da necessidade de realizacio de aportes na Conta do Patriménio
Separado: Considerando que a responsabilidade da Emissora se limita ao Patriménio
Separado, nos termos da Lei n2 9.514/97, caso o Patriménio Separado seja insuficien
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para arcar com as despesas da Emissdo, tais despesas serdo suportadas pelos Titulares
dos CR, na proporg3o dos CRI titulados por cada um deles mediante aporte de recursos
do Patriménio Separado, nos termos da Cldusula 12.4 deste Termo de Securitizacdo.

{s) Risco de auséncia de Quérum para deliberacio em Assembleia_Geral:

Determinadas deliberagbes no dmbito da Assembleia Geral necessitam de gudrum
qualificado para serem aprovados. O respectivo quérum qualificado pode nio ser
atingido e portanto a deliberagdo pode ndo ser aprovada, o que poderd impactar os CRI.

{t) Risco referante & limitacdo do escopo da auditoria realizada: A auditoria juridica
realizada na presente emissdo de CRI limitou-se, exclusivamente, a identificar eventuais

contingéncias relacionadas a parte dos Imdveis, & Devedora, 4s SPEs, assim como
eventuais riscos envolvidos na constituigdo das AlienagGes Fiducidrias de Imdvels. A niio
realizacdo de auditoria juridica completa, incluindo outros aspectos fora do escopo
acima descrito, ndo confere a seguranga desejada com relacio & total auséncia de
contingéncias envolvendo os Créditos Imobilidrios e/ou os Imdveis objeto da operacdo,
podendo, eventualmente, ocasionar prejuizo aos Titulares dos CRI.

(u} Risco de Insuficiéncia _da Garantia Real Imobilidria: Possfveis variagbes no
mercado imobilidrio poderdo, eventualmente, impactar o valor de mercado dos Imdveis
objeto da Cessdo Fiduciaria de Recebiveis, de forma positiva ou negativa, durante todo
o prazo da Emissdo. As variagdes de prego no mercado imabilidrio esto vinculadas
predominantemente, mas ndo exclusivamente, a relagio entre a demanda e a oferta de
iméveis de mesmo perfil, bem como 4 respectiva depreciagio, obsolescéncia e
adequagdo para outras atividades diferentes daquelas exercidas pelos respectivos
proprietdrios Dessa forma, tais fatos podem impactar negativamente a excussio das
referidas unidades em garantias, caso elas ndo sejam liberadas até a constituicio em
favor da Securitizadora.

{v) Demais Riscos: Os CRI também poderdo estar sujeitos a outros riscos advindos
de motivos alheios ou exdgenos, tais como moratdria, guerras, revolugdes, mudancas
nas regras aplicdveis aos CR|, alteragdo na polltica econdmica, decisGes judiciais etc.

CLAUSULA DEZOITO — DISPOSICOES FINAIS

18.1. Nao se presume a rentincia a qualquer dos direitos decorrentes do presente Termo de
Securitizagdo, Dessa forma, nenhum atraso, omissio ou liberalidade no exercicio de qualquer
direito, faculdade ou remédio que caiba ao Agente Fiducidrio e/ou aos Titulares dos CRl em
razdo de qualquer inadimplemento das obrigagSes da Emissora, prejudicara tais direitos,
faculdades ou remédijos, ou serd interpretado como uma rentincia aos mesmos ou concordancia
com tal inadimplemento, nem constituird novagdo ou modificagio de quaisquer outras
obriga¢Ges assumidas pela Emissora e/ou pelo Agente Fiducidrio ou precedente no tocante a
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qualquer outro inadimplemento ou atraso.

18.2, O presente Termo de Securitizacdo é firmade em cardter irrevogével e irretratével,
obrigando a Emissora e o Agente Fiducidrio, hem como seus sucessores.

18.3. O presente Termo e suas disposicGes apenas serdo modificados, aditados ou
complementados com o consentimento expresso e por escrito tanto pela Emissora quanto pelo
Agente Fiducidrio, mediante aprovagao dos Titulares dos CRI, exceto se disposto de outra forma
acima, atuando por seus representantes [egais ou procuradores devidamente autorizados.

18.4. A Emissora e o Agente Fiducidrio recanhecem, desde j, que o presente Termo de
Securitizacdo constitui titulo executivo extrajudicial nos termos dos artigos 784, 815 e seguintes
do Cddigo de Pracesso Civil.

18.5. Se uma ou mais disposicGes aqui contidas for considerada invélida, ilegal ou inexequivel
em qualquer aspecto das leis aplicdveis, a validade, legalidade e exequibilidade das demais
disposicGes aqui contidas ndo serfo afetadas ou prejudicadas a qualquer tftulo.

18.6. O Agente Fiducidrio responde perante os Titulares dos CRI pelos prejuizos que lhes
causar por culpa ou dolo no exercicio de suas fungGes, conforme deciséo transitada em julgado,
da qual ndo caiba mais recursos.

CLAUSULA DEZENOVE — CLASSIFICACAO DE RISCO
19.1  Os CRI objeto desta emissdo ndo serdo objeto de andlise de classificacdo de risco.

CLAUSULA VINTE - FORO

20.1. Foro: A Emissora e o Agente Fiduciario elegem o Foro da Comarca de S3o Paulo, Estado
de S0 Paulo, como o (nico competente para dirimir todo litigio ou controvérsia origindria ou
decorrente deste Termo de Securitizagdo, com rentincia a qualquer outro, per mais especial que
seja.

20.2. Execucdo Especifica: A Emissora e os Titulares dos CRI, representados pelo Agente
Fiducidrio, poderdo, a seu critério exclusivo, requerer a execugio especifica das obrigaces aqui
assumidas, conforme estabelecem os artigos 536, 806, 815 e 501 do Novo Cédigo de Processo
Civil.
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0 presente Termo de Securitiza¢3o é firmado em 3 (trés) vias, de igual teor e forma, na presenga
de 2 {duas) testemunhas.

S&o Paulo, 27 de maio de2019,

[
CASA DE PEDRA Eﬂ {l DORA DE CREDITOS S.A.

Emissora
Nome: Rodrigo Garaldi Arruy Neiis:

Cargo: D '0@0‘@7( Cargo:

Mt

SIMPLIFIC PAV. RIBU/DORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Agente Fiducidrio
Nome:
Cargo: Matheus Gomes Faris

CPF: 058.133.147-68

TESTEMUNHAS:
7
. ‘h 7. /
§ N .‘4,/6}/1’\'& &Dt‘mg& p/w

Nome: \/{Garé Criétj’n Lima Nome: Fldvia Rezende Dias

0. RG: 23.199.647-3 0. RG: 38, »
RG 0% CPF: 148.236.206.28 | RER2: CPF: 3-,-055-';%‘3;5
CPF/MF ne: CPF/MF ne: "AANATS559
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ANEXO |
AO TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DA 12 SERIE DA 12 EMISSAO DE CERTIFICADOS
DE RECEB{VEIS IMOBILIARIOS DA CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITOS S.A. CELEBRADO EM 27
DE MAIO DE 2019

Caracterfsticas dos Créditos imaobilidrios

[ CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO - CCI | LOCAL E DATA DE EMISSAO: SAO PAULO, 27 DE MAIO DE 2019 |
[ SERIE [ dnleca | NOMERD | 00 | TIPO DE CCI | INTEGRAL !
1, EMISSOR

RAZAO SOCIAL: CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITOS S.A.
CNPY/MF: 31.468.139/0001-98

ENDEREGO: Rua [guateml, n® 192, conjunte 152, Bairro Itaim Blhl
CIDADE | s30 Paulo [ uE [ sp

2, INSTITUICAC CUSTODIANTE

RAZAQ SOCIAL: SIMPLIFIC PAVARIN! DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

CNPJ/MF: 15.227.984/0004-01

ENDERECO: Rua foaquim Floriano, n? 466, Bloco B, sala 1.401

CEP | 04534-002 | cipaDE | 530 Paulo [ue  |sp

3. DEVEDOR
RAZAQ SOCIAL O NOME: ALPHAVILLE URBANISMO 5.A.

CNPJ/MF OU CPF/MF: 00.446.918/0001-69

ENDERECO: Avenlda das NacBes Unldas, n2 8,501, 192 andar

CEP | 05.425-070 | cipApE [ sp [ur  [sp

4, TITULO O instrumento Particular de Escritura da 52 Emissdo de Debéntures Simples, Nfio Conversivels em Agdes, do Espécie
Quircgrafdria, em Sérle Unica, para Colocaglio Privada, da Alphaville Urbanismo S.A., celebrado, nesta data, entre a Alphaville
Urbanismo 5.A. e a Alpha Operages e ParticlpagSes S.A.

I 5. VALOR DOS CREDITOS IMOBILIARIOS: R587.000.000,00 (oltenta e sete milhdes de reals) I

6. IDENTIFICACKO DOS EMPREENDIMENTOS ALVO:

EMPREENDIMENTO: Cons Alphaville Ceard 3 0
MATRICULA: 11,605

CARTORIQ: Cartdrio de Registro de Imévels da Cornarca de Euséblo/ CE

EMPREENDIMENTO: Terras Alphaville Caruaru

MATRICULA; 37.079

CARTORIO: Oficlal de Reglstro de Iméveis de Caruaru/PE

EMPREENDIMENTO: Terras Alphaville Cears 4

MATRICULA: 11.606

CARTORIO: Cartério da Registro de Imdvels da Comarca de Euséhio/ CE

7. CONDICOES DE EMISSAD

Prazo Total 80 meses
Valor de Principal R$87.000.000,00 (oitenta e sete milhdes de reals)
Juros Remuneratdrios e Atuallzagdo {i} Da Data da Primeira Integralizagio até 27/11/2021 Inclusive: CDI + 4% a.a.;

{il) a partir de 27/11/2021 exclusive até a Data de Vencimanto Final: atuallzacio
monetéria pela variagdo acumulada do IGP-M acrescldo de uma taxa de 12% a.a..
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Atrasos

(1} multa ndo compensatéria, de 2% {dofs por centa) sobre o valor total devido; e
(11} juros de mara calculados desde a data de inadimplemento {exclusive} até a
data do efetivo pagamento (inclusive) 4 taxa de 1% {um por cento} més ou fragHo,
sobre o montante assim davido,

Data de Vencimento Final 27 de Janelro de 2026
Local de Pagamento S0 Paulo/SP
8.GARANTIAS: Nio hd
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ANEXO N
AQ TERMO DE SECURITIZACAQ DE CREDITOS IMOBILIARIOS DA 12 SERIE DA 12 EMISSAO DE CERTIFICADOS
DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITOS S.A. CELEBRADO EM 27
DE MAIODE 2019

Cronograma de Amortizacdo de Principal e Juros Remuneratdrios

@ Pagamento

DATA Perfodo % Amortizaciio gju':;s
27/05/2019 Emissdo
28/06/2019 1 2,7780% sim
28/07/2019 2 2,6038% sim
28/08/2019 3 2,2209% sim
28/09/2019 4 2,0551% sim
28/10/2019 5 2,3878% sim
28/11/2019 6 2,0683% sim
28/12/2019 7 1,9793% sim
28/01/2020 8 2,4110% sim
28/02/2020 9 1,9112% sim
28/03/2020 10 2,0261% sim
28/04/2020 11 1,9236% sim
28/05/2020 12 1,6720% sim
28/06/2020 13 2,3867% sim
28/07/2020 14 1,9130% sim
28/08/2020 15 1,7495% sim
28/09/2020 i6 1,9461% sim
28/10/2020 i7 2,2420% sim
28/11/2020 i3 1,8658% sim
28/12/2020 19 1,8003% sim
28/01/2021 20 2,8458% sim
28/02/2021 21 1,9890% sim
28/03/2021 22 2,1667% sim
28/04/2021 23 2,0241% sim
28/05/2021 24 1,8171% sim
28/06/2021 25 2,6050% sim
28/07/2021 26 2,1612% sim
28/08/2021 27 1,9713% sim
28/09/2021 28 2,1296% sim
28/10/2021 29 2,5792% sim
28/11/2021 30 2,2032% sim
28/12/2021 31 2,2405% sim
28/01/2022 32 2,8104% sim
28/02/2022 33 2,4297% sim
28/03/2022 34 2,7842% sim
28/04/2022 35 2,4564% sim
28/05/2022 36 2,3890% sim
28/06/2022 37 3,3585% sim
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28/07/2022
28/08/2022
28/09/2022
28/10/2022
28/11/2022
28/12/2022
28/01/2023
28/02/2023
28/03/2023
28/04/2023
28/05/2023
28/06/2023
28/07/2023
28/08/2023
28/09/2023
28/10/2023
28/11/2023
28/12/2023
28/01/2024
28/02/2024
28/03/2024
28/04/2024
28/05/2024
28/06/2024
28/07/2024
28/08/2024
28/09/2024
28/10/2024
28/11/2024
28/12/2024
28/01/2025
28/02/2025
28/03/2025
28/04/2025
28/05/2025
28/06/2025
28/07/2025
28/08/2025
28/09/2025
28/10/2025
28/11/2025
28/12/2025
28/01/2026

2,7686%
2,6059%
2,5823%
3,1271%
2,8119%
2,6023%
3,2649%
2,8636%
2,9968%
3,0701%
2,9408%
4,0806%
3,5131%
3,3449%
3,4931%
4,3450%
3,6736%
3,7704%
4,4777%
4,2542%
4,4710%
4,6494%
5,0680%
6,2012%
5,5639%
5,6188%
5,9723%
7,5234%
6,9514%
7,0877%
8,6092%
8,7912%
9,7537%
10,5588%
11,6271%
16,0543%
15,9144%
18,8393%
21,3835%
32,0309%
37,1707%
62,6222%
100,0000%
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ANEXO [II
AO TERMO DE SECURITIZAGAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DA 12 SERIE DA 12 EMISSAO DE CERTIFICADOS
DE RECEB(VEIS IMOBILIARIOS DA CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITOS S.A. CELEBRADO EM 27
DE MAIQ DE 2019

Declaracdo da Emissoro

CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITOS S.A., sociedade por agtes, com sede na Cidade de Sio Paulo,
Estado de S3o0 Paulo, na Rua Iguatemi, n2 192, conjunto 152, Bairro Itaim Bibi, inscrita no CNPJ/ME sob o n
31.468.139/0001-98, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social{doravante denominada
simplesmente “Emissora”), na qualidade de emissora dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 12 Série
de sua 12 Emissdo (“CRI” e “Emisséig”, respectivamente}, que serio objeto de oferta publica de distribuigdio e
a SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade empreséria
limitada, atuando através de sua filial, localizada na Cidade de S#o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Joaquim
Floriano, n 466, Bloco B, sala 1.401, CEP 04534-002, inscrita no CNPJ sob o n2 15.227.994/0004-01 (“Agente
Fiducidrio"), DECLARA, para todos os fins e efeitos, que verificou, em conjunto com o Agente Fiducidrio, a
legalidade e & auséncia de vicios da operagdo, além de ter agido com diligéncia para verificar a veracidade, a
consisténcia, a corregdo e a suficiéncia das informagdes prestadas no Termo de Securitizagiio de Créditos
Imobilidrios da Emissgo.
-~ //
/ ~ Sao Paulo, 27 de maio de 2019.

b

o

CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITOS S.A.
Nome: Rodflgo Gerald! Arruy T —

Cargo: W Cargo:
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ANEXO IV
AO TERMO DE SECURITIZAGAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DA 12 SERIE DA 12 EMISSAO DE CERTIFICADOS
DE RECEB(VEIS IMOBILIARIOS DA CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITOS S.A. CELEBRADO EM 27
DE MAIO DE 2019

Declaragiio do Agente Fiducidrio

SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade empresdria
limitada, atuando através de sua filial, localizada na Cidade de Sdo Paulo, Estade de Sdo Paulo, na Rua Joaquim
Floriano, n2 466, Bloco B, sala 1.401, CEP 04534-002, inscrita no CNP} sob o n2 15,227.994/0004-01 (“Agente
Fiduciério”), na qualidade de agente fiducidrio dos Certificados de Receblveis Imobilidrios da 12 Série da 12
emissdo (“CRI” e “Emissdo”, respectivamente), da CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITOS S.A.,
sociedade poracdes, com sede na Cidade de S3o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Iguatemi, n? 192, conjunto
152, Bairro Itaim Bibi, inscrita no CNPJ/ME sob o n® 31.468.139/0001-98 {doravante denominada
simplesmente “Emissora”}, DECLARA, para todos os fins e efeitos, que verificou, em conjunto com a Emissora,
a legalidade e a auséncia de vicios da operag8o, além de ter agido com diligéncia para verificar a veracidade,
a consisténcia, a corre¢do e a suficiéncia das informac@es prestadas pela Emissora no Termo de Securitizacdo
de Créditos Imobiliarios da Emissdo,

Sdo Paulo, 27 de maio de 2019.

SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Agente Fiduciario

A

o
Nome: Nome:
Cargo:  pratheud Gomes Faria Cargo:
CPF: 056.133.117-69
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ANEXOV
AO TERMO DE SECURITIZACAOQ DE CREDITOS IMOBILIARIOS DA 12 SERIE DA 12 EMISSAO DE CERTIFICADOS
DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITOS S.A. CELEBRADO EM 27
DE MAIO DE 2019

Declaragiio da Instituicio Custodiante

SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade empreséria
limitada, atuando através de sua filial, localizada na Cidade de Sgo Paulo, Estado de S50 Paulo, na Rua Joaquim
Floriano, n¢ 466, Bloco B, sala 1.401, CEP 04534-002, inscrita no CNPJ sob o n2 15.227.994/0004-01
{“Instituicdo Custodiante”), na qualidade de institui¢io custodiante do Instrumento Particular de Emissdo de
Cédula de Crédito Imobilidrio Integral sem Garantia Real Imobilidria sob a Forma Escritural e Outras Avencas
{“Escritura de Emisséio de CCl”), por meio da qual foi emitida 1 {uma) Cédula de Crédito Imobilidrio integral,
sem garantia real, sob a forma escritural (“CCI"), DECLARA, para os fins do pardgrafo unico do artigo 23 da Lei
n2 10.931/2008, que ihe foi entregue, para custddia, a Escritura de Emissio de CCl e que, conforme o Termo
de Securitizagdo (abaixo definido}, sua vinculagdo aos Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 12 Série da 12
emissdo {“CRI” e “Emissdo”, respectivamente} da CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITOS S.A.,
sociedade poragdes, com sede na Cidade de S3o Paulo, Estado de S3o Paulo, na Rua lguatemi, n2 192, conjunto
152, Bairro Iltaim Bibi, inscrita no CNPJ/ME sob o n2 31.468.139/0001-98 (doravante denominada
simplesmente “Emissora”), foi realizada por meio do Termo de Securitizagio de Créditos Imobilidrios da
Emissdo, firmado em 27 de maio de 2019 entre a Emissora e esta Instituicdo Custodiante, na qualidade de
agente fiducidrio (“Termo de Securitizagdo”), tendo sido, nos termos do Termo de Securitizagdo, instituido o
regime fiducidrio, pela Emissora, no Termo de Securitizacgo, sobre a CCl e os créditos imobilidrios que ela
representa, nos termos da Lel n29.514/1997, Regime fiducidrio este ora registrado nesta Instituicdo
Custodiante, que declara, ainda, que o Termo de Securitizago e a Escritura de Emissdo de CCl encontra-se,
respectivamente, registrado e custodiada nesta Instituicdo Custodiante, nos termos do artigo 18, § 49, da Lei
n2 10.931/2004.

Sdo Paulo, 27 de maio de 2019,

SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA
Instituigdo Custodiante

M [0
)

{'J AT

Nome: .
MatheusiGomes Faria

Cargo:
& CPF: 058.133.117-69
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ANEXO vI
AO TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DA 12 SERIE DA 12 EMISSAO DE CERTIFICADOS
DE RECEB{VEIS IMOBILIARIOS DA CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITOS S.A. CELEBRADO EM 27
DE MAIO DE 2019

Declaracédo de Inexisténcia de Conflito de Interesses
Agente Fiducidrio Cadastrado na CVMV

O Agente Fiducidrio a seguir identificado:

Razdo Social; SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA.

Enderego: Rua Joaguim Floriano, n2 466, Bloco B, sala 1.401

Cidade / Estado: S3o Paulo —SP

CNPJ n2: 15,227.994/0004-01

Representado neste ato por seu diretor estatutdrio: Matheus Gomes Faria

Niimero do Documento de [dentidade: 011541874

CPF n?: 058.133.117-69

da oferta publica com esforgos restritos do seguinte valor mobilidrio:

Valor Mobilidrio Objeto da Oferta: Certificados de Recebiveis Imobilidrios - CRI
Numero da Emissdo; 12

Numero da Série; 12

Emissor: Casa de Pedra Securitizadora de Créditos S.A.

Quantidade: 87.000 (oitenta e sete mil)

Forma: Nominativa escritural

Declara, nos termos da Instrugdio CVM n2 583/2016, a n3o existéncia de situacdo de conflito de interesses que

o impeca de exercer a fungdo de agente fiducidrio para a emissdo acima indicada, e se compromete a (/
comunicar, formal e imediatamente, a B3, a ocorréncia de qualquer fato superveniente que venha a alterar
referida situacdo.

S#o Paulo, 27 de maio de 2019.

SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Agente Fiduciario

s
Nome:
Cargo: athelfs Gomes Faria
CPF: 058.133.117-69 /.
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A0 TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DA 12 SERIE DA 12 EMISSAO DE CERTIFICADOS
DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITOS S.A. CELEBRADO EM 27
DE MAIO DE 2019

Outras Emissdes da Emissora nas Quais o Agente Fiducldrio Atua

Declaracdo acerca da existéncia de outras emissGes de valores mobilidrios, publicos ou privados, feitas pela
Emissora, por socledade coligada, controlada, controladora ou integrante do mesmo grupo da Emissora em

ANEXO VI

fue o Agente Fiducidrio tenha atuado como agente fiducidrio no periodo:

Emissora FORTE SECURITIZADORA SA
Emissdo 1

Série 183

Valor de Emiss&o 25.000.000,00
Quantidades de debentures emitidas 25.000

Espécie QUIROGRAFARIA

Prazo de Vencimento 5 anos

Garantias Sem garantias
Situagao da Emissora ADIMPLENTE
Data de Emissgo 14/09/2018
Data de Vencimento 20/04/2023

Remuneracdo

DI + 4,75% a.a.

1180793v16 1036/2
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ANEXO VHI
AO TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DA 12 SERIE DA 12 EMISSAO DE CERTIFICADOS
DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITOS 5.A. CELEBRADO EM 27
DE MAID DE 2019

Declaraciio do Cocrdenador Lider

CM CAPITAL MARKETS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituigdo financeira
com sede na Rua Gomes de Carvalho, n2 1195, 42 andar, Vila Olimpia, CEP 04.547-000, na cidade de Sio Paulo,
Estado de S&o Paulo, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Jurfdica do Ministério da Fazenda (“CNPJ/MF”)
sob o n202.671.743/0001-15, neste ato representada na forma de seu Contrato Social, (doravante
denominado “Coordenador”), na qualidade de Coordenador da oferta pablica de distribuicio dos Certificados
de Recebiveis Imobilidrios da 12 série da 12 emissdo {“Emiss8o”), CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE
CREDITOS S.A., sociedade por agdes, com sede na Cidade de S3o Paulo, Estado de Sio Paulo, na Rua lguatemi,
n2 192, conjunto 152, Bairro Itaim Bibi, inscrita no CNPJ/ME sob o n2 31.468.139/0001-98, {doravante
denominada simplesmente “Emissora”} atua na qualidade de emissora dos Certificados de Recebiveis
Imobilidrios da Emissdo, que serdo objeto de oferta publica de distribuicdo e a SIMPLIFIC PAVARINI
DISTRIBUIDORA DE TITULOS £ VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade empresaria limitada, atuando
através de sua filial, localizada na Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Rua Joaguim Floriano, n 466,
Bloco B, sala 1.401, CEP 04534-002, inscrita no CNPJ sob o n2 15.227.994/0004-01, atua como agente fiducidrio
{“Agente Fiducidrio”), declara, para todos os fins e efeitos, que verificou, em conjunto com a Emissora e com
o Agente Fiducidrio, a legalidade e a auséncia de vicios da operagdo, além de ter agido com diligéncia para
assegurar a veracidade, a consisténcia, a corregdo e a suficidncia das informac&es prestadas pela Emissora no
Termo de Securitizacdo de Créditos Imobilidrios da Emissio.

Sdo Paulg, 27 de maio de 2019,

CM CAPITAL MARKETS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Name; Nome:
Cargo: Cargo:
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