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ANBIMA

TERMO DE SECURITIZAGCAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS

PARA EMISSAO DE CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS, EM SERIE UNICA, DA 62
EMISSAO DA

CASA DE PEDRA

CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A.
COMPANHIA SECURITIZADORA
CNPJ N.° 31.468.139/0001-98

CELEBRADO ENTRE

CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A.
NA QUALIDADE DE EMISSORA

E

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
NA QUALIDADE DE AGENTE FIDUCIARIO
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TERMO DE SECURITIZACAO DE DIREITOS CREDITORIOS IMOBILIARIOS

SECAO
PARTES

Pelo presente instrumento particular, as partes abaixo qualificadas:

Casa de Pedra Securitizadora de Crédito S.A., sociedade com sede na Av. Brigadeiro

Faria Lima, 3.144, Conjunto 122, Sala CP, Jardim Paulistano, CEP 01.451-000, Sao Paulo,

SP, inscrita no CNPJ sob o n.° 31.468.139/0001-98, neste ato representada na forma de
seus atos societarios constitutivos, na qualidade de Emissora e Securitizadora
(“CPSec”); e

Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A., sociedade an6nima
com filial situada na Cidade Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Joaquim Floriano,
n® 1052, sala 132, Itaim BIBlI, CEP 04.534-004, inscrita no CNPJ sob o n°
36.113.876/0004-34, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social (“OT”).

SECAO
TERMOS DEFINIDOS E REGRAS DE INTERPRETAGAO

1. Definicdes. Para os fins deste instrumento, adotam-se as seguintes defini¢des,
sem prejuizo daquelas que forem estabelecidas no corpo do presente instrumento,
observado o disposto adiante:

irao Junior, Rodrigo Geraldi Arruy, Luis Felipe Carlomagno Carchedi, Mara Cristina Lima e Maria Carolina Abrantes Lodi
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@ha

g

sociedade(s) sob Controle comum, de forma indireta ou dir
uma determinada sociedade e/ou de seus respectivos socic

“AFI” A alienacéao fiduciaria sobre o(s) Imovel(is) Garantia, nos t> m
do Lastro e do Contrato de AFI. 8
“Afiliadas” A(s) Controladora(s), a(s) Controlada(s), cohgada(%)

glst

“Agente de Medicao” E a pessoa (fisica ou juridica) especializada, contratadas

medicao da evolugio das obras do Empreendimento.

pa

Galdino B

r Bianca

“Agente de Monitoramento” | E a pessoa (fisica ou juridica) especializada, contratadaap
monitoramento dos Contratos de Direitos Creditorios e dog fI

|C%-asgssi naturas ya ao sﬁ%htt@ I ww.portgde assinatu%s.c(%m.tr:443 e 8i|iza o codigo DD04-00B3-5A6C-58F6.

de pagamento dos Direitos Creditorios. %
“Agente Fiduciario” A OT. f:
“ANBIMA” A Associacdo Brasileira das Entidades dos Mer c%d
Financeiro e de Capitais — ANBIMA, pessoa juridica de (% rei
privado com sede na Praia de Botafogo, n.° 501, bloco Il, co @@n“go
0O ©
G8&
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704, Botafogo, CEP 22.250-042, Rio de Janeiro, RJ, inscrita no

CNPJ sob o n.® 34.271.171/0001-77.

“Assembleia”

Uma assembleia geral de Titulares dos CRI.

“Atos Societarios”

a ¢ Maria Carolina ao antes Lodi

Todos os atos e aprovagdes societarios exigidos em lei e gaelos
documentos constitutivos das respectivas Partes para realiZagéo
da Operacéo, constituicdo das Garantias e celebragéo de £odos
os Documentos da Operacédo, bem como para assumir toés as
respectivas obrigagdes estipuladas nos Documentos da

[0)]
~ . . <
Operagao, conforme definidos no Lastro como £Atos
. , . O
Societarios”. o
o
£
“Atualizacao Monetaria” A Atualizagdo monetaria, com base na variag&o positiva do INCC-
O
DI. 2
£
-

[13 Bs”

A B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao - Balcao B3, ent”ﬁjade
administradora dos ambientes de bolsa e balcdo para re@st@,
negociagao, compensacao, liquidacao e deposito centrahza@o @e
ativos, titulos e valores mobiliarios na Republica Federatlga 60
Brasil, com sede na Praca Antonio Prado, n.° 48, Centro,@CED
01.010-901, Sao Paulo, SP, inscrita no CNPJ sob
09.346.601/0001-25.

o

“Banco Liquidante”

a0 PJunior, Kdr|
cédigo DDE1-0

A instituicao financeira responsavel pelas liquidacoes finangelras

ze

da Emissora no ambito da Emissdo dos CRI, ou seja, o Itau
Unibanco S.A., instituicdo financeira constituida sob a forma d’e
sociedade por agdes, com sede na Cidade de Sao Paulo, Egta@o
de Sao Paulo, na Praga Alfredo Egydio de Souza Aranha, J10§-
Torre ltausa, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 60.701.190/00@1 -0@?,
ou qualquer outra pessoa que venha a substitui-la a quéqugr
titulo.

“Boletim de Subscricao
(CRI)”

Cada boletim de subscricdo dos CRI, cujo modelo con
Anexo “Modelo de Boletim de Subscricao”.

“Boletim de Subscricao
(NC)”

te por Bian

d

&) ge Glaldino
%htt s://wwwg)ortaldeass

Cada boletim de subscrigdo das Notas Comerciais, cujo m
integra os anexos ao Lastro.

“Boletins de Subscricao”

Séo, quando mencionados em conjunto:
(i) Boletim(ns) de Subscri¢ao (NC); e
(ii) Boletim(ns) de Subscrigao (CRI).

Este dogumento foi assinado digitalm
Para verfficar as assinaturas ya ao sit

De Olivejra.
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“Cascata de Pagamentos”

Abrantes Lodi

A ordem de prioridade de pagamentos abaixo descrita, na qual
os recursos depositados na Conta da Operacao dentro d? um
determinado més, como consequéncia do pagamentoog dos
Créditos Imobiliarios (e de qualquer valor oriundo ou relaci(%wado
a uma Garantia), dos Direitos Creditérios e do Aporte Ménsal
devem ser aplicados no més subsequente, de forma queécada
item somente sera pago caso haja recursos disponiveis agés o]

cumprimento do item anterior: ‘g‘f
(i) Pagamento da Comissdo de Venda, referent% ao

periodo imediatamente anterior; 8

(]

(i) Pagamentos no ambito do Contrato de Permuta; g

o

(iii) Pagamento do RET, excluindo a receita do pagaglento
da Permuta, referentes ao periodo imediatafhente
anterior;

Luis Fel

(iv) Pagamento das Despesas da Operacao (casg os
recursos existentes no Fundo de Despesas nao sejé’{%n
suficientes para cobrir as referidas despesas);

(v) Pagamento do Monitoramento de Assessoria;

%iodrigo Geraldi

(vi) Pagamento de parcela(s) de Remuneraga
respectivos encargos) vencida(s) e nao paga(
aplicavel;

(vii) Pagamento da parcela mensal de Remunerag

aplicavel;

@ior,
443 e ut%ze o cédigg@ D%94—OOB3—5A6

rlos Viar§§' Girao J

(viii)  Pagamento de prémio(s) e/ou de multas eventual&enﬁe
devidos pela Devedora em razdo de descumprimeéto ée
obrigagbes ndo pecuniarias e/ou de obrigagc")% de
recomposi¢cao de Garantias, conforme previstas %es%e

tu

. o 9
instrumento, se aplicavel; g g
S T
@© @©
(ix) Recomposicdo do Fundo de Despesas, se aplﬁ:a\@l
g
(caso a Devedora n3o tenha honrado com a referida
Co o 3
obrigacgao); 5 %
Qa g
Q =
(x) Recomposicao do LTV, se necessario; é °
‘»

(xi) Recomposicdo do Fundo de Obras (até o seu ‘aiml%e
maximo, o qual corresponde ao saldo do Ovalgr

ur

necessario para conclusao da obra do Empreendlr:i;ento,
conforme identificado em Relatério de Medigao); eg

(xii) Eventuais excedentes existentes apdés a apli

a

"C) .
flc%las assin

Jgra
B

prevista nos itens acima serdo utilizados

Este dbcumento

De Oli
Para V|
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antes Lodi

Amortizagcdo Extraordinaria Compulsoria, desdefi que
tenha finalizado o aporte de recursos no Fundo de é)bras
em montante necessario para a conclusao das obi;(é;)s do
Empreendimento. ks

alLima e Mar

“ccr’ Cada Cédula de Crédito Imobiliario, representativa dos Créditos
Imobiliarios, emitida por meio da Escritura de Emisséo de (fgjl.

“CF” A cessao fiduciaria sobre os Direitos Creditorios, nos termlés do
Lastro e do Contrato de CF. §
o
“CMN” O Conselho Monetéario Nacional. §
“CNPJ” O Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas do Ministér(j)g da

Economia, Fazenda e Planejamento.

“Cadigo Civil” A Lei n.° 10.406, de 10 de janeiro de 2002.

“Cédigo da Operagao” E o codigo Unico de identificacdo da Operacdo que con
todos os Documentos da Operacdo. Para os fins
instrumento o Cédigo da Operacao ¢ “6ECPSEC”.

a

D

z Carlos Vigna Girdo Junior), Rodrig@_GeSﬁ\Idi Arruy, Luis Feli

ogyn-ir:443 e {iilize o fodigo EDO4—00%&—5%C—58F6.

“Cédigo de Processo Civil” A Lei n.° 13.105, de 16 de margo de 2015.

“Caodigo Penal” O Decreto-Lei n.° 2.848, de 7 de dezembro de 1940.
“COFINS” Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade Social.
“Condicoes Precedentes” As condicbes precedentes que devem ser integral

cumulativamente cumpridas para que que cada Integraligég@o
(CRI) possa ocorrer, conforme o caso. Essas condi¢des %stéo
devidamente identificadas, para cada Integralizagdo épR ,
conforme aplicavel, conforme identificadas no Lastro.

S

rglanca Gal
—
//g\!\/ .portald

“Conta de Pagamento de A conta corrente n.° 40363-3, agéncia n.° 8145, do Banc
Obra” Unibanco S.A. (banco n.° 341), de titularidade da Securitiz%jor:%,
em beneficio do Patrimbnio Separado, sera gerenciadag peaalp
Agente de Medicao para a pagadoria de obra. % §
“Conta da Operacao” ou A conta corrente n.° 39715-7, agéncia n.° 8145, do Banc_é It%]
“Conta do Patrimoénio Unibanco S.A. (banco n.° 341), de titularidade da Securitizazﬁo@,
Separado” em beneficio do Patriménio Separado. é @
“Contrato de AFI” O Instrumento Particular de Alienagao Fiduciaria de /méve/(lg)g‘%g?
0O ©
Ba8
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antes Lodi

Garantia e Outras Avencas, a ser celebrado pelo Garantidcﬁ AFI,
na qualidade de fiduciante, e pela Securitizadora, na qualldagle de
fiduciaria, por meio do qual é constituida a AFI.

“Contrato de CF”

Maria Car:

O Instrumento Particular de Cessado Fiduciaria de Digeitos
Creditdrios em Garantia e QOutras Avencas, celebradoJ pelo
Garantidor CF, na qualidade de fiduciante, e pela Securltlzﬁiora
na qualidade de fiduciaria, por meio do qual é constituida a@F

(U

“Contrato de Medicao”

O Contrato ou proposta de Prestagdo de Servigos, & ser
celebrado pelo Agente de Medicao, na qualidade de contr%ado,
pela Securitizadora, na qualidade de contratante, eE pela
Devedora, na qualidade de interveniente, por meio do q@al as
obrigacdes do Agente de Medicéo sao estabelecidas.

“Contrato de
Monitoramento”

lige Carlo

O Instrumento Particular de Prestacdo de Serwgo§ de
Administracdo de Recursos e Espelhamento de D/ﬁe/tos
Creditdrios, celebrado pelo Agente de Monltorament@ ga
qualidade de contratado, pela Securitizadora, na quallda@e ge
contratante, e pela Devedora, na qualidade de mtervenlenté p@r
meio do qual as obrigacbes do Agente de Momtoramenté’ s@)
estabelecidas.

“Contrato de Permuta”

unjior, Rod
igo DD04-

O Instrumento Particular de Constituicdo de Sociedade em (;o nta
de Participagao, celebrado 16 DE NOVEMBRO DE 2021 em> peia
Upcon, pela Gafisa e pela NM GAP Il PARTICIPACOES SA >
CNPJ 43.277.189/0001-77, devidamente aditado em 18
dezembro de 2021

C

Luiz Carl

“Contratos de Direitos
Creditorios”

E cada instrumento celebrado pelos Devedores de D%el
Creditorios e pelo Garantidor CF, para formahzar
comercializagcdo das Unidades e as obrigagdes de pagarﬁe

ssi&atugs com.br:4%

dos referido devedores, e dos quais sdo (ou serao) orlglnacﬂ)s @s
Direitos Creditorios. Esses instrumentos estao dewdarﬁente
identificados no Contrato CF.

-PO

“Contratos de Garantia”

Séo, quando mencionados em conjunto:

(i) Lastro, para os fins da Fianga e dos Fundos;
(ii) Contrato de AFl; e

(iii) Contrato de CF.

to foi assinado digitalmentg por Bia:

“Controlada”

u;mer

Qualquer sociedade cujo Controle é detido por uma pessoai

Para en@ar As assinaturas va ao site htfps://ww

Este doc
De Oljveita,
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ou juridica.

“Controladora”

olina Abrantes Lodi

Qualquer pessoa fisica ou juridica que detenha o Contrgle de
determinada sociedade.

“Controle”

a g Maria

O controle societario de uma sociedade, de acordo com a
definicéo de “controle” estipulada pelo artigo 116 da Lei 6.404.

“Coordenador Lider”

A Terra Investimentos Distribuidora de Titulos e V%ores
Mobiliarios Ltda., sociedade empresaria limitada, inscria no
CNPJ n.° 03.751.794/0001-13, com sede na Rua Joézquim
Floriano, n.° 100, 5° andar, Sdo Paulo, SP.

“CPF”

arlomajgno Ca

O Cadastro Nacional de Pessoas Fisicas.

“Créditos Imobiliarios”

e

Todos os creditdrios imobilidrios decorrentes do Lastfo e
representados pela CCI, correspondentes a obrigagéué da
Devedora de pagar a totalidade dos créditos oriundos do reﬁerldp
instrumento, no valor, forma de pagamento e demais cond?goes
previstos no Lastro, bem como quaisquer outros crgdltﬁs
imobiliarios devidos pela Devedora, ou titulados opéﬁa
Securitizadora, por forca do Lastro, incluindo a totalldadé des
respectivos acessorios, tais como remuneragoes, atuallzagoes
(se aplicaveis), encargos moratorios, multas, penallc%des
prémio, indenizagcbes, seguros, despesas, custas, honor@rlos
garantias e demais obrigagBes contratuais e legais prewst%s

Lastro.

“CRI”

Os Certificados de Recebiveis Imobiliarios que constituem

% Carlos Vi
-
@eaginaturas.co@:br 443 e ugz

unica da 62 emissao da Securitizadora. ;E
“CRI em Circulacao” Todas os CRI em circulagcdo, excluidas aquelas qfae
Securitizadora, a Devedora e/ou qualquer Garantidor possga(
em tesouraria e/ou aquelas que sejam de propriedade de: (Pg é
c 3
o2
(i) Qualquer Controladora (direta e/ou mdweta@ da
Securitizadora, da Devedora efou de qu Hquér
Garantidor; g 2
g 9
(ii) Qualquer Controlada ou coligada (direta ou indireta) au
Afiliada da Securitizadora, da Devedora e/o@ @e
qualquer Garantidor; g <
(iii) Diretores ou conselheiros da Securitizador% da
Devedora e/ou de qualquer Garantidor e/ou de qué;q‘yér
et
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(80 antes Lodi

Garantidor.

“Cronograma de Obras”

respectiva Afiliada (bem como respectivos conjeges);

elou S
(iv) Funcionérios (e respectivos cénjuges)?g da
Securitizadora, da Devedora e/ou de quélﬁquer

£

n

=

O cronograma fisico e financeiro estipulado no LastroZ que
. ~ ~ . o

estabelece a previsao de evolugio das obras do Em preendlrgento
=

“Cronogramas de

Os cronogramas de pagamentos estipulados no Anexo

Pagamentos” “Cronogramas de Pagamentos”, que estabelecem cada uma das
Datas de Pagamento.

“CSLL” A Contribuicao Social sobre o Lucro Liquido.

“CVM” A Comissao de Valores Mobiliarios.

“Data de Aniversario”

O dia 20 (vinte) de cada més.

“Data de Emissao”

t

—_

A data de emissdao dos CRI, conforme prevista no C
“Caracteristicas dos CRI”.

G%ald Arruy, lluis Felipe Carlomagno

“Data de Integralizacao
(CRI)”

Qualquer data em que ocorrer uma Integralizagdo (CRI).

“Data de Integralizagao
(NC)”

Qualquer data em que ocorrer uma Integralizagéo (NC).

“Data de Pagamento”

r:443 e utilize o|codigo DDOA —0053—%60—58%.

zcgar os Viana Girpo Junior, Rgdrigo

Cada data de pagamento de amortizagdo programada dos ¢ ng
e cada data de pagamento de Remuneracgao, conf r e§

estipuladas nos Cronogramas de Pagamentos.

“Data de Vencimento”

d

d@assinatura

A data de vencimento dos CRI, qual seja, a ultima Dat
Pagamento prevista nos Cronogramas de Pagamentos.

“Data de Verificacao”

O dia 20 (vinte) de cada més.

“Decreto 10.278” O Decreto n.° 10.278, de 18 de margo de 2020.
“Decreto 6.306” O Decreto n.° 6.306, de 14 de dezembro de 2007.
“Decreto 7.487” O Decreto n.° 7.487, de 23 de maio de 2011.
“Decreto 8.426” O Decreto n.° 8.426, de 1° de abril de 2015.

Este docymento {oi assinado digitalmente|por Bianca GaldPo Batistela

De Oliveira.
Para verificar as @ssinatufas va ag site https://www.portal
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http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/DEC%207.487-2011?OpenDocument

“Decreto-Lei 2.394”

O Decreto n.° 2.394, de 21 de dezembro de 1987.

“Despesas da Operacao”

Sao, quando mencionadas em conjunto:
(i) Despesas Iniciais;

(ii) Despesas Recorrentes;

(iii) Despesas Extraordinarias; e

(iv) Despesas do Patrimbnio Separado.

“Despesas Extraordinarias”

edi, Mara Cristina Lima e Maria Carolina Abrantes Lodi

Sdo quaisquer despesas eventualmente necessarias Spara
©

manutencdo da Operacdo, as quais sdo classificadas Tomo
C

“Despesas Extraordinarias” no Anexo “Despesas da Operaé’éo”.
o

“Despesas Iniciais”

=
As despesas iniciais (flat) necesséarias para realizacdp da
S
Operacao, as quais sao classificadas como “Despesas Iniciais” no
Anexo “Despesas da Operacgdo”.

“Despesas Recorrentes”

rruy, Luis
b

As despesas recorrentes necessarias para manutenga@
Operagao, as quais sao classificadas como “Des@esgs
Recorrentes” no Anexo “Despesas da Operacao”.

“Devedora”

odrigo G
04-00B3-

A Upcon SPE 34 Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
sociedade empresaria limitada unipessoal, de proEésigiD
especifico, com sede na Avenida Presidente Jusc?elifgo
Kubitschek, n® 1.830, conj. 32, andar 3, bloco 2, Vila gNo
Conceigao, CEP 04543-900, Sao Paulo, SP, inscrita no CNP;J S
0 n.° 34.164.529/0001-62.

t

“Devedores de Direitos
Creditorios”

o n.br:443g_u

Luiz Carlo

E qualquer pessoa (fisica ou juridica) que tenha a obrigag@o de
pagamento dos Direitos Creditérios, nos termos do respgctl\%o
Contrato de Direitos Creditorios. Essas pessoas %s do
devidamente identificadas no Contrato de CF.

ra

in

portaldea

“Dia(s) Util(eis)”

cg Galdin

Qualquer dia que nao seja sabado, domingo ou feriado nagionél
na Republica Federativa do Brasil, ou, ainda, exclusivamente no
caso de obrigacbées ndo pecuniarias, que também nédé” seja
feriado comercial no Municipio de Sao Paulo, Estado dé Séo

/W

itp

Paulo. % E

“Direitos Creditorios” Todos os direitos creditdrios, presentes e futuros, oriundgs de
cada Contrato de Direitos Creditérios, incluindo o paga r@ ﬁo

principal devido pelos respectivos Devedores de Dige“ij_tézs

Creditorios, na forma e prazos estabelecidos nos referigdas

00 ©

f8a
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instrumentos, todos e quaisquer outros direitos creditorios
previstos nos Contratos de Direitos Creditérios, como acessz%rios,
encargos moratorios, multas, penalidades, indeniza%:ées,
prémios, seguros, despesas, custas, honorarios, garangas e
demais encargos contratuais e legais previstos nos refe;ndos

instrumentos. g
“Documentos da Operag¢ao” | Sdo, quando mencionados em conjunto: é
(i) Atos Societarios; i
(0]
(ii) Lastro; %
O
(iii) Contratos de Garantia; g
£
(iv) Escritura de Emisséo de CCl; s
O
(v) Termo de Securitizag3o; ;a
L
(vi) Boletins de Subscrigéo; e S
(vii) Quaisquer aditamentos aos documentos <é?cirﬁia
mencionados. 5 9
g 5
Todos o0s Documentos da Operagdo sao devida@erﬁae
identificados com o Codigo da Operacéo. 3 3
€ 3
5 (@)
“Empreendimento” O empreendimento imobiliario desenvolvido no(s) ’gel(_@)
Destinatario(s). g ©
-
“Encargos Moratoérios” Sé&o os encargos abaixo listados, os quais serao devidos pof ur%a
determinada Parte em caso de mora de suas obrlga(;,6§
pecuniarias, de forma imediata e independentemente de quﬁ u§

notificagcao, pelo periodo que decorrer da data da efetlva(;go @a

mora até a efetiva liquidacdo da divida, calcu%d(%,

cumulativamente, da seguinte forma: § §

£ 9B

(i) Multa de 6% (seis por cento) sobre o saldo total vepcido

€ nao pago; S §

B —

(ii) Juros moratérios de 1% (um por cento) ao m%, (?fu

fragéo, calculados pro rata temporis, desde a data @e

[0 (]

inadimplemento até a data do efetivo pagartganf?,

incidente sobre o valor em atraso; e 2 §

() »

(iii) Reembolso de quaisquer despesas Comprovadargenge

incorridas na cobranga do crédito. § 2

“Escritura de Emissao de O Instrumento Particular de Emissdo de Cédula de C% ito
ccCr” Imobiliario Integrais, sem Garantia Real sob a Forma Escritiral,
[0) Ow

Ha8&
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que é celebrado pela Securitizadora, na qualidade de emiss%ra e
pela Instituicdo Custodiante, na qualidade de custodlant% por
meio do qual a CCI é emitida.

“Escriturador das Notas”

Maria Car:

A Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios %tda.,
instituicao financeira com sede na cidade de Sao Paulo, Estado
de Sao Paulo, na Rua Gilberto Sabino, 215 - 4° andar, Pinh:%iros,
CEP 05425-020, inscrita no CNPJ sob o n° 22.610.500/000@-88.

“Escriturador dos CRI”

A instituicdo financeira contratada pela Emissora Spara
escrituracdo dos CRI e operacionalizagdo do pagamenté e a
liquidacdo de quaisquer valores devidos pela Emissor% aos
Titulares dos CRI, qual seja, a Itat Corretora de Valoresgs.A.,
com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Pau%, na
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3.500, 3° andar, bairrodtaim
Bibi, CEP 04538-132, inscrito no CNPJ/ME sob n°
61.194.353/0001-64, ou qualquer outra pessoa que venha a
substitui-la ou sucedé-la a qualquer titulo.

uigFel

“Eventos de Vencimento

Sao0 os eventos listados no Lastro, cuja ocorréncia pode e

, Rodrigo %ra di Arruy:
[0}
iggDDP4-00BBBAGC-58F6

Antecipado” 0 vencimento antecipado das Notas.
“Fiador” E qualquer pessoa (fisica ou juridica) que constitua Fiangé quE
constitua Fianca. Para os fins deste instrumento, essas peéso@s
sao aquelas identificadas como “Fiador” no Lastro. 5 §
“Fianca” E a garantia fidejusséria prestada pelo Fiador para assegL;rar«Q

cumprimento das Obrigagdes Garantidas, nos termos do L%‘;str(}_,

_J

“Fundo de Despesas”

cagm.

O fundo a ser constituido e mantido na Conta da Operaga@paga
fazer frente ao pagamento de Despesas da Operacao dur@tema
Operacgao. As regras de constituicdo e utilizagao apllcavelg s&

5 B
aquelas previstas no Lastro. ST =
g 2
i . c 2
“Fundo de Obras” O fundo a ser constituido e mantido na Conta da Operagb, do
qual serdo disponibilizados & Devedora os recurso§ de
Q =
Liberacbes destinadas ao desenvolvimento do Empreendi rg ento
£E %
durante a Operacdo. As regras de constituicdo e utilizacao
D
aplicaveis sao aquelas previstas no Lastro. ° f
® O
. L . z T
“Fundos” E qualquer fundo de recursos constituido e mantido na Corita &a
(2]
Operacgao para os fins previstos neste instrumento. Para @ f@s
c
deste instrumento, os Fundos s&o: €8
3%
5=
20 ¢
n O ©
oo

11
Este documento foi assinado digitalmente por Bianca Galdino Batistela, Luiz Carlos Viana Girao Junior, Rodrigo Geraldi Arruy, Luis
Felipe Carlomagno Carchedi, Mara Cristina Lima e Maria Carolina Abrantes Lodi De Oliveira.
Para verificar as assinaturas va ao site https://www.portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o cédigo DD04-00B3-5A6C-58F6.




(i) Fundo de Despesas; e

(ii) Fundo de Obras.

“Garantias”

g Carolina Abrantes Lodi

E qualquer garantia (fidejusséria e/ou fiduciaria) da Opeégéo,
constituida para assegurar o pagamento das Obrigégées

Garantidas. Para os fins deste instrumento, as Garantias sag:

n

(i) Fianca; 5
(i AFI; g
(iii) CF;e B
3
(iv) Fundos. o
; £
“Garantidor AFI” E qualquer pessoa (fisica ou juridica) que constitua uma AEl, na
qualidade de fiduciante. Para os fins deste instrumento, éssas
pessoas sdo aquelas identificadas como “Garantidor AR no
Lastro. 5
“Garantidor CF” E qualquer pessoa (fisica ou juridica) que constitua uma Cﬁz ﬁ*ga
qualidade de fiduciante. Para os fins deste instrumento, §SS§S
pessoas sdo aquelas identificadas como “Garantidor CE” &:o
Lastro. T 3
. = é
“Garantidores” E qualquer pessoa (fisica ou juridica) que constitua uma Gal‘gnt@,

()

=)
na qualidade de garantidor. Para os fins deste instrumento,éss
pessoas sao:

(i) Fiador;
(ii) Garantidor AFl,
(iii) Garantidor CF; e

(iv) Devedora, para os fins dos Fundos.

“Imovel(is) Destinatario(s)”

nqg Batistela, Luiz Carlos Viana Gir

O(s) imovel(is) que sera(do) objeto da destinacéo de recursps
Operacgao, conforme identificado(s) no Anexo “Destinacago

Recursos”.

“Imovel(is) Garantia”

O(s) imovel(is) objeto da AFI, conforme identificado(
Contrato de AFI.

“Imovel(is)”

Séo, quando mencionados em conjunto:
(i) Imovel(is) Destinatario(s); e

(i)  Imével Garantia.

Este docymento foi assinado digitalmeffle por Bian
Para verificar as assinaturas va ao site@ttp JJlwww %rt%eassinaturas.com.br:443 e utilize o

De Oliveira.
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“INCC-DI”

brantes Lodi

O indice Nacional de Custo da Construgdo — Disponibiffdade
Interna, apurado e divulgado mensalmente pela Fundacao thullo
Vargas.

“Instrucao Normativa 1.037”

A Instrucao Normativa da RFB n.° 1.037, de 4 de junho de

m@e Maria C
—
©

“Instrucao Normativa 1.530”

A Instrucao Normativa da RFB n.° 1.530, de 19 de dezem
2014.

ara Cris(a;wa Li
o
Q.
D

“Instrucao Normativa 1.585”

A Instrucdo Normativa da RFB n.° 1.585, de 31 de agosto de2015.

“Integralizacao (CRI)”

A integralizacdo dos CRI, pelos Titulares dos CRI, que p%deré
ocorrer em uma ou mais tranches, sendo cada tranche seré’uma
“Integralizacao (CRI)”, de acordo com o disposto no pre%ente
instrumento.

“Integralizacao (NC)”

is Felipe C

A integralizacdo das Notas, pela Securitizadora, que p'gderé
ocorrer em uma ou mais tranches, sendo cada tranche seraz uriia
“Integralizacao (NC)”, de acordo com o disposto no Lastro

“Instituicao Custodiante”

¢rald

. (D
A COMPANHIA HIPOTECARIA PIRATINI - CHP, instltg
financeira com sede na Cidade de Porto Alegre, Estado c@ I@o
Grande do Sul, na Avenida Cristovao Colombo n° 59%

O%B—EA&‘)C—S

Conjunto 501, Floresta, CEP 90560-022, inscrita no CNPJ §ob§o
n° 18.282.093/0001-50. 5 o
“Investidores Profissionais” | Sdo aqueles definidos no artigo 11 da Resolugdo CVM 30: - §
o <
5 Y
(i) Instituigdes financeiras e demais instituicées autoriz agjasga
funcionar pelo Banco Central do Brasil; 3 §
(i)  Companhias seguradoras e sociedades de capltallzagéo;g

(i) Entidades abertas e fechadas de
complementar;

n

©

-

)

<.
Galdif} Ba

portald%ssi

(iv) Pessoas naturais ou juridicas que possuam investim%nt S
financeiros em valor superior a R$ 10.000.000,00g(d§z
milhdes de reais) e que, adicionalmente, atesten%) p§r
escrito sua condi¢do de “investidor profissional” me&ange
termo proprio, de acordo com o anexo A da Reso%g%

TW@w.

CVM 30; § %
(v)  Fundos de investimento; é %
(vi) Clubes de investimento, desde que tenham a céiz'tslga
gerida por administrador de carteira de valores mob@a@%s
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autorizado pela CVM;

lina Abrantes Lodi

(vii) Agentes autbnomos de investimento, administradorgs de
carteira, analistas e consultores de valores mobiEsérios
autorizados pela CVM, em relacdo a seus recursos
proprios; e

(viii) Investidores ndo residentes.

“Investidores Qualificados”

Sé&o assim entendidos nos termos do artigo 12 da Resolug
30:

(i) Investidores Profissionais;

Qn

no Carchedi, M%a Pristina Lima e
<
<

(i)  Pessoas naturais ou juridicas que possuam investimgntos
financeiros em valor superior a R$ 1.000.000,00 (um ndilhao
de reais) e que, adicionalmente, atestem por escrlte sua
condicao de investidor qualificado mediante termo prLBprlo

de acordo com o anexo B da Resolu¢do CVM 30; 5
> ©
(i) As pessoas naturais que tenham sido aprovada % e{“an
exames de qualificacdo técnica ou possuam certifi cégéé%
aprovadas pela CVM como requisitos para o reglsfﬁ &e
agentes autbnomos de investimento, administrador' &e
carteira, analistas e consultores de valores mobiliérioqoé, %1
relacdo a seus recursos proprios; e S %
8 ©

.

(iv) Clubes de investimento, desde que tenham a caiteifa
gerida por um ou mais cotistas, que sejam investi_éorés

iz

qualificados.

“Investimentos Permitidos”

.cn.bf:443 e

«»

or

, LYz darlos V

Sao, quando mencionados em conjunto, titulos, v
mobiliarios e outros instrumentos financeiros de renda flga
instituicao financeira na qual a Conta do Patrimdnio Separad

da

0%
mantida. _g g

“lOF” O Imposto sobre Operacdes de Crédito, Cambio e Segugo é;u
relativas a Titulos e Valores Mobiliarios. f-f E

S

“IPCA” O indice de Pregos ao Consumidor Amplo, apurado e divu?fga&?p
E %

pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica— IBGE. = o

“IRPJ” O Imposto de Renda - Pessoa Juridica. (‘E g
“1SS” O Imposto sobre Servigos de Qualquer Natureza. S %
g 8

“Juros Remuneratoérios” Os juros remuneratorios descritos no Capitulo “Caracteristicds
>0

20®

et

14
Este documento foi assinado digitalmente por Bianca Galdino Batistela, Luiz Carlos Viana Girao Junior, Rodrigo Geraldi Arruy, Luis
Felipe Carlomagno Carchedi, Mara Cristina Lima e Maria Carolina Abrantes Lodi De Oliveira.
Para verificar as assinaturas va ao site https://www.portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o cédigo DD04-00B3-5A6C-58F6.




dos CRI”.
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“Lastro”

O Termo da 12 (Primeira) Emissdo de Notas Comekciais
Escriturais, em série unica, para Colocacdo Privada, da L‘%)Con
SPE 34 Empreendimentos Imobiliarios Ltda., devidanzgente
identificado com o Coddigo da Operacdo, celebrados pela
Devedora, na qualidade de emitente, pela Securitizador‘%, na
qualidade de subscritora, e pelos Garantidores, na qualidaée de
garantidores.

Mar

“Legislacao Anticorrupcao e
Antilavagem de Dinheiro”

hedi,

Sé&o, quando mencionados em conjunto, as Leis n.° 12.846, de 1°
de agosto de 2013, n.° 9.613, de 3 de margo de 1998, n.° %.666,
de 21 de junho de 1993, n.° 8.429, de 2 de junho de 199§, n.c
8.137, de 27 de dezembro de 1990; n.° 7.492, de 16 de junflgio de
1986, e n.° 6.385, de 7 de dezembro de 1976, os Decreto n.°
8.420, de 18 de marco de 2015 n.° 5.687, de 31 de janeEo de
2006, o Codigo Penal, as Portarias e instrugdes normdtlvas
expedidas pela Controladoria Geral da Unido, a Lei de PratlQas @e
Corrupcado no Exterior (Foreign Corrupt Practices Actﬁ d8s
Estados Unidos da América, de 1977, a Lei Antlcorrupg%o
Reino Unido (United Kingdom Bribery Act), de 20105 e a

ace

05%-5

Convencao Anticorrupgao da Organizacao para a Coopera
Desenvolvimento Econdémico - OCDE (Conventior
Combating Bribery of Foreign Public Officials in Intern
Business Transactions), de 1997.

?mmz;)Ro

o)

iana Gi%o J

“Legislacao Socioambiental”

3  utilize godQo

As leis, regulamentos e demais normas ambientais e trabalﬁlstas
em vigor, relativa a saude e seguranga ocupacional, mclus‘fle r@o
que se refere a inexisténcia de trabalho infantil, trabalho an@logp
a de escravo, e prostituicdo, incluindo legislagao pertineqﬁte%
Politica Nacional do Meio Ambiente e Resolugbes do Cor‘i§elhﬂo
Nacional do Meio Ambiente — CONAMA, além da Iegls@g@
regulamentacdo, e demais regras definidas pelos o&ga@s
ambientais das jurisdicdes em que a Parte atue.

2

3 3

2

“Lei 10.931” A Lei n.° 10.931, de 02 de agosto de 2004. % %
£ =

“Lei 11.101” A Lein.° 11.101, de 9 de fevereiro de 2005. g» §
“Lei 13.874” A Lei n.° 13.874, de 20 de setembro de 2019. % g
“Lei 14.430” A Lei n.° 14.430, de 03 de agosto de 2022. é 2
“Lei 6.404” Lei n.° 6.404, de 15 de dezembro de 1976. § %
TEL

Dg Oliveird.
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Descumprimento”

“Lei 9.514” A Lei n.° 9.514, de 20 de novembro de 1997.
“LTV” O loan to value cujas regras, percentuais e formula de célculo
aplicaveis estdo estipuladas no Anexo “Férmulas” e %este
instrumento. é
“MP 2.189-49” A Medida Provisoria n.° 2.189-49, de 23 de agosto de 20015
S
“MP 2.200-2” A Medida Provisoria n.° 2.200-2, de 24 de agosto de 2001. g“
“Multa por A multa a ser paga pela Devedora, em caso de descumprircgento

.~ . Q .
de recomposic¢ao do LTV, nos termos deste instrumento, Lujas
regras, percentuais e férmula de calculo aplicaveis §stéo

. z ” 9
estipuladas no Anexo “Formulas” ou em caso; de

O
descumprimento do Aporte Mensal. g
©
(2]
“Notas Comerciais” Todas as notas comerciais emitidas pela Devedora por méio do
Lastro. 5P
£ 3
T2
“Obrigacoes Garantidas” Sao, quando mencionadas em conjunto: 5§
O &
. o m
(i) Todas as obrigagdes, presentes e futuras, prmm@éus&
le) <

acessorias, assumidas ou que venham a ser assumldas
pela Devedora e/ou pelos Garantidores por forga cg>
Lastro e suas posteriores alteracdes e, alnd@, as
obrigacbes assumidas pela Devedora e/ou E'pelcas
Garantidores nos demais Documentos da Opera@o

que inclui o pagamento de todos os Créditos Imoblﬁarlgs
e respectivos acessorios, bem como de todéfs és
despesas e custos com a eventual excusséd d@s

D

ea
ra

respectivas garantias incluindo, mas nao se limitarido a,

penalidades, honorarios advocaticios, cust% ®
despesas judiciais ou extraordinarias, além de tributas,

o €

e ainda as Despesas da Operacao; g 3

c 3

. S =
(ii) Obrigagbes pecuniarias, presentes e futuras, prin€ipat
S

e acessorias, assumidas pela Securitizadora perarite as
Titulares dos CRI, incluindo incidéncia de trlbutos,galegn
das despesas de cobranca e de intimagéo, conﬁ)rrwe
aplicavel;

S h

(iii) Qualquer custo ou despesa incorrido 2p
Securitizadora ou pelo Agente F|du0|ar|oo e
decorréncia de processos, procedimentos e/ou (gJ r@s

foi assinado d

ss%aturas v

a

ok

Este doc
De Olivei
Para verifi
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(iv)

(v)
(vi)

medidas judiciais ou extrajudiciais necessarios a

salvaguarda de seus direitos;

a Carolina 53 antes Lodi

el/ou
da

Qualquer outro montante devido pela Devedora

pelos Garantidores no ambito dos Document
Operacgao;

Qualquer custo ou Despesa da Operacao; e

Cristina Lima e@lar

Inadimplemento no pagamento ou reembolsg de
qualquer outro montante devido e néo %ago
relacionado com os Créditos Imobiliarios e/ou cc-gn as
Garantias.

“Oferta”

agno Car

A oferta publica de distribuicao dos CRI realizada nos termés da
Resolucdo CVM 160, a qual (i) é destinada aos Investraores
Profissionais; (ii) sera intermediada pelo Coordenador leer=e (iii)
nao esta sujeita a analise prévia da CVM e seu registro sera c§3t|do

de forma automatica, nos termos da Resolugéo da CVM 166€.

recebiveis imobiliarios, que envolve a emissao das Notas,

or

©
= LL

z

A . . T O
“Onus” e o verbo correlato E, para os fins deste instrumento: T 2
R T)

“Onerar” . . e 9 @
(i) Qualquer garantia (real ou fidejusséria), cessdd &u

= o

alienacao fiduciaria, penhora, arrolamento, arEes@

sequestro, penhor, hipoteca, usufruto, arrendanten@)

vinculagdo de bens, direitos e opgdes, assungio @

compromisso, concessao de privilégio, preferen@a cjll

@ N

prioridade; § =

> (0]

. ~ ~ aQ ™

(ii) Qualquer outro 6nus, real ou ndo, gravame; ou < 3

O 5

(iii) Qualquer um dos atos, contratos ou instrumentos a%:irr@,

com o mesmo efeito ou efeitos semelhantes, %se‘?«e

quando realizados no ambito de Jurlscﬁgo@s

internacionais e/ou com relagdo a ativos Iocahzad@)s 1o

s T

exterior. 5 £

s 8

5 3

“Operacao” A operagao estruturada, realizada por meio de securitizagao §e
%

E

constituicdo das Garantias e a emissdo dos CRI, aos qu@s @s

Créditos Imobiliarios e as CCl serdo vinculados como lastfp,
forma prevista nos Documentos da Operacao.

“Parte Relacionada”

E, com relagéo a:

(i)

Uma pessoa, qualquer outra pessoa que:

(@) Detenha seu Controle;

Para verificar as assinaturas va g*)o si

Esfe documento foi assipado di

De|Oliveira.
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(ii)

(iii)

(b) Seja por ela Controlada;
(c) Esteja sob Controle comum; e/ou

(d) Seja com ela coligada;

e Maria Carolina Abfantes Lodi

Determinada pessoa natural: os familiares até se%mdo
grau; e/ou

stina Li

Determinada pessoa juridica: fundos de investitgento
exclusivo, ou entidade fechada de previd%ncia
complementar por ela patrocinada.

“Parte”

Cada signatario deste instrumento.

“Patrimonio Separado”

magno Car¢hedi, M

O patriménio separado dos CRI a ser constituido spela
Securitizadora, por meio do da instituicao de regime ﬁduéiério,
nos termos da Lei 14.430, o qual sera composto pelos segntes

bens e direitos: S
(i) Créditos Imobiliarios; g8
@  ccl s o
O &
(iii) Garantias; s g
3 <
(iv) Conta da Operacio; * 3
S 9
(v) Conta de Pagamento de Obra ?33 %
(vi) Quaisquer valores existentes na conta mencnona(i%a ﬁ;o
item (iv) e (v), incluindo valores dos Fundos; e f>§ %
(vii) Rendimentos liquidos auferidos com Investim:@gntéts
Permitidos. N OE
“Periodos de Capitalizacao” | O intervalo de tempo que se inicia na: :g %
3 5
(i) Primeira Data de Integralizacdo (CRI) (mclusng), g«e
termina na primeira Data de Pagamento; de
[e]
Remuneragdo, no caso do primeiro Period@ de
Capitalizacao (exclusive); ou @ E
8 @
(ii) Ultima Data de Pagamento de Remuneragéo (mclu%w@,
e termina na Data de Pagamento de Remuneragéo (T;o
respectivo periodo (exclusive), no caso dos d_ma(g?s
) »
Periodos de Capitalizagéo. 8 ¢

Cada Periodo de Capitalizagdo sucede o anterior sem soluggo
continuidade, até a Data de Vencimento, ou de Reggaﬁe

Antecipado ou de vencimento antecipado das Notas, confoﬁnzego

=
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caso.
“PIS” O Programa de Integracao Social.
“PMT” O valor devido pela Devedora em uma respectiva Dafa de

. . ~ @ ~
Pagamento (inclusive em razao do pagamento de Remuneg@gao
e/ou de Amortizacdo Extraordinaria), conforme aplicavel,fe de
acordo com o disposto neste instrumento e no Lastro.

“Preco de Integralizacao”

Mdra Crist

Os CRI serdo integralizados pelo Valor Nominal Unitario,
acrescido da Remuneracgéo, calculada pro rata temporis, deii'%de a
primeira Data de Integralizagdo (CRI) até a Data de Integraligagéo
(CRI) em questéo, sendo admitido agio ou desagio.

arjomagn

“Relatério de Medicao”

O relatério de medigdo de evolugdo das obra§ do
Empreendimento, bem como de custos financeiros incorri:i_jos e
efetivamente empregados nas referidas obras, elaboradog pelo
Agente de Medicao. O relatorio sera utilizado como basei‘pafa
verificacao da evolucao das obras do Empreendimento (do 1gort’ﬁo
de vistafisico e financeiro) e, consequentemente, como basgp
as respectivas Liberagdes destinadas ao desenvolvimento
Empreendimento, bem como para o calculo do LTV.

nipr, Rodri

“Relatorio de
Monitoramento”

go DDO4—O@3—

O relatorio elaborado pelo Agente de Monltoramentoﬁpaﬁa
entrega a Securitizadora, com as analises e conciliagdes ager@a
dos Contratos de Direitos Creditorios e dos Direitos CredItO§IOSEG
demais informacodes previstas neste instrumento. O relatorla seiia
utilizado para o calculo do LTV e demais acompanham@ntgs

N
necessarios previstos neste instrumento. 3 %
g @
2 5
“Remuneracao” A remuneracéo a que fardo jus os CRI, calculada nos termgs da
P ~ m )
Clausula “Remuneragéo”. o &
S 3
6 £
“Representantes” As sociedades integrantes do grupo econdémico de gsuna
c 3

sociedade, bem como respectivos socios, acionistas, quogsta§,
conselheiros, diretores, procuradores, funcionarios, e qualgqugr
terceiros, incluindo assessores ou prestadores de servigco agln
em seus respectivos beneficios.

A1

il

“Resolugao CMN 4.373”

A Resolugédo do CMN n.° 4.373, de 29 de setembro de 201

“Resolucdo CVM 160”

Resolugédo CVM n° 160, de 13 de julho de 2022.

“Resolucao CVM 17”

A Resolugéao da CVM n.° 17, de 9 de fevereiro de 2021.

Paral|verificarn as assipaturas ya ao sitght

Este |documehto foi agsinBdo digital

De Qliveira.
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“Resolucao CVM 30” A Resolugao da CVM n.° 30, de 11 de maio de 2021.
“Resolucao CVM 60” A Resolugao da CVM n.° 60, de 23 de dezembro de 2021.
“Retenc¢oes” O montante equivalente a soma do Valor das Despesas Inicjais e

do Valor de Constituicdo do Fundo de Despesas.

Mara Cristjna Lima& Mpria Carplina Abfantes Lodi

“RFB” A Receita Federal do Brasil.
“RG” Registro Geral de identificagdo do cidadao Brasileiro. ]
“Securitizadora” ou A Casa de Pedra. §
“Emissora” S
g
“TED” Transferéncia Eletrénica Disponivel. §
“Termo de Securitizacao” O presente instrumento. E
“Titulares dos CRI” Os investidores que vierem a subscrever ou adquirir os CRE %
“Unidades” S30 as unidades imobiliarias auténomas pertencentes io
Empreendimento nos termos dos Documentos de Oper%g%.
Sendo certo que tal definicdo ndo compreende o futuro im&veEa
ser utilizado para fins comerciais (loja) e pertenceni% aip
Empreendimento. s 8
“Valor das Despesas Iniciais” | O valor de todas as Despesas Iniciais, somadas, coné)rn%e
indicado no Anexo “Despesas da Operagao”. Z §
5 ¥
O o
“Valor de Constituicdo do O valor necessario para constituicao do Fundo de Despeﬁ@s,?
Fundo de Despesas” qual é equivalente a 3 (trés) PMTs subsequentes. < 8
“Valor de Pagamento O Valor Nominal Unitario das Notas Comerciais obje@ de
Antecipado” amortizagdo extraordinaria, de resgate antecipado o§ de
vencimento antecipado, acrescido da respectiva Remunerzcag@,
calculada pro rata temporis desde a primeira Data (ie
Integralizacdo (NC), ou da ultima Data de Pagament:ij) @a

h

respectiva Remuneracao, conforme o caso, até a data do eéetiy_o
— (2]

pagamento, bem como de eventuais multas, prémios,
. . . E= \©
penalidades, juros, e quaisquer outros valores eventualr:éeniie
[0

r

devidos pela Devedora e Garantidores nos termos do La%roée

a

dos Documentos da Operagéo.

nto foi a
ficar ds assin

“Valor Minimo do Fundo de O valor minimo sera equivalente a 1 (uma) PMT subsequenie:

erl
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Despesas”

“Valor Nominal Unitario” O valor nominal unitario dos CRI, conforme previsto na Cldusula
“Valor Nominal Unitario”. %

=

“Valor Nominal Atualizado” O Valor Nominal Unitario sera atualizado mensalmente% pela
variag@o positiva acumulada do INCC-DI, com base em uri ano
com 360 (trezentos e sessenta) dias, a partir da primeira Daﬁa de
Integralizagao.

1. Regras de Interpretacao. O presente instrumento deve ser lido e interpretado

de acordo com as seguintes determinagdes:

(i)

(ii)

(iii)

(iv)

(v)

(vi)

(vii)

Sempre que exigido pelo contexto, as definicbes contidas neste
instrumento serado aplicadas e interpretadas tanto no singular quanto
no plural e o género masculino incluira o feminino e vice-versa;

Sempre que exigido pelo contexto, as definicbes contidas neste
instrumento valerao para género masculino e para o género feminino;

Qualquer referéncia a “R$” ou “Reais” devera significar a moeda
corrente da Republica Federativa do Brasil;

O predmbulo e os Anexos que integram este instrumento deverado
vigorar e produzir os mesmos efeitos, direitos e obrigagdes, como se
estivessem expressamente previstos no corpo deste instrumento,
sendo certo que qualquer referéncia a este instrumento deve incluir
todos os itens do preambulo e todos os Anexos;

O Cddigo da Operagao existe em cada instrumento envolvido na
Operagao (incluindo este), celebrado ou a ser celebrado, de forma que
nao exista duvida de que um determinado instrumento que carregue
esse codigo integra a Operagao e, portanto, integra a definicdo de
“Documentos da Operagao”, eliminando, inclusive, eventuais duvidas
de referéncias feitas a um determinado Documento da Operacéo, por
outro;

Referéncias a qualquer Documento da Operagdo devem ser
interpretadas como referéncias ao Documento da Operagao, conforme
aditado, modificado, repactuado, complementado ou substituido, de
tempos em tempos;

Quando a indicagao de prazo contado por dia no presente instrumento
ndo vier acompanhada da indicagdo de “Dia Util” (ou “Dias Uteis”),
entende-se que o prazo é contado em dias corridos;

Este documento foi assinado digitalmente por Bianca Galdino Batistela, Luiz Carlos Viana Girao Junior, Rodrigo Geraldi Arruy, Luis Felipe Carlomagno Carchedj, Mara

De Oliveira.
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(viii)

(ix)

(x)

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)
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As expressdes “deste instrumento”, “neste instrumento”, “presente
instrumento”, “conforme previsto neste instrumento” e palavras e
expressdes de significado semelhante, quando empregadas neste
instrumento, a ndo ser que de outra forma exigido pelo contexto,
referem-se a este documento como um todo e nao a uma disposicao
especifica dele;

Salvo se de outra forma expressamente estabelecido neste
instrumento, referéncias a “Capitulo”, “Clausula”, “sub-clausula”,
“item”, “alinea”, “adendo” e/ou “Anexo”, sao referéncias aos capitulos,
clausulas, sub-clausulas, itens, alineas adendo e/ou anexos deste

instrumento;

Salvo se de outra forma expressamente estabelecido neste
instrumento, referéncias a um determinado Capitulo englobam todas
as respectivas Clausulas, sub-clausulas, itens e alineas do Capitulo; e
referéncias a uma determinada Clausula englobam todas as
respectivas sub-clausulas, itens e alineas da Clausula;

Todos os termos aqui definidos terdo as definicdes a eles atribuidas
neste instrumento quando utilizados em qualquer certificado ou
documento celebrado ou formalizado de acordo com os termos aqui
previstos;

Os cabecalhos e titulos deste instrumento servem apenas para
conveniéncia de referéncia e nao limitarao ou afetardao o significado
dos dispositivos aos quais se aplicam;

LN 11 11 L1

Os termos “inclusive”, “incluindo”, “particularmente”, “especialmente”
e outros termos semelhantes serao interpretados como se estivessem
acompanhados do termo “exemplificativamente”;

Referéncias a qualquer documento ou outros instrumentos incluem
todas as suas alteracdes, substituicdes, consolidagcdes e respectivas
complementagdes, salvo se expressamente disposto de forma
diferente;

Referéncias a disposicoes legais serao interpretadas como referéncias
as disposicbes vigente, conforme respectivamente alteradas,
estendidas, consolidadas ou reformuladas;

Todas as referéncias a quaisquer Partes incluem seus Representantes,
bem como seus sucessores e cessionarios devidamente autorizados;
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(xvii)  As palavras e as expressdes eventualmente sem definicdo neste
instrumento e nos Documentos da Operacdo, deverdo ser
compreendidas e interpretadas, com os usos, costumes e praticas do
mercado de capitais brasileiro; e

(xviii)  Na hipotese de incongruéncias, diferencas ou discrepancias entre os
termos e/ou regras dispostos neste instrumento e os termos e/ou
regras dispostas em outro Documento da Operacéo, prevalecerdo os
termos e regras do Lastro.

SECAO
CONSIDERAGCOES PRELIMINARES

(A) A Securitizadora, neste ato, emite os CRI, com lastro nos Créditos Imobiliarios,
por meio deste instrumento; e

(B) Os CRI serédo objeto da Oferta, destinados a Investidores Profissionais, nos
termos deste instrumento e do Contrato de Distribuicao;

Assim, as Partes decidem, na melhor forma de direito, firmar o presente instrumento,
que sera regido de acordo com as seguintes condigdes:

SECAO
CLAUSULAS

CAPIiTULO
APROVACAO

1.1. Aprovacdo Societaria da Emissora. A presente Emissdao e a Oferta foram
aprovadas em Reunido do Conselho de Administragcio realizada em 21 de margo de
2019, cuja ata foi registrada perante a Junta Comercial do Estado do Rio Grande do Sul
sob o0 n° 5010570, em 16 de abril de 2019, na qual se aprovou a emissao de séries de
CRI em montante de até R$ 2.000.000.000,00 (dois bilhdes de reais).

1.2. Aprovacdes Societarias dos Garantidores Pessoa Juridica. A constituicdo da
Fiancga foi aprovada por meio do Ato Societario (Gafisa), conforme definido no Lastro.

CAPITULO
OBJETO E CREDITOS IMOBILIARIOS

2.1. Vinculagao dos Créditos Imobiliarios. A Securitizadora realiza neste ato, em
carater irrevogavel e irretratavel, a vinculacao da totalidade dos Créditos Imobiliarios
(representados pela CCl) aos CRI.
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2.2. Origem dos Créditos Imobiliarios. A CCI, representativa dos Créditos
Imobiliarios, emitida pela Securitizadora, sob a forma escritural, nos termos da Lei 10.931
e da Escritura de Emissao de CCI.

2.3. Titularidade. A titularidade dos Créditos Imobiliarios, representado pela CCl, foi
adquirida pela Securitizadora através da subscricdo das Notas Comerciais, sendo que
todos e quaisquer recursos decorrentes dos Créditos Imobiliarios representados pelas
CCI serao pagos diretamente na Conta da Operacéo, de acordo com o disposto no
Lastro.

24, Lastro dos CRI. A Securitizadora declara que, pelo presente instrumento, foram
vinculados aos CRI os Créditos Imobiliarios, representados pela CCl, com valor nominal
total equivalente ao valor dos Créditos Imobiliarios, na Data de Emissao.

2.5. Pagamentos dos Créditos Imobiliarios. Os pagamentos recebidos relativos aos

Créditos Imobiliarios serdao computados e integrarao o lastro dos CRI até sua integral
liquidacdo. Todos e quaisquer recursos relativos aos pagamentos dos Créditos
Imobiliarios estao expressamente vinculados aos CRI, por for¢ca do Patriménio Separado
constituido pela Securitizadora, em conformidade com o presente instrumento, nao
estando sujeitos a qualquer tipo de retencdo, desconto ou compensagao com ou em
decorréncia de outras obrigacdes da Securitizadora. Neste sentido, os Créditos
Imobiliarios:

(i) Constituirdo, no ambito do Termo de Securitizagdo, o Patrimonio
Separado, nao se confundindo, em nenhuma hipétese, entre si, com o
patriménio comum da Securitizadora e nem com outros patrimonios
separados de titularidade da Securitizadora decorrentes da
constituigdo de regime fiduciario no ambito de outras emissdes de
certificados de recebiveis;

(i) Permanecerdo segregados do patriménio comum da Securitizadora
até o pagamento integral da totalidade dos CRI, admitida para esse fim,
a dacado em pagamento, nos termos da lei;

(iii) Destinam-se exclusivamente ao pagamento dos valores devidos aos
Titulares dos CRI, bem como dos respectivos custos da administragao
do Patriménio Separado, inclusive despesas relacionadas a Operagao
e aos CRI;

(iv) Estdo isentos e imunes de qualquer acao ou execugao promovida por
credores da Securitizadora, observados os fatores de risco previstos
neste instrumento;
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(v) Nao podem ser utilizados na prestacdo de garantias e ndo podem ser
excutidos por quaisquer credores da Securitizadora, por mais
privilegiados que sejam; e

(vi) Somente respondem pelas obrigagdes decorrentes dos CRI.

2.5.1. A Securitizadora sera a unica e exclusiva responsavel pela
administracdo e cobranca da totalidade dos Créditos Imobiliarios, observado
que, nos termos da Resolugdo CVM 17, em caso de inadimplemento nos
pagamentos relativos aos CRI, o Agente Fiduciario devera realizar os
procedimentos de execucao dos Créditos Imobiliarios.

2.6. Custddia. A Instituicdo Custodiante sera responsavel pela manutencdo em
perfeita ordem, custédia e guarda dos documentos comprobatérios dos Créditos
Imobiliarios até a Data de Vencimento ou até a data de liquidacao total do Patrimonio
Separado.

2.6.1. A atuagdo da Instituigdo Custodiante limitar-se-a, tdo somente, a
verificar o preenchimento dos requisitos formais relacionados aos documentos
recebidos, nos termos da legislacao vigente. A Instituicdo Custodiante ndo sera
responsavel por verificar a suficiéncia, validade, qualidade, veracidade ou
completude das informacdes técnicas e financeiras constantes de qualquer
documento que |he seja enviado, inclusive com o fim de informar,
complementar, esclarecer, retificar ou ratificar as informagdes dos documentos
recebidos.

2.6.2. Adicionalmente, sempre que houver aditamento ao presente
instrumento, a Securitizadora obriga-se a enviar a Instituicao Custodiante 1
(uma) via original emitida eletronicamente do aditamento para fins de custodia.

2.6.3. A Escritura de Emissao de CCIl encontra-se devidamente custodiada
junto a Instituicao Custodiante, nos termos da Lei 10.931.

2.7. Procedimentos de Cobranca e Pagamento. O pagamento dos Créditos
Imobiliarios devera ocorrer nas respectivas datas de pagamento dos Créditos

Imobiliarios previstas no Lastro, bem como na forma estipulada no referido instrumento.

2.71. As atribuicées de controle e cobranca dos Créditos Imobilidrios em
caso de inadimpléncias, perdas ou liquidacdo da Devedora, caberdo a
Securitizadora, conforme procedimentos previstos na legislacao aplicaveis,
desde que aprovado dessa forma em Assembleia.

2.7.2. Adicionalmente, nos termos do artigo 12 da Resolugdo CVM 17, no

caso de inadimplemento nos pagamentos relativos aos CRI, o Agente Fiduciario

devera realizar os procedimentos de execugdo dos Créditos Imobiliarios,
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incluindo, mas nao se limitando, a excussao das Garantias, de modo a garantir
a satisfacado do crédito dos Titulares dos CRI.

2.7.3. Osrecursos obtidos com o recebimento e cobranca dos créditos serdo
depositados diretamente na Conta da Operacéao, sem ordem de preferéncia ou
subordinacao entre si, permanecendo segregados de outros recursos.

2.8. Niveis de Concentracado dos Créditos Imobiliarios do Patrimdnio Separado. Os
Créditos Imobiliarios sédo concentrados integralmente na Devedora.

2.9. Caracteristicas dos Créditos Imobiliarios. Os Créditos Imobiliarios,
representados pelas CCI, contam com as seguintes caracteristicas:

(i) Securitizadora e Titular das CCI. Securitizadora;
(i) Devedor dos Créditos Imobiliarios. Devedora;
(iii) Imovel a que estejam vinculados. O(s) Imdvel(is) Destinatario(s)

identificado(s) no Anexo “Destinacdo de Recursos”;

(iv) Cartorio de Registro de Imoveis em que o(s) Imovel(is) esta(édo)
registrado(s). O(s) Cartorio(s) de Registro de Imdveis dos Imovel(is)
Destinatario(s) identificado(s) no Anexo “Destinacao de Recursos”;

(v) Matricula(s) do(s) Imovel(is). A(s) matricula(s) identificada(s) no Anexo
“Destinacao de Recursos”;

(vi) Situagcdo do Registro. O registro do(s) imovel(is) esta devidamente
formalizado na(s) respectiva(s) matricula(s) do(s) Imovel(is)
Destinatario(s);

(vii) Valor dos Créditos Imobiliarios. O valor total dos Créditos Imobiliarios,
na Data de Emissao, equivale a R$ 64.000.000,00 (sessenta e quatro
milhdes de reais), observado o disposto no Lastro;

(viii) Atualizagdo Monetaria. Atualizagdo monetaria com base na variagao
positiva acumulada do INCC-DI; e

(ix) Remuneragéo dos Créditos Imobiliarios. Sobre os Créditos Imobiliarios
incidirdo juros remuneratoérios correspondentes a 10,00% (dez inteiros
por cento) ao ano para os CRI, com base em um ano com 360
(trezentos e sessenta) dias, de acordo com o disposto nos Lastros;

(x) Titularidade das Notas Comerciais. A Securitizadora foi inscrita como
titular das Notas Comerciais perante o Escriturador das Notas
Comerciais, nos termos do Lastro.
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2.10. Disponibilizacdo de Recursos a Devedora. Os recursos oriundos da(s)
Integralizacao(des) (CRI) serao depositados na Conta da Operacao e utilizados para
realizar a respectiva Integralizagdo (NC), por conta e ordem da prépria Devedora.

2.11.  Fundo de Obras. A Operacgdo contard com a Garantia do Fundo de Obras,
mantido na Conta da Operacao, cujos recursos serao integralmente utilizados para o

adiantamento de custos a incorrer pela Devedora nas despesas imobiliarias relacionadas
as obras do Empreendimento, conforme previsdo mensal constante do Relatério de
Medicdo, sendo que as regras de constituicdo, utilizacdo e de recomposicdo desse
Fundo estao devidamente pormenorizadas no Lastro.

2.12. Destinacdo dos Recursos. Os recursos liquidos obtidos por meio da Operacao
serdo utilizados integral e exclusivamente de acordo com o disposto no Anexo

“Destinacao de Recursos” o qual reflete os termos da destinagao de recursos prevista

no Lastro, onde consta a obrigagdo assumida pela Devedora em aplicar esses recursos
exclusivamente conforme o disposto no referido Anexo.

CAPITULO
CARACTERISTICAS DOS CRI

3.1. Caracteristicas dos CRI. Os CRI, objeto da presente Emissao, cujo lastro se
constitui pelos Créditos Imobiliarios, possui as seguintes caracteristicas:

Caracteristica CRI
Emissao 62
Série Unica
Quantidade de ) )
CRI 64.000 (sessenta e quatro mil) unidades.

Valor Global da
Série

R$ 64.000.000,00 (sessenta e quatro milhdes de
reais)

Valor Nominal
Unitario

R$ 1.000,00 (mil reais), na Data de Emiss&o.

Data de Emissao

07 de junho de 2023

Data de
Vencimento

21 de outubro de 2026

Prazo da
Emissao

1232 (hum mil, duzentos e trinta e dois) dias

Local de Emissao

Sao Paulo, SP.

10,00% (dez inteiros por cento) ao ano, com base em
Juros um ano com 360 (trezentos e sessenta) dias, sendo
Remuneratérios | que a rentabilidade sera a partir da primeira Data de
Integralizagéo.

Atualizagcao Os CRI serao atualizados mensalmente, com base na

Monetaria

variagao positiva do INCC-DI.
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Periodicidade de
Pagamento da
Amortizacao
Programada

De acordo com as datas de pagamento indicadas no
Anexo “Cronogramas de Pagamentos” do presente

Termo de Securitizagao.

Periodicidade de
Pagamento da
Remuneracio

Mensalmente, de acordo com as datas de pagamento
indicadas no Anexo “Cronogramas de Pagamentos”

do presente Termo de Securitizagao.

Primeiro
pagamento de
Remuneracio

21 de Julho de 2023

Garantias dos

Todas as Garantias, previstas no Capitulo

Créditos , e
. “Garantias” do presente Termo de Securitizagao.
Imobiliarios
Regime Sim.
Fiduciario
Garantia Nao ha.
Flutuante
Subordinagao Nao ha.
Coobrigacéao da Nao ha.
Emissora
Na hipotese de atraso no pagamento de quaisquer
parcelas dos CRI devidas pela Emissora em
decorréncia de atraso no pagamento dos Créditos
Imobiliarios pela Devedora; e/ou ndo pagamento pela
Emissora de valores devidos aos Titulares dos CRI,
apesar do pagamento tempestivo dos Créditos
Encargos I R . S
. Imobiliarios pela Devedora a Emissora, incidirao a
Moratérios

partir do vencimento até a data de seu efetivo
pagamento, sem prejuizo da Remuneragdo, o0s
Encargos Moratorios, sendo que caso a mora tenha
sido comprovadamente ocasionada por falha ou
indisponibilidade de outras partes envolvidas, tais
encargos nao terdo efeito.

Ambiente para
Deposito,
Distribuicao,
Negociacao,
Liquidacao
Financeira e
Custodia

Eletronica

B3.

Local de
Pagamento

Os pagamentos dos CRI serdo efetuados por meio da
B3 S.A.— Brasil, Bolsa e Balcao — Balcdo B3 para os
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CRI que estiverem custodiados eletronicamente na B3
S.A.- Brasil, Bolsa e Balcao — Balcao B3. Caso, por
qualquer razao, a qualquer tempo, os CRI ndo estejam
custodiados eletronicamente na B3 S.A.— Brasil, Bolsa
e Balcdo - Balcdo B3, a Emissora deixara, na Conta
da Operacao, o valor correspondente ao respectivo
pagamento a disposicao do respectivo Titular de CRI
na sede da Emissora, hipétese em que, a partir da
referida data, ndo havera qualquer tipo de atualizagcao
ou remuneracao sobre o valor colocado a disposicao
do Titular de CRI.

O nao comparecimento de Titular de CRI para receber

o valor correspondente a qualquer das obrigagdes
pecuniarias devidas pela Emissora, nas datas

previstas neste Instrumento ou em comunicado
Atraso no ) . . L
. publicado pela Emissora, ndao lhe dara direito ao
Recebimento ) L ]
recebimento de qualquer acréscimo relativo ao atraso
dos Pagamentos: . .
no recebimento, sendo-lhe, todavia, assegurados os

direitos adquiridos até a data do respectivo
vencimento, desde que os recursos tenham sido
disponibilizados pontualmente.

Os CRI nao serao objeto de classificagcao de risco. As
informacdes acima  prestadas devem  ser
Classificagdo de | cuidadosamente analisadas pelos potenciais
Risco Investidores Profissionais € ndo possuem o escopo ou
funcdo de orientagdo de investimento ou
desinvestimento, pelo Agente Fiduciario.

Fatores de Conforme Anexo “Fatores de Risco” do presente

Riscos Termo de Securitizagao.

3.2. Declaragdes. Para fins de atender o que prevé a Resolugdo CVM 60, seguem
como anexo ao presente Termo de Securitizacao as declaracdes exigidas nos termos
das normas emitidas pela CVM.

CAPITULO
DISTRIBUICAO E OFERTA

41, Deposito para Distribuicdo e Negociagédo. Os CRI serao depositados para:

(i) Distribuigdo no mercado primario por meio do MDA — Mdédulo de
Distribuicdo de Ativos (“MDA”), administrado e operacionalizado pela
B3, sendo a liquidagao financeira por meio da B3; e

(ii) Negociagdo no mercado secundario, por meio do CETIP21 — Titulos e
Valores Mobiliarios (“CETIP21”), administrado e operacionalizado pela
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B3, sendo a liquidagao financeira dos eventos de pagamento e a
custddia eletrénica dos CRI realizada por meio da B3.

4.2. Distribuicdo dos CRI. A totalidade dos CRI sera objeto de distribuigdo publica
sob o regime de melhores esforcos de colocagdo, nos termos deste Termo de
Securitizagao, do Contrato de Distribui¢do, da Resolugao CVM 160, da Resolugido CVM
60 e das demais disposicdes legais e regulamentares aplicaveis. A Oferta sera conduzida

pelo Coordenador Lider, conforme plano de distribuicdo elaborado nos termos do artigo
49 da Resolugao CVM 160, nao havendo qualquer limitacao em relacao a quantidade de
Investidores Profissionais acessados pelo Coordenador Lider, sendo possivel, ainda, a
subscricao ou aquisicdo dos CRI por qualquer numero de Investidores Profissionais.

4.3. Dispensa de Prospecto. Os CRI serdao ofertados exclusivamente para
Investidores Profissionais, portanto, com a dispensa de divulgacao de prospecto e
utilizacdo de documento de aceitacdo da oferta, nos termos do artigo 99, inciso | e
paragrafo 3° da Resolugéo 160.

4.3.1.Nao obstante, os Investidores Profissionais, ao adquirirem os CRI,
reconhecerao, nos termos do Boletim de Subscricao, que: (i) foi dispensada
divulgagao de um prospecto para a realizagao da Oferta; (ii) a CVM nao realizou
analise dos documentos da Oferta nem de seus termos e condigdes; (iii) existem
restricoes para a revenda dos CRI, nos termos do Capitulo VII da Resolugao
CVM 160; (iv) existem restricdes de colocagdo para Pessoas Vinculadas no
ambito da Oferta; (v) efetuaram sua prépria analise com relacdo a qualidade e
riscos dos CRI e capacidade de pagamento da Emissora; (vi) optaram por
realizar o investimento nos CRI exclusivamente com base em informacgdes
publicas referentes aos CRI e a Emissora, conforme o caso e aplicavel, incluindo,
mas nao se limitando, ao Termo de Securitizagao.

4.4, Publicidade da Oferta. Apds o inicio do periodo de distribuicao dos CRI, nos
termos da Clausula 4.4., é permitido a Emissora, a Devedora e ao Coordenador Lider

dar ampla publicidade a Oferta, inclusive por meio da disseminagcdo de material de
carater explicativo e educacional, de material publicitario, de apresentacdo a
investidores e entrevistas na midia, observados os critérios de consisténcia, linguagem
e qualidade previstos no artigo 12 da Resolugdo CVM 160.

4.5. Periodo de Distribuicdo dos CRI. Os CRI somente poderao ser subscritos e
integralizados apos o registro da Oferta na CVM, nos termos do rito de registro
automatico de distribuicdo, conforme previsto na Resolugao CVM 160, bem como apds

a divulgacao do anuncio de inicio de Oferta dos CRI pelo Coordenador Lider, bem como
seu encaminhamento a CVM e as entidades administradoras de mercado organizado no
qual os CRI sejam admitidos a negociagao.

30
Este documento foi assinado digitalmente por Bianca Galdino Batistela, Luiz Carlos Viana Girao Junior, Rodrigo Geraldi Arruy, Luis
Felipe Carlomagno Carchedi, Mara Cristina Lima e Maria Carolina Abrantes Lodi De Oliveira.
Para verificar as assinaturas va ao site https://www.portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o cédigo DD04-00B3-5A6C-58F6.

Este documento foi assinado digitalmente por Bianca Galdino Batistela, Luiz Carlos Viana Girao Junior, Rodrigo Geraldi Arruy, Luis Felipe Carlomagno Carchedi, Mara Cristina Lima e Maria Carolina Abrantes Lodi

De Oliveira.
Para verificar as assinaturas va ao site https://www.portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o cédigo DD04-00B3-5A6C-58F6.



4.5.1.Caso nao tenha havido o periodo de oferta a mercado, nos termos do
artigo 59, § 4° da Resolucdo CVM 60, a Oferta deve permanecer em
distribuicdo por pelo menos 3 (trés) Dias Uteis, exceto se todos os CRI tiverem
sido distribuidos, sem que isso tenha decorrido do exercicio de garantia firme.

4.6. Distribuicdo Parcial. Serd admitida a distribui¢cdo parcial dos CRI nos termos do
Contrato de Distribuicdo, desde que observado o montante de, no minimo
R$ 15.000.000,00 (quinze milhdes de reais), sendo que os CRI que nao forem
efetivamente subscritos e integralizados serdo cancelados pela Emissora.

4.7. Encerramento da Oferta. O encerramento da Oferta se dara com a subscricao

ou aquisi¢ao da totalidade dos CRI, por decisao da Securitizadora e/ou por decurso do
prazo 180 (cento e oitenta) dias, contado da data de divulgagdo do anuncio de inicio da
Oferta, conforme prevé o artigo 48 da Resolucdo CVM 160 e das demais normas
emitidas pela CVM.

4.7.1. Nos termos do artigo 76 da Resolugdo CVM 160, o resultado da Oferta
deve ser divulgado no anuncio de encerramento da Oferta, pelo Coordenador
Lider, nos termos do Anexo M da Resolucdao CVM 160, tao logo se verifique o
primeiro entre os seguintes eventos:

a. Encerramento do prazo estipulado para a Oferta; ou
b. Distribuicdo da totalidade dos CRI.

4.8. Titularidade. A titularidade dos CRI sera comprovada por extrato emitido pela
B3 em nome dos Titulares dos CRI, enquanto estiverem eletronicamente custodiados na
B3.

4.8.1. Adicionalmente, sera reconhecido como comprovante de titularidade
dos CRI, o extrato em nome dos Titulares dos CRI emitido pelo Escriturador dos
CRI, com base nas informagdes prestadas pela B3, quando os CRI estiverem
eletronicamente custodiados na B3.

4.8.2. Na hipotese de os CRI deixarem de ser eletronicamente custodiados
na B3, todos os respectivos pagamentos aos Titulares dos CRI passarao a ser
realizados por meio de TED.

4.9. Restricoes de Negociagao. A revenda dos CRI integralizados pelos Investidores
Profissionais no ambito desta Oferta somente podera ser destinada (i) a Investidores

Qualificados depois de decorridos 6 (seis) meses da data de encerramento da Oferta; e
(ii) ao publico em geral depois de decorrido 1 (um) ano da data de encerramento da
Oferta, nos termos do artigo 86, inciso Il, da Resolugédo CVM 160.
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4.10. Pessoas Vinculadas. Caso seja verificado pelo Coordenador Lider (i) excesso
de demanda superior em 1/3 (um tergco) a quantidade dos CRI inicialmente ofertada,
sendo certo que para fins de cébmputo serdo consideradas exclusivamente as ordens

expedidas pelas Pessoas Vinculadas; e (ii) que excluidas as ordens expedidas pelas
Pessoas Vinculadas, a demanda remanescente seja superior a quantidade de CRI
inicialmente ofertada, nao sera permitida a colocacdo de CRI perante Pessoas
Vinculadas, devendo os pedidos de reserva e as intengdes de investimento realizadas
por Investidores Profissionais que sejam Pessoas Vinculadas serem automaticamente
cancelados, nos termos do artigo 56 da Resolugao CVM 160.

CAPiTULO
INTEGRALIZAGCAO
5.1. Integralizacdo. Os CRI serao subscritos em mais de uma data e integralizados

em mais de uma Data de Integralizacdao (CRI), em moeda corrente nacional, a vista,
conforme disposi¢cdes do Boletim de Subscricdo (CRI), devendo a respectiva Data de
Integralizacao (CRI) constar do respectivo Boletim de Subscricao (CRI).

5.1.1. As Integralizacdes (CRI) somente serao realizadas apds o atendimento
integral e cumulativo das respectivas Condicdes Precedentes aplicaveis a
respectiva Integralizagéo (CRI) (ou a sua dispensa), nos termos do Lastro.

5.1.2. As Integralizacbes CRI devem observar o0s procedimentos
estabelecidos pela B3 e neste instrumento.

5.2. Preco de Integralizacdo. Os CRI serdo integralizados pelo Pregco de
Integralizacéo.

5.3. Aqgio ou Desagio. Sera admitida a colocagéo dos CRI com &gio ou desagio, caso
ocorra, 0 4gio ou desagio sera aplicado de forma igualitaria a totalidade dos CRI em cada
Data de Integralizagao (CRI).

CAPITULO
REMUNERAGCAO, AMORTIZAGAO E RESGATE

6.1. Remuneracdo. A Remuneracdo sera composta pelos Juros Remuneratorios
incidentes sobre o Valor Nominal Unitario Atualizado desde a primeira Data de
Integralizacdo (CRI), valido para todas as séries, e sera devida nas respectivas Datas de
Pagamento estipuladas para tanto nos respectivos Cronogramas de Pagamentos.

6.2. Atualizagdo Monetaria. O Valor Nominal Unitario ou o saldo do valor nominal
unitario sera atualizado mensalmente pela variagao positiva acumulada do INCC-DI, com
base em um ano com 360 (trezentos e sessenta) dias, a partir da primeira Data de
Integralizacao, até a Data de Vencimento, calculado de acordo com a formula abaixo:
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SDA=SDB X C
Onde:

SDA = Valor nominal unitario Atualizado, calculado com 08 (oito) casas
decimais, sem arredondamento;

SDB = Valor nominal unitario atualizado na primeira Data de
Integralizacdo ou saldo do valor nominal unitario atualizado apds cada
amortizagao ultima amortizagdo dos CRI, pagamento ou incorporagao dos Juros
Remuneratorios, se houver, o que ocorrer por ultimo, calculado com 08 (oito)
casas decimais, sem arredondamento;

C = Fator da variagcdo mensal positiva do INCC-DI, calculado com 08 (oito)
casas decimais, sem arredondamento, apurado conforme abaixo:

dep
C— (Nlm_2>dct
Nlm—3
Onde:
Nlm-2= Numero indice do INCC-DI do segundo més imediatamente

anterior ao més de emissdao dos CRI, ou Data de Aniversario. Para fins da
primeira atualizagdo monetéria, que ocorrerd em 20 de julho de 2023, sera
utilizado o nimero indice do més de maio de 2023;

Nlm-3= Numero indice do INCC-DI do terceiro més imediatamente
anterior ao més de emissao dos CRI, ou data de calculo. Para fins da primeira
atualizagdo monetaria, que ocorrera em 20 de julho de 2023, sera utilizado o
numero indice do més de abril de 2023;

dcp = Numero de dias corridos entre a Data de Aniversario
imediatamente anterior, conforme descrita no Anexo Cronograma de
Pagamentos, e a préoxima Data de Aniversario, sendo dcp um numero inteiro.
Para fins da primeira atualizagcdo monetaria, que ocorrera em 20 de julho de
2023, o dcp sera o numero de dias corridos entre a data primeira da
Integralizagao dos CRI e a primeira Data de Aniversario.

dct = Numero de dias corridos entre a Data de Aniversario
imediatamente anterior, conforme descrita no Anexo Cronograma de
Pagamentos, e a préxima Data de Aniversario, conforme descrita no Anexo
Cronograma de Pagamentos, sendo dcp um numero inteiro. Para fins da
primeira atualizagdo monetaria, que ocorrera em 20 de julho de 2023, o dct sera
igual a 30.
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Na hipotese de nao divulgagao do Nln. até qualquer uma das Datas de
Aniversario, conforme descritas nos Cronogramas de Pagamentos por qualquer
razao, impossibilitando, portanto, o calculo final do valor entdo devido pela
aplicagao do fator da variagéo positiva do IPCA, sera aplicada a ultima variagdo
positiva do indice conhecida.

A aplicacdo do INCC-DI, ocorrera na menor periodicidade permitida por lei,
prescindindo eventual modificagdo da periodicidade de aplicagdo da correcéo
monetaria de aditamento a presente Cédula ou qualquer outra formalidade.

A aplicacdo do INCC-DI observara o disposto abaixo:

(i)  Na hipdtese de extingdo, limitacdo e/ou nio divulgagdo do INCC-DI por
mais de 10 (dez) dias consecutivos apds a data esperada para sua
apuragao e/ou divulgagao, ou no caso de impossibilidade de aplicagéo do
INCC-DI por proibicao legal ou judicial, sera utilizado o novo parametro
legalmente estabelecido em substituicdo ao INCC-DI

(i)  Na falta de um novo parametro legalmente estabelecido em substituicao
ao INCC-DI, nos termos acima previstos, a Securitizadora deve convocar,
em até 5 (cinco) Dias Uteis da data em que tomar conhecimento da
inexisténcia de um novo parametro legalmente estabelecido em
substituicdo ao INCC-DI, assembleia geral de titulares dos CRI para
deliberacdo sobre o novo parametro para calculo da atualizagdo
monetaria da Operacao. Tal devera ser realizada dentro do prazo de 30
(trinta) dias contados da publicagdo do edital de convocagéo ou, caso nao
se verifique quérum para sua realizacdo em primeira convocag¢ao, no
prazo de 8 (oito) dias contados da nova publicacdo do edital de
convocagao.

(i) Tanto o INCC-DI quanto o novo indice citado acima, conforme o caso,
deveréo ser utilizados considerando idéntico nimero de casas decimais
divulgado pelo 6rgao responsavel por seu calculo;

(iv) Caso ndo haja acordo sobre o novo parédmetro de calculo da atualizagao
monetaria ou caso a assembleia geral de titulares dos CRI nao seja
realizada no prazo indicado nos Lastros, a Devedora devera realizar a
liquidagdo antecipada dos CRI, no prazo maximo de 30 (trinta) dias
corridos contados da data: (a) de encerramento da respectiva assembleia
geral de titulares dos CRI ou em prazo superior que venha a ser definido
em comum acordo em referida assembleia; ou (b) em que tal assembleia
deveria ter ocorrido.
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(v) Caso o INCC-DI ou seu substituto venha a ser divulgado antes da
realizacdo da assembleia geral de titulares dos CRI, a referida assembleia
nao sera mais realizada, e o INCC-DI, a partir da sua validade, voltara a
ser utilizado para o calculo da atualizagdo monetaria, permanecendo o
ultimo INCC-DI conhecido anteriormente a ser utilizada até a referida data
da divulgacéo.

6.3. Célculo dos Juros Remuneratorios. Os Juros Remuneratérios serdao pagos

mensalmente, em cada Data de Pagamento conforme descritas no Cronograma de
Pagamentos, e serao calculados de acordo com a férmula abaixo:

J = SDA x (Fator de Juros — 1)
Onde:

J= Valor nominal unitario dos juros acumulados no periodo, calculado
com 08 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

SDA = Conforme definido acima

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

dcp
, 30 Tdet
Fator de Juros = <L+ 1)360
are ~ |\100
Onde:
i= 10,0000 (dez inteiros);
dcp = conforme definido acima.
dct=  conforme definido acima.
6.4. Amortizacdo Ordinaria. Os CRI serdo ordinariamente amortizados na(s)

respectiva(s) Data(s) de Pagamentos estipuladas para tanto nos respectivos
Cronogramas de Pagamentos, observada eventual caréncia prevista no referido
cronograma (se aplicavel).

6.5. Célculo da Amortizacdo. O Saldo Devedor Atualizado sera pago em parcela
unica na Data de Vencimento, de acordo com a aplicagdo da seguinte formula:

AMI = SDA X TAI
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Onde:

AMI = Valor nominal unitario da i-ésima parcela de amortizagao, em reais,
calculado com 08 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

SDA = Conforme definido acima;

TAI= Taxa de amortizagao, expressa em percentual, com 04 (quatro) casas
decimais de acordo com o Cronograma de Pagamentos.

6.6. Calculo de Saldo Devedor. O Saldo devedor atualizado dos CRI sera calculado
da seguinte forma:

SDR = SDA — AMI

SDR = Saldo devedor atualizado remanescente apos a i-ésima amortizagao,
calculado com 08 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

SDA = Conforme definido acima;
AMI = Conforme definido acima.
Apos o0 pagamento da i-ésima parcela de amortizagdo, “SDR” assume o lugar

de “SDB” para efeito de continuidade de calculo da atualizagao.

6.7. Amortizacdo Extraordinaria e Resgate dos CRI. Os CRI serdo amortizados
extraordinaria ou compulsoriamente, observado o limite de 98% (noventa e oito por
cento) do saldo do Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI, com todo e qualquer
recurso oriundos de Créditos Imobiliarios, dos Direitos Creditérios e/ou quaisquer

valores relacionados as Garantias, ou resgatados de forma facultativa ou compulséria
(conforme o caso), de acordo com o previsto no Lastro nesse sentido, inclusive na
ocorréncia de vencimento antecipado dos Créditos Imobiliarios (e execugao das
Garantias), observada a Cascata de Pagamentos.

6.7.1. Os Créditos Imobiliarios serdo obrigatoriamente amortizados ou
resgatados, conforme o caso, de forma ordinaria e/ou extraordinaria, nas
hipéteses previstas no Lastro.

6.7.2. Os recursos recebidos pela Securitizadora no respectivo més de
arrecadagcao em decorréncia do pagamento dos Créditos Imobiliarios e de
quaisquer valores relacionados as Garantias serdao utilizados pela
Securitizadora de acordo com a Cascata de Pagamentos no proximo meés,
sempre na proxima Data de Pagamento.
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6.7.3. A correspondente amortizagdo extraordinaria ou o correspondente
resgate total dos CRI somente sera efetuado apds o recebimento dos
respectivos recursos, pela Securitizadora.

6.7.4. A Securitizadora devera informar a B3 com antecedéncia minima de 3
(trés) Dias Uteis em relacdo & data estipulada para a referida amortizacdo ou
resgate, conforme o caso, com copia ao Agente Fiduciario.

6.8. Valor de Pagamento Antecipado. Em qualquer hipétese, o valor a ser pago para

realizar qualquer forma de amortizacao extraordinaria ou qualquer forma de resgate
antecipado (incluindo o vencimento antecipado dos CRI) sera equivalente ao respectivo
Valor de Pagamento Antecipado aplicavel, observada a incidéncia da Remuneracéo, na
forma deste Capitulo, sendo certo que, na hipétese de resgate antecipado facultativo, o
Valor de Pagamento Antecipado sera acrescido do Prémio de Pagamento Antecipado
(conforme definido no Lastro).

6.9. Cronogramas de Pagamentos. Os Cronogramas de Pagamentos, inicialmente,

sao aqueles constantes do Anexo “Cronogramas de Pagamentos” e poderado ser

alterados pela Securitizadora para refletir eventuais alteragoes nos fluxos de amortizacao
dos CRI.

6.9.1. Em caso de alteracdo da tabela de amortizagdo, a Securitizadora
devera disponibilizar a B3 e ao Agente Fiduciario os novos fluxos de pagamento
dos CRI, por meio fisico ou eletrénico, na forma prevista neste Instrumento.

6.9.2. A Emissora devera informar a B3 com antecedéncia minima de 3 (trés)
Dias Uteis na hipdtese acima.

CAPITULO
VENCIMENTO ANTECIPADO

7.1. Eventos de Vencimento Antecipado. As obrigacdes da Devedora constantes do
Lastro poderao ser declaradas antecipadamente vencidas e imediatamente exigiveis, na
ocorréncia das hipoteses listadas no referido instrumento.

7.1.1. A ocorréncia de qualquer dos Eventos de Vencimento Antecipado
podera acarretar o vencimento antecipado das Notas Comerciais, e
consequentemente, o resgate antecipado total dos CRI.

7.1.2. Na hipétese acima, cabera a Securitizadora e/ou ao Agente Fiduciario
convocar uma Assembleia para deliberar sobre o vencimento antecipado das
Notas Comerciais e, consequentemente, o resgate antecipado total dos CRI.

7.1.3. Caso a Assembleia mencionada acima seja instalada em primeira ou
segunda convocagao, e os Titulares dos CRI decidam pela nao declaragao do
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vencimento antecipado, em quérum suficiente para atender o minimo exigido
neste instrumento para tanto, sera formalizada uma ata de Assembleia
aprovando a ndo declaracdo do vencimento antecipado.

7.1.4. Em caso de impossibilidade de realizacdo da Assembleia por falta de
quorum para instalagdo em primeira e segunda convocagdes e/ou em caso
auséncia de votos suficientes para deliberar sobre o nao vencimento
antecipado das Notas Comerciais, as Notas Comerciais serdo consideradas
como antecipadamente vencidas (e, portanto, os CRI nao serdao objeto de
resgate total) e sera formalizada uma ata de Assembleia constatando a
declaracdo do vencimento antecipado.

715. Em caso de declaragdo de vencimento antecipado, a B3 sera
comunicada imediatamente.

7.2. Pagamento do Vencimento Antecipado. Em caso de decretacdo do vencimento
antecipado, a Devedora devera efetuar o pagamento Valor de Pagamento Antecipado,
em até 5 (cinco) Dias Uteis a contar da notificagdo pela Securitizadora comunicando a

respeito da declaracao de vencimento antecipado das Notas Comerciais, nos termos do
Lastro.

7.21. Sem prejuizo do disposto acima, e sem prejuizo da obrigagdo de
pagamento da Devedora, na data de pagamento mencionada acima, a
Securitizadora podera, por conta e ordem da prépria Devedora, aplicar todo e
qualquer recurso existente no Patrimdnio Separado para o pagamento da
obrigacao prevista no Lastro.

7.2.2. A Emissora devera informar B3, em relagao ao evento de pagamento
acima, com antecedéncia minima de 3 (trés) Dias Uteis.

CAPITULO
DESPESAS

8.1. Responsabilidade da Devedora. Todas as Despesas da Operagdo sao de
responsabilidade da Devedora, nos termos do Lastro e deste instrumento, e observado
o disposto no Anexo “Despesas da Operacao”.

8.2. Responsabilidade da Securitizadora. A Securitizadora se obriga a arcar com as
todas as Despesas da Operagao, sempre com recursos da Devedora, das Garantias e/ou
retidos do valor a ser disponibilizado a Devedora, observado o disposto no Anexo
“Despesas da Operacdo”.

8.2.1. Exceto nos casos previstos em legislacao especifica, em nenhuma
hipétese os Titulares dos CRI terdo o direito de haver seus créditos no ambito
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da emissao dos CRI contra o patrimdnio da Securitizadora, sendo sua realizagao
limitada a liquidacao do Patriménio Separado.

8.2.2. Considerando-se que a responsabilidade da Securitizadora se limita ao
Patriménio Separado, nos termos da Lei 9.514 e da Lei 14.430, caso o
Patriménio Separado seja insuficiente para arcar com as despesas
mencionadas nos Documentos da Operacao, tais despesas serao suportadas
pelos Titulares dos CRI, na propor¢éo dos CRI titulados por cada um deles, caso
nao sejam pagas pela Devedora, parte obrigada por tais pagamentos.

8.2.3. Adicionalmente, ainda que as despesas acima sejam pagas pelos
Titulares dos CRI, deverdo ser acrescidas ao conceito de Obrigacdes
Garantidas, compondo o montante total devido pela Devedora quando de
eventual execucgao dos Créditos Imobiliarios e das Garantias.

8.3. Responsabilidade do Patrimbénio Separado. Sao despesas de responsabilidade
do Patriménio Separado aquelas indicadas no Anexo “Despesas da Operacdo” como
despesas de responsabilidade do Patriménio Separado, observado o disposto no Lastro.

8.4. Reponsabilidade dos Titulares dos CRI. Sdo despesas de responsabilidade dos
Titulares dos CRI aquelas indicadas no Anexo “Despesas da Operacdo” como despesas
de responsabilidade dos Titulares dos CRI, observado o disposto no Lastro. As despesas
a serem arcadas pelos Titulares dos de CRI a Securitizadora e/ou ao Agente Fiduciario,
conforme o caso, na defesa dos interesses dos Titulares dos CRI, incluem,
exemplificativamente:

(1) Despesas com contratacao de servigos de auditoria, assessoria legal,
fiscal, contabil e de outros especialistas;

(i) Custas judiciais, emolumentos e demais taxas, honorarios e despesas
incorridas em decorréncia dos procedimentos judiciais ou
extrajudiciais a serem propostos contra a Devedora ou terceiros,
objetivando salvaguardar, cobrar e/ou executar os créditos oriundos
do Lastro;

(iii) Despesas com viagens e estadias incorridas pelos administradores da
Securitizadora e/ou pelo Agente Fiduciario, bem como pelos
prestadores de servicos eventualmente contratados, desde que
relacionados com as medidas judiciais e/ou extrajudiciais necessarias
a salvaguarda dos direitos e/ou cobranga dos créditos oriundos do
Lastro;

(iv) Eventuais indenizagcbes, multas, despesas e custas incorridas em
decorréncia de eventuais condenagbes (incluindo verbas de
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sucumbéncia) em agdes judiciais propostas pela Securitizadora,
podendo a Securitizadora e/ou o Agente Fiduciario, conforme o caso,
solicitar garantia prévia dos Titulares dos CRI para cobertura do risco
da sucumbéncia; e/ou

(v) Remuneracao e as despesas reembolsaveis do Agente Fiduciario, nos
termos deste instrumento, bem como a remuneracdo do Agente
Fiduciario na hipotese de a Securitizadora permanecer em
inadimpléncia com relacdo ao pagamento desta por um periodo
superior a 30 (trinta) dias.

8.4.1. As despesas de responsabilidade dos Titulares dos CRI deverao ser
honradas independentemente de subordinagao.

8.4.2. No caso de destituicdo da Securitizadora nas condigdes previstas
neste instrumento, os recursos necessarios para cobrir as despesas com
medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a salvaguarda dos direitos e
prerrogativas dos Titulares dos CRI deverao ser previamente aprovadas pelos
Titulares dos CRI e adiantadas ao Agente Fiduciario utilizando-se o Patrimonio
Separado ou, caso insuficiente, pelos Titulares dos CRI, na proporgéao de CRI
detida por estes, na data da respectiva aprovagao.

8.4.3. Caso qualquer um dos Titulares dos CRI nao cumpra com obrigacoes
de eventuais aportes de recursos na Conta da Operagcdo nos termos aqui
definidos, para custear eventuais despesas necessarias a salvaguardar seus
interesses, e nao haja recursos suficientes no Patrimodnio Separado para fazer
frente a tal obrigagdo, a Securitizadora estara autorizada a realizar a
compensacgao de eventual pagamento de Remuneracdo e amortizagdo de
principal dos CRI a que estes Titulares dos CRI inadimplentes tenham direito
com os valores gastos pela Securitizadora e/ou pelos demais Titulares dos CRI
adimplentes com estas despesas, e serao realizados fora do ambito da B3 S.A.
— Brasil, Bolsa, Balcao — Balcao B3.

8.5. Fundo de Despesas. A Operagao contara com a Garantia do Fundo de Despesa,
a ser mantido na Conta da Operacao.

8.5.1.0 Fundo de Despesa sera constituido por meio da retencao do Valor de
Constituicdo do Fundo de Despesa pela Securitizadora, por conta e ordem da
Devedora, sobre os recursos de Integralizagées (NC) a serem disponibilizados
a Devedora, nos termos deste instrumento.

8.5.2.Os recursos do Fundo de Despesa serado utilizados pela Securitizadora
para cobrir as Despesas Recorrentes, Despesas Extraordinarias, Despesas do
Patriménio Separado, bem como, eventual inadimplemento de obrigagdes
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pecuniarias por parte da Devedora e/ou de Garantidores assumidas nos
Documentos da Operacao.

8.5.3.Toda vez que, por qualquer motivo, os recursos do Fundo de Despesa
venham a ser iguais ou inferiores ao Valor Minimo do Fundo de Despesa, a sua
recomposicao ocorrera por meio de aporte direto da Devedora, que estara
obrigada a recompor o referido fundo até o valor equivalente a 3 (trés) PMTs
subsequentes.

8.5.4.A recomposicdao pela Devedora acima sera realizada por meio de
depdsito na Conta da Operagdo em até 5 (cinco) Dias Uteis contados do envio
de comunicagao nesse sentido pela Securitizadora a Devedora.

8.5.5.0 descumprimento da obrigagdo de recomposicdo acima sera
considerado como inadimplemento de obrigacdo pecuniaria e sujeitara a
Devedora as mesmas penalidades de qualquer inadimplemento pecuniario
previstas neste instrumento.

8.5.6. Sem prejuizo do acima disposto, apds o langamento do Empreendimento,
uma vez verificado que os Direitos Creditdrios sao suficientes para o pagamento
das Despesas da Operacéo e Obrigagdes Garantidas, ndo havera necessidade
de manutencado do Fundo de Despesas e 0 seu eventual saldo sera destinado
para o Fundo de Obras.

8.5.7. Em nenhuma hipotese a Securitizadora incorrera em antecipagéo de
Despesas da Operacgao e/ou suportara Despesas da Operagcdo com recursos

proprios.
CAPiTULO
ORDEM DE PAGAMENTOS
9.1. Ordem de Pagamentos. Observado o disposto no Lastro a esse respeito, os

valores depositados na Conta da Operagcdo como consequéncia do pagamento dos
Créditos Imobiliarios, dos Direitos Creditorios e de valores oriundos de qualquer das
Garantias, devem ser aplicados pela Securitizadora de acordo com a Cascata de
Pagamentos.

CAPIiTULO
GARANTIAS

10.1.  Garantias. Em garantia do cumprimento das Obrigagcbes Garantidas, serdo
constituidas as Garantias descritas neste Capitulo, as quais devem permanecer validas
e exequiveis até a integral liquidagao das Obrigagcoes Garantidas.

10.2.  Disposi¢des das Garantias. As regras e disposi¢coes aplicaveis as Garantias,
incluindo disposicdées comuns aplicaveis a todas as Garantias, bem como regras

41
Este documento foi assinado digitalmente por Bianca Galdino Batistela, Luiz Carlos Viana Girao Junior, Rodrigo Geraldi Arruy, Luis
Felipe Carlomagno Carchedi, Mara Cristina Lima e Maria Carolina Abrantes Lodi De Oliveira.
Para verificar as assinaturas va ao site https://www.portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o cédigo DD04-00B3-5A6C-58F6.

Este documento foi assinado digitalmente por Bianca Galdino Batistela, Luiz Carlos Viana Girao Junior, Rodrigo Geraldi Arruy, Luis Felipe Carlomagno Carchedi, Mara Cristina Lima e Maria Carolina Abrantes Lodi

De Oliveira.
Para verificar as assinaturas va ao site https://www.portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o cédigo DD04-00B3-5A6C-58F6.



aplicaveis a constituigdo, manutencgao, utilizagdo, excussao/execugao e quitagao das
Garantias, estdo descritas no Lastro e nos respectivos Contratos de Garantia de forma
pormenorizada (cuja cépia foi disponibilizada aos Titulares dos CRI), e séo refletidas
neste instrumento, de forma resumida.

10.3. Fianca. O Fiador compareceu ao Lastro para prestar a Fianca, solidaria, nos
termos e condigdes estipulados no Lastro.

10.4.  AFIl. A Operagao contara com a garantia real imobiliaria representada pela AFI,
nos termos do Contrato de AFl e do Lastro. Sendo certo que a mecanica de venda das
Unidades devera observar o disposto no Lastro a esse respeito.

10.5.  CF. A Operacao contara com a garantia real representada pela CF, nos termos
do Contrato de CF e do Lastro, sendo que os recursos dos Direitos Creditérios serao
integral e exclusivamente pagos na Conta da Arrecadadora, para que sejam transferidos
pela Emissora para a Conta da Operacdo e aplicados de acordo com a Cascata de
Pagamentos.

10.6. Gestao dos Direitos Creditérios. Toda a gestdo dos Direitos Creditorios,
incluindo, mas nao apenas, a sua cobranca, sera realizada pela Devedora, conforme os
termos e condi¢cdes do Contrato de CF, observadas as responsabilidades de
acompanhamento e monitoramento reservadas a Securitizadora e ao Agente de
Monitoramento, conforme disposto no Lastro.

10.7. Liberacdo da AFI. A Devedora podera requerer a Securitizadora a liberagao da
AFI que recai sobre as Unidades e, para tanto, devera ser observado o disposto no Lastro
e no Contrato de AFI a esse respeito.

CAPITULO
LTV

11.1.  LTV. O LTV devera ser observado pela Devedora, a todo o tempo, a partir da
ndo denuncia da incorporagdo do Empreendimento ou do inicio das obras do
Empreendimento, o que ocorrer primeiro, até a quitagao integral das Obrigagdes
Garantidas.

11.2.  Verificacdo do LTV. A Securitizadora sera responsavel por verificar,

mensalmente a partir do prazo previsto no item 11.1., o cumprimento do LTV, nas
respectivas Datas de Verificagao, sem prejuizo de verificagdes realizadas em outras
datas que nao sejam Datas de Verificagcao, a exclusivo critério da Securitizadora.

11.3. Descumprimento do LTV. Caso seja constatado, na Data de Verificagdo, o
descumprimento do LTV, a Securitizadora podera utilizar os recursos disponiveis na
Conta da Operagao para recompor o LTV, nos termos do item (x) da Cascata de
Pagamentos e, caso tais recursos ndo sejam suficientes para tanto, a Securitizadora
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notificara a Devedora para que realize o depdsito, na Conta da Operagao, em montante
suficiente para reestabelecer integralmente o LTV, sob pena de vencimento antecipado
das Notas Comerciais, nos termos do item (xxxvi) da Clausula 9.1. do Lastro. Sendo
certo, que durante o periodo de obra, tal recurso ira compor o Fundo de Obra; e quando,
apos a conclusao da obra (encerramento da oferta) sera destinada para a Amortizacao
Extraordinaria Compulséria das Notas Comerciais (conforme definido no Lastro).

11.3.1. A recomposicao prevista acima devera ser realizada, pela Devedora,
em até 5 (cinco) Dias Uteis contados do envio de notificagdo mencionada acima,
sendo certo que a notificacao que trata a Clausula 11.3. podera ser recorrente,
caso nao seja restabelecido o LTV.

11.3.2. Caso a Devedora e/ou o(s) Fiador(es) ndo recomponha(m) o LTV nos
termos acima, esta ficara sujeita ao pagamento da Multa por Descumprimento
conforme calculo estabelecido no Anexo “Férmulas”, até o devido
reestabelecimento.

11.3.3. Sem prejuizo do acima disposto, a Securitizadora podera utilizar os
recursos oriundos dos Direitos Creditérios depositados na Conta da Operacao
para o pagamento da Multa por Descumprimento, nas respectivas Datas de
Pagamento, até que o LTV seja reestabelecido.

CAPITULO
PATRIMONIO SEPARADO

12.1. Patriménio Separado. O Patrimbnio Separado é unico e indivisivel.

12.2.  Separacao Patrimonial. O Patriménio Separado é destacado do patriménio da

Securitizadora e passa a constituir patriménio separado distinto, que nao se confunde
com o da Securitizadora, destinando-se especificamente ao pagamento dos CRI e das
demais obrigagcbes relativas ao Patriménio Separado e se manterd apartado do
patrimdnio da Securitizadora até que se complete o resgate de todos os CRI, nos termos
da Lei 14.430.

12.3. Isencéo do Patriménio Separado. O Patriménio Separado:

(i) Nao se confunde com o patriménio da Securitizadora;

(i) Ficara apartado do patrimbnio da Securitizadora até que se complete
o resgate da totalidade dos CRI;

(iii) Destina-se exclusivamente a liquidacdo dos CRI, bem como ao
pagamento dos respectivos custos e obrigacbes previstas nos
Documentos da Operagao;

(iv) Esta isento de qualquer agao ou execug¢ao promovida por credores da
Securitizadora;
S . . : . : : . . . . 43
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(v) Nao é passivel de constituicdo de garantias ou de excussado por
quaisquer credores da Securitizadora, por mais privilegiados que
sejam; e

(vi) Responde exclusivamente pelas obriga¢gdes inerentes aos CRI.

12.4.  Administracédo do Patrimbnio Separado. A Securitizadora, sujeita as disposicoes
do Lastro e deste instrumento, administrara ordinariamente o Patriménio Separado,
promovendo as diligéncias necessarias a manutengéo de sua regularidade, notadamente
a dos fluxos de pagamento recebidos na Conta da Operagdo, bem como das parcelas
de amortizagao do principal, Remuneragao e demais encargos acessorios, dos CRI.

12.4.1. O exercicio social do Patrimbnio Separado encerrar-se-a em
dezembro de cada ano, quando serdo levantadas e elaboradas as
demonstragdes financeiras do Patriménio Separado, bem como enviara ao
Agente Fiduciario, as quais serao auditadas por auditor independente.

12.4.2. Caso seja verificada a insolvéncia da Securitizadora, com relagao as
obrigacoes assumidas neste instrumento, o Agente Fiduciario, devera realizar
imediata e transitoriamente a administracao do Patriménio Separado.

12.4.3. Em até 15 (quinze) dias a contar da ciéncia do evento acima, pelo
Agente Fiduciario, do Patrimbnio Separado, devera ser convocada uma
Assembleia, na forma estabelecida neste instrumento.

12.4.4. A Assembleia devera deliberar pela liquidacdo do Patrimonio
Separado, quando sera contratada instituicao liquidante, ou pela continuidade
de sua administracdo por nova securitizadora, neste caso, sendo devida
remuneracgao desta Ultima.

12.5. Investimentos Permitidos. Em relagdo aos recursos que venham a ser
depositados na Conta da Operacao fica estabelecido que a Securitizadora somente
podera aplicar tais recursos nos Investimentos Permitidos, aplicando a integralidade dos
recursos retidos na Conta da Operagao de acordo com a melhor op¢ao de investimento
disponivel entre tais Investimentos Permitidos, a critério da Securitizadora, sem
necessidade de autorizacado prévia, observado, no entanto, que somente podem ser
escolhidos Investimentos Permitidos que tenham valores, prazos ou datas de resgate
que permitam o pagamento das Obrigagcdes Garantidas.

12.6. Insuficiéncia de Ativos. A insuficiéncia dos bens do Patriménio Separado nao

dara causa a declaragao de sua quebra, cabendo, nessa hipétese, a Emissora, ou ao
Agente Fiduciario, caso a Emissora nao o faca, convocar Assembleia de Titulares de CRI
para deliberar sobre as normas de administracao ou liquidagdo do Patriménio Separado.
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12.6.1. A Assembleia de Titulares de CRI devera ser convocada na forma na
forma prevista neste Termo de Securitizacdo, com, no minimo, 15 (quinze) dias
de antecedéncia para primeira convocacido e 8 (oito) dias para a segunda
convocagao nao sendo admitida que a primeira e a segunda convocagao sejam
realizadas no mesmo dia, e sera instalada (a) em primeira convocacao, com a
presenga de beneficiarios que representem, no minimo, 2/3 (dois tergos) do
valor global dos titulos, conforme inciso |, paragrafo 3°, do artigo 30 da Lei
14.430; ou (b) em segunda convocacao, independentemente da quantidade de
beneficiarios, conforme inciso Il, paragrafo 3°, do artigo 30 da Lei 14.430.

12.6.2. Na Assembleia de Titulares de CRI acima descrita, serdo consideradas
validas as deliberacbes tomadas pela maioria dos presentes, em primeira ou
em segunda convocacado. Adicionalmente, a Emissora podera promover, a
qualquer tempo e sempre sob a ciéncia do Agente Fiduciario, o resgate da
emissdo mediante a dacdo em pagamento dos bens e direitos integrantes do
patriménio separado aos titulares dos CRI nas seguintes hipoteses: | - caso a
assembleia geral ndo seja instalada, por qualquer motivo, em segunda
convocacdao; ou Il - caso a assembleia geral seja instalada e os titulares dos CRI
nao decidam a respeito das medidas a serem adotadas.

12.6.3. A Assembleia acima prevista deliberara, inclusive, sobre o aporte de
recursos pelos Titulares dos CRI para arcar com as Despesas da Operacéo,
observando os procedimentos do artigo 25 inciso IV alinea “a” da Resolugao
CVM n.° 60 e observado do disposto neste instrumento.

12.6.4. Independentemente da realizagdo da referida Assembleia descrita
acima, ou da deliberagéo dos Titulares dos CRI pelos aportes de recursos, as
despesas sao de responsabilidade do Patrimbnio Separado e, dos Titulares dos
CRI, nos termos definidos neste instrumento, ndo estando os prestadores de
servicos desta emissdo, em conjunto ou isoladamente, obrigados pelo
pagamento ou adiantamento de tais despesas.

12.6.5. As despesas que eventualmente nao tenham sido saldadas na forma
desta Clausula serao consideradas como um passivo do Patriménio Separado
e deverao ser liquidadas quando houver recursos disponiveis para esse fim.

12.7.  Requisitos Normativos. Para fins do disposto na Resolugago CVM 60, a
Securitizadora declara que:

0] A custddia de 1 (uma) via assinada digitalmente da Escritura de
Emissdao de CCIl e de 1 (uma) via assinada digitalmente do Lastro e
seus eventuais aditamentos, sera realizada pela Instituicao Custodiante
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(ii) Cabera a Securitizadora a guarda e conservagao de 1 (uma) via
assinada digitalmente da Escritura de Emissao de CCl e 1 (uma) via
assinada digitalmente do Lastro e seus eventuais futuros aditamentos;

(iii) A arrecadacgao, o controle e a cobranca dos Créditos Imobiliarios sdo
atividades que serao realizadas pela Securitizadora; e

(iv) A Securitizadora sera responsavel pela emissao, quando cumpridas as
condicbes estabelecidas e mediante anuéncia do Agente Fiduciario,
do termo de liberacao das Garantias, nos moldes do Anexo “Termo de
Liberacéo de Garantias” deste instrumento.

12.8. Eventos de Liguidacdo do Patrimbnio Separado. A ocorréncia de insolvéncia da

Securitizadora ou de qualquer um dos seguintes eventos ensejara a assun¢ao imediata
da administracao do Patrimbnio Separado pelo Agente Fiduciario, sendo certo que,
nesta hipotese, o Agente Fiduciario devera convocar uma Assembleia, nos termos deste
instrumento, para deliberar sobre a forma de administracdo e/ou liquidagcédo, do
Patrimbnio Separado:

(i Pedido por parte da Securitizadora de qualquer plano de recuperacao
judicial ou extrajudicial a qualquer credor ou classe de credores,
independentemente de ter sido requerida ou obtida homologagio
judicial do referido plano; ou requerimento, pela Securitizadora, de
recuperagcdo judicial, independentemente de deferimento do
processamento da recuperagdo ou de sua concessido pelo juiz
competente;

(i) Extincao, liquidagao, dissolugao, declaragao de insolvéncia, pedido de
autofaléncia, pedido de faléncia formulado por terceiros, nao
contestado ou elidido no prazo legal, ou decretacao de faléncia da
Securitizadora; e

(iii) Nao pagamento pela Securitizadora das obrigacbes pecuniarias
devidas a qualquer dos Titulares dos CRI, nas datas previstas nos
Documentos da Operago, ndo sanado no prazo de 10 (dez) Dias Uteis,
contado da data de vencimento original, desde que a Securitizadora
tenha recebido os valores correspondentes para satisfagdo das
respectivas obrigagdes pecuniarias.

12.8.1. A Securitizadora obriga-se a, tédo logo tenha conhecimento de qualquer
dos eventos descritos acima, comunicar imediatamente o Agente Fiduciario.
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12.8.2. Em até 15 (quinze) dias a contar da ciéncia do evento acima, pelo
Agente Fiduciario, do Patrimbnio Separado, devera ser convocada uma
Assembleia, nos termos das clausulas abaixo.

12.8.3. As Partes concordam, ainda, que a liquidacao do Patriménio Separado
nao implica e/ou configura qualquer evento de resgate antecipado dos CRI.

12.8.4. A Assembleia devera deliberar pela liquidacdo do Patrimonio
Separado, (hipotese na qual os respectivos Titulares dos CRI presentes em
referida Assembleia deverao nomear o liquidante e as formas de liquidacao) ou
pela nao liquidacdo do Patrimbnio Separado (hipétese na qual devera ser
deliberada a administragdo do Patrimbnio Separado por nova securitizadora ou
nomeagao de nova securitizadora, fixando as condicbes e os termos para
administracao, bem como sua respectiva remuneracao).

12.8.5. A Assembleia prevista acima devera ser realizada no prazo de até 20
(vinte) dias, contados da data de publicagdo do edital relativo a primeira
convocacao que devera informar, além da ordem do dia, o local, a data e a hora
em que a Assembleia sera realizada. Na hipotese de nao instalacao da
Assembleia em primeira convocacao, devera ocorrer nova convocagao por
meio da publicagao de novo edital que devera informar, além da ordem do dia,
o local, a data e a hora em que a Assembleia sera realizada em segunda
convocacgdo. A referida Assembleia ndo podera ser realizada, em segunda
convocacgado, em prazo inferior a 8 (oito) dias, contados da data em que foi
publicado o segundo edital. A Assembleia instalar-se-4, em primeira
convocagao, com a presenga de qualquer numero Titulares de CRI em

circulagao, na forma do artigo 28 da Resolugdo CVM 60.

12.8.6. A Assembleia convocada para deliberar sobre qualquer evento de
liquidagdo do Patrimdnio Separado decidira, pela maioria absoluta dos votos
dos Titulares dos CRI presentes, em primeira ou em segunda convocagao para
os fins de liquidagao do Patriménio Separado, enquanto o quérum requerido
para deliberagao pela substituicdo da Securitizadora na administragao do
Patrimbénio Separado sera de até 50% (cinquenta por cento) do Patriménio
Separado, conforme paragrafo 4° do artigo 30 da Resolugdo CVM 60.

12.8.7. As Partes concordam, ainda, que ocorrendo a liquidagao do Patriménio
Separado os CRI serao liquidados antecipadamente via B3 S.A. — Brasil, Bolsa,
Balcdo — Balcdo B3 ou por meio de dacdo em pagamento na forma abaixo
prevista.

12.8.8. A instituicao liquidante sera a propria Securitizadora, caso esta nao
tenha sido destituida da administracdo do Patrimdnio Separado nos termos aqui
previstos.
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12.8.9. O Agente Fiduciario podera promover a liquidagdo do Patrimonio
Separado com o consequente resgate dos CRI mediante a dagdo em
pagamento dos bens e direitos integrantes do patrimdnio separado aos seus
Titulares de CRI nas seguintes hipéteses: (i) caso a Assembleia Geral de que
trata a Clausula 12.8.3. ndo seja instalada, por qualquer motivo, em segunda
convocacao ou (ii) caso a Assembleia Geral de que trata a Clausula 12.8.3. seja
instalada e os Titulares de CRI ndo decidam a respeito das medidas a serem
adotadas.

12.9. Liquidacdo. A liquidagao do Patrimbnio Separado sera realizada mediante
transferéncia dos bens e direitos integrantes do Patriménio Separado aos Titulares dos
CRI, inclusive por meio de dacdo em pagamento, resultado da satisfacdo dos
procedimentos de execugao/excussdao dos direitos e garantias, na propor¢do dos
créditos representados pelos CRI em Circulagao que cada um deles é titular, para fins
de extingao de toda e qualquer obrigacdo da Securitizadora decorrente dos CRI.

CAPITULO
SECURITIZADORA

13.1.  Obrigacdes. Sem prejuizo das demais obrigagdes assumidas neste instrumento,
a Securitizadora obriga-se, adicionalmente, a:

(i) Administrar o Patriménio Separado, mantendo para o mesmo registro
contabil proprio e independente de suas demonstragdes financeiras;

(i) Elaborar e publicar as demonstragdes financeiras do Patriménio
Separado;
(iii) Enviar ao Agente Fiduciario as demonstragbes financeiras do

Patriménio Separado em até 3 (trés) meses apdés o término do
exercicio social, conforme indicado na Clausula “Administracdo do

Patrimbnio Separado”;

(iv) Informar todos os fatos relevantes acerca da Operacgdo e da propria
Securitizadora diretamente ao Agente Fiduciario, por meio de
comunicagdo por escrito em até 2 (dois) Dias Uteis a contar de sua
ciéncia, bem como aos participantes do mercado, conforme aplicavel,
observadas as regras da CVM;

(V) Submeter, na forma da lei, suas contas e demonstragdes contabeis,
bem como as demonstragdes financeiras relacionadas ao Patrimdnio
Separado, a exame por empresa de auditoria e em observancia ao
disposto na Resolugao CVM 80;
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(Vi)

(vii)

(viii)

(ix)

(x)

(xi)

(xii)

(xiii)
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Informar ao Agente Fiduciario, em até 2 (dois) Dias Uteis de seu
conhecimento, qualquer descumprimento por eventuais prestadores
de servigos contratados em razado da Emissdo de obrigagdo constante
deste instrumento e dos demais Documentos da Operacéo;

Efetuar, em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da apresentacdo de
cobranga pelo Agente Fiduciario, nos termos deste instrumento, o
pagamento de todas as despesas incorridas e comprovadas pelo
Agente Fiduciario que sejam necessarias para proteger os direitos,
garantias e prerrogativas dos Titulares dos CRI ou para a realizacao de
seus créditos;

Manter sempre atualizado seu registro de companhia aberta perante a
CVM;

Manter contratada, durante a vigéncia deste instrumento, instituicao
financeira habilitada para a prestacéo do servigo de Banco Liquidante;

Nao realizar negdcios e/ou operagdes alheios ao objeto social definido
em seu estatuto social ou que nao estejam expressamente previstos e
autorizados em seu estatuto social; ou, ainda, que que nao tenham sido
previamente autorizados com a estrita observancia dos procedimentos
estabelecidos em seu estatuto social, sem prejuizo do cumprimento
das demais disposicdes estatutarias, legais e regulamentares
aplicaveis;

Nao praticar qualquer ato em desacordo com seu estatuto social e/ou
com os Documentos da Operacao, em especial os que possam, direta
ou indiretamente, comprometer o pontual e integral cumprimento das
obrigacdes assumidas neste Instrumento;

Comunicar, em até 2 (dois) Dias Uteis, ao Agente Fiduciario, por meio
de notificagdo, a ocorréncia de quaisquer eventos e/ou situacdes que
possam, no juizo razoavel do homem ativo e probo, colocar em risco o
exercicio, pela Securitizadora, de seus direitos, garantias e
prerrogativas, vinculados aos bens e direitos integrantes do Patrimbnio
Separado e que possam, direta ou indiretamente, afetar negativamente
os interesses da comunhao dos Titulares dos CRI conforme disposto
no presente Termo de Securitizagao;

Nao pagar dividendos com os recursos vinculados ao Patrimdnio
Separado;
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(xiv) Manter em estrita ordem a sua contabilidade, por meio da contratagao
de prestador de servigo especializado, a fim de atender as exigéncias
contabeis impostas pela CVM as companhias securitizadoras, bem
como efetuar os respectivos registros de acordo com 0s principios
fundamentais da contabilidade do Brasil, permitindo ao Agente
Fiduciario o acesso irrestrito aos livros e demais registros contabeis da
Securitizadora;

(xv) Manter validos e regulares todos os alvaras, licengas, autorizagdes ou
aprovagdes necessarias ao regular funcionamento da Securitizadora,
efetuando todo e qualquer pagamento necessario para tanto;

(xvi) Manter seus livros contabeis e societarios regularmente abertos e
registrados na junta comercial de sua respectiva sede social, na forma
exigida pela legislacdo aplicavel e pelas demais normas
regulamentares, em local adequado e em perfeita ordem;

(xvii) Manter em dia o pagamento de todos os tributos devidos em ambito
federal, estadual ou municipal ou esta em discussdao na esfera
administrativa ou judicial, cuja aplicabilidade e/ou exigibilidade esteja
suspensa;

(xviii)  Manter ou fazer com que seja mantido em adequado funcionamento,
diretamente ou por meio de seus agentes, servico de atendimento aos
Titulares dos CRI;

(xix) Indenizar os Titulares dos CRI em razao de prejuizos que causar por
descumprimento de disposi¢ao legal ou regulamentar, por negligéncia
ou administragdo temeraria ou, ainda, por desvio da finalidade do
Patriménio Separado, conforme determinado por decisao final judicial
e/ou administrativa;

(xx) Fornecer aos Titulares dos CRI, no prazo de 10 (dez) Dias Uteis
contados do recebimento da solicitacdo respectiva, informacdes
relativas aos Créditos Imobiliarios;

(xxi) Caso entenda necessario e a seu exclusivo critério, substituir durante
a vigéncia dos CRI um ou mais prestadores de servico envolvidos na
presente Emissao, independentemente da anuéncia dos Titulares dos
CRI por meio de Assembleia ou outro ato equivalente, desde que nao
prejudique no pagamento da remuneragao do CRI, por outro prestador
devidamente habilitado para tanto, a qualquer momento. Nesta
hipotese, caso a remuneragao dos novos prestadores de servigos seja
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superior aquela paga aos atuais, tal substituicao devera ser aprovada
previamente e por escrito pela Devedora;

(xxii)  Informar e enviar todos os dados financeiros, atos societarios e
organograma necessarios a realizagdo do relatorio anual, conforme
Resolugdago CVM 17, que venham a ser solicitados pelo Agente
Fiduciario, os quais deverdao ser devidamente encaminhados pela
Securitizadora em até 30 (trinta) dias antes do encerramento do prazo
para disponibilizacao na CVM do relatério anual do Agente Fiduciario.
No mesmo prazo acima, enviar declaracdo assinada pelos
Representantes da Securitizadora, na forma do seu estatuto social,
atestando (i) que permanecem validas as disposi¢des contidas nos
documentos da emissao; e (ii) a ndao ocorréncia de qualquer das
hipéteses de vencimento antecipado e inexisténcia de
descumprimento de obrigagbes da Securitizadora perante os
investidores;

(xxiii)  Informar ao Agente Fiduciario a ocorréncia de qualquer Evento de
Vencimento Antecipado e/ou evento de liquidagdo do Patriménio
Separado, no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis a contar de sua ciéncia;

(xxiv)  Elaborar os relatérios mensais, em até 30 (trinta) dias, contados do
encerramento do més a que se referirem, sendo certo que, o referido
relatério mensal devera incluir, no minimo, o conteludo constante no
Suplemento E da Resolugao da CVM 60, devendo ser disponibilizado
pela Securitizadora no sistema Fundos.NET, conforme Oficio Circular
da CVM/SEP n° 1/2021;

(xxv)  Conceder, sempre que solicitada pelos Titulares dos CRI, acesso
completo e irrestrito aos relatérios de gestdo dos (e a qualquer
informagdo que tiver sobre) Créditos Imobiliarios e/ou Garantias,
conforme o caso, vinculados aos CRI;

(xxvi)  Assegurar a existéncia e a validade das Garantias vinculadas a Oferta,
bem como a sua devida constituigao e formalizagao;

(xxvii)  Assegurar a constituigado de regime fiduciario sobre os bens e direitos
integrantes do Patrim6nio Separado;

(xxviii) Assegurar a existéncia e a integridade dos Créditos Imobiliarios, ainda
que sob a custodiada por terceiro contratado para esta finalidade;

(xxix)  Assegurar que os direitos incidentes sobre os Créditos Imobiliarios,
inclusive quando custodiados por terceiro contratado para esta
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finalidade, ndo sejam cedidos a terceiros uma vez que providenciara o
bloqueio junto a B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao — B3; e

(xxx)  Fornecer ao Agente Fiduciario os seguintes documentos e
informagoes:

(a)

(b)

(c)

(d)

(e)
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Em até 90 (noventa) dia a contar da data de encerramento do
exercicio social, ou dentro de 5 (cinco) Dias Uteis a contar da
respectiva data de publicagdo, o que ocorrer primeiro, copias
de (1) todos os seus demonstrativos financeiros e contabeis,
auditados, inclusive dos demonstrativos do Patriménio
Separado, bem como da Devedora e dos Garantidores,
conforme aplicavel; e (2) todas as informagdes periodicas e
eventuais exigidas pelos normativos da CVM, nos prazos ali
previstos, incluindo relatérios, comunicados ou demais
documentos que devam ser entregues a CVM, na dataem que
tiverem sido encaminhados, por qualquer meio, aquela
autarquia;

Encaminhar para o Agente Fiduciario dentro de, no maximo,
90 (noventa) dias apds o término de cada exercicio social,
copia das demonstracdes financeiras consolidadas e
auditadas do Fiador ou de seus balancetes anuais;

Dentro de 10 (dez) Dias Uteis, copias de todos os documentos
e informacoes, inclusive financeiras e contabeis, fornecidos
pela Devedora (e desde que por elas entregues), nos termos
da legislacao vigente;

Dentro de 10 (dez) Dias Uteis, qualquer informacéo ou cépia
de quaisquer documentos que lhe sejam solicitados,
permitindo que o Agente Fiduciario, por meio de seus
Representantes previamente indicados, tenha acesso aos
seus livros e registros contabeis, bem como aos respectivos
registros e relatérios de gestdo e posigdo financeira
referentes ao Patrimonio Separado;

Dentro de 10 (dez) Dias Uteis da data em que forem
publicados, cépias dos avisos de fatos relevantes e atas de
assembleias gerais, reunides do conselho de administracéo e
da diretoria da Securitizadora que, de alguma forma,
envolvam o interesse dos Titulares dos CRI; e
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() Copia de qualquer notificagdo judicial, extrajudicial ou
administrativa que, de alguma forma, envolvam o interesse
dos Titulares dos CRI, recebida pela Securitizadora em até 10
(dez) Dias Uteis contados da data de seu recebimento ou
prazo inferior se assim exigido pelas circunstancias.

13.2. Declaragdes. A Securitizadora se responsabiliza pela exatidao das informacdes
e declaragdes por ela prestadas, a qualquer tempo, ao Agente Fiduciario e aos Titulares
dos CRI, ressaltando que analisou diligentemente, em conformidade com o relatério de
auditoria juridica e opinido legal da operacao, os documentos relacionados com os CRI,
para verificacdo de sua legalidade, veracidade, auséncia de vicios, consisténcia,
correcao e suficiéncia das informagdes disponibilizadas aos Titulares dos CRI. Assim, a
Securitizadora, neste ato, declara que:

(i)

(ii)

(iii)

(iv)

(v)

(vi)
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E uma sociedade devidamente constituida e em funcionamento de
acordo com a legislagdo e regulamentagdo em vigor na Republica
Federativa do Brasil;

Possui plena capacidade e legitimidade para celebrar o presente
instrumento, realizar todas as operag¢des aqui previstas e cumprir todas
as obrigagdes principais e acessorias aqui assumidas;

Tomou todas as medidas de natureza societaria e outras
eventualmente necessarias para autorizar a celebragdo deste
instrumento, bem como para cumprir todas as obrigagcdes nele
assumidas;

Os seus Representantes ou mandatarios que assinam este instrumento
tém poderes estatutarios e/ou legitimamente outorgados para assumir
as obrigagdes estabelecidas neste instrumento;

Nao ha qualquer ligagao entre a Securitizadora e o Agente Fiduciario
que impecga alguma das Partes de exercer plenamente suas funcgoes;

A celebragdo do presente instrumento e o cumprimento das
obrigagdes que ora assume:

(@) Nao violam qualquer disposi¢ao contida em seus documentos
societarios e regulamentos internos;

(b) Nao violam qualquer lei, regulamento, decisdo judicial,
administrativa ou arbitral a que esteja vinculada;

(c) Nao exigem consentimento, acdo, aprovagao ou autorizacao
de qualquer natureza, além daquelas aqui previstas;
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(vii)

(viii)

(ix)

(x)

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)
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(d) Nao acarretam, direta ou indiretamente, o descumprimento,
total ou parcial, de quaisquer contratos ou instrumentos, de
qualquer natureza, firmados por quaisquer das Partes ou de
que suas respectivas Controladora(s), Controlada(s) e/ou
Afiliadas sejam parte ou aos quais estejam vinculados, a
qualquer titulo;

Tem todas as autorizagcdes e licengas relevantes exigidas pelas
autoridades federais, estaduais € municipais para o exercicio de suas
atividades, sendo todas elas validas;

Tem ciéncia de que a presente Operacdo possui o carater de
“operacdo estruturada”, razdo pela qual conhece os termos e
condicbes dos Documentos da Operagcdo e que nenhum dos
Documentos da Operacao pode ser interpretado isoladamente;

E legitima e Unica titular dos Créditos Imobiliarios representados pelas
CCl, das Garantias e da Conta da Operacao;

Os Créditos Imobiliarios e as Garantias encontram-se livres e
desembaracados de quaisquer Onus, gravames ou restricdes de
natureza pessoal, real, ou arbitral, ndo sendo do conhecimento da
Securitizadora a existéncia de qualquer fato que impeca ou restrinja o
direito da Securitizadora de celebrar este Termo e os demais
Documentos da Operacgao de que seja parte;

Nao tem conhecimento da existéncia de procedimentos
administrativos ou ag¢des judiciais, pessoais, reais, ou arbitrais de
qualquer natureza, contra a Securitizadora em qualquer tribunal, que
afetem ou possam vir a afetar os Créditos Imobiliarios, as Garantias, a
Conta da Operacao ou, ainda que indiretamente, o presente Termo;

Os Documentos da Operagdao de que seja parte constituem uma
obrigacao legal, valida e vinculativa da Securitizadora, exequivel de
acordo com os seus termos e condicdes;

Contratou laudos de avaliagdo e pericia técnica sobre imdveis em
garantia vinculados a Operacao, elaborado por profissional qualificado
e especializado na atividade, emitido e assinado eletronicamente com
certificagdo nos padrdes disponibilizados pela Infraestrutura de
Chaves Publicas Brasileira — ICP-Brasil;

Providenciou opinidao legal sobre a estrutura do valor mobiliario
ofertado, elaborado por profissional contratado para assessorar
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juridicamente a estruturacdo da operacdo, emitido e assinado
eletronicamente com certificagao nos padrdes disponibilizados pela
Infraestrutura de Chaves Publicas Brasileira — ICP-Brasil; e

(xv) Inexiste decis&o judicial ou superveniéncia de decisao judicial contra a
Securitizadora ou seus administradores, de qualquer procedimento
investigativo, administrativo, judicial ou extrajudicial relacionado a
medida assecuratéria em processo penal, acdo civil publica ou de
improbidade administrativa que determine o arresto, sequestro ou
qualquer outro tipo de constricdo patrimonial ou de quaisquer bens
do(a) contratante, devedor/cedente ou em sua posse., ou relacionado
ao incentivo a prostituicdo ou a utilizacdo em suas atividades de méo-
de-obra infantil ou em condicao analoga a de escravo, ou ainda que
caracterizem assédio moral ou sexual, ou, ainda, relacionado a
qualquer crime ou infragcdo penal, bem como a infracdo das normas
aplicaveis que versam sobre atos de corrupcao e atos lesivos contra a
administracao publica, na forma da Legislacdo Anticorrupcao e
Antilavagem, na medida em que:

(a) Mantém politicas e procedimentos internos que asseguram
integral cumprimento de tais normas;

(b) Da pleno conhecimento de tais normas a todos os
profissionais que venham a se relacionar com a parte; e

(c) Abstém-se de praticar atos de corrupcao e de agir de forma
lesiva a administragao publica, nacional e estrangeira, no
interesse da outra parte ou para seu beneficio, exclusivo ou
nao; e

13.2.1. A Securitizadora responsabiliza-se pela exatidao das informacdes e
declaracbes prestadas ao Agente Fiduciario e aos Titulares dos CRI,
ressaltando que analisou diligentemente os documentos relacionados com os
CRI, para verificagdo de sua legalidade, legitimidade, existéncia, exigibilidade,
validade, veracidade, auséncia de vicios, consisténcia, correcao e suficiéncia
das informagdes disponibilizadas aos Titulares dos CRI e ao Agente Fiduciario,
declarando que tais documentos encontram-se perfeitamente constituidos e na
estrita e fiel forma e substancia descritas pela Securitizadora neste instrumento.

13.2.2. A Securitizadora se compromete a notificar, em até 2 (dois) Dias Uteis,
o Agente Fiduciario que, por sua vez, se compromete a notificar em até 2 (dois)
Dias Uteis os Titulares dos CRI, caso quaisquer das declaragdes aqui prestadas
tornem-se total ou parcialmente inveridicas, incompletas ou incorretas.
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13.3. Remuneracdo. Sera devida a Securitizadora, a titulo do exercicio de suas
funcbes no ambito da Operagao, a respectiva remuneracao indicada no Anexo
“Despesas da Operacao”.

13.3.1. A remuneragédo da Securitizadora continuara sendo devida, mesmo
apos o vencimento dos CRI, caso a Securitizadora ainda esteja atuando em
nome dos Titulares dos CRI, remuneracdo esta que sera devida
proporcionalmente aos meses de atuacdo da Securitizadora.

13.3.2. Caso os recursos no Patrimoénio Separado nao sejam suficientes para
o pagamento da remuneragao da Securitizadora, e um evento de liquidagao do
Patriménio Separado estiver em curso, os Titulares dos CRI arcardo com essa
remuneragao.

CAPITULO
AGENTE FIDUCIARIO

14.1. Nomeacdo. A Securitizadora, neste ato, nomeia o Agente Fiduciario, que
formalmente aceita a sua nomeacao, para desempenhar os deveres e atribuicbes que
Ihe competem.

14.2.  Prazo. O Agente Fiduciario exercera suas funcdes a partir da data de assinatura
deste instrumento ou de aditamento relativo a sua nomeacao, devendo permanecer no
cargo até (i) a data do resgate da totalidade dos CRI; ou (ii) sua efetiva substituicdo pela
Assembleia.

14.3.  Obrigagdes. Incumbe ao Agente Fiduciario ora nomeado, sem prejuizo de
outras obrigagdes estabelecidas neste instrumento:

(i) Exercer suas atividades com boa fé, transparéncia e lealdade para com
os Titulares dos CRI;

(ii) Proteger os direitos e interesses dos Titulares dos CRI, empregando
no exercicio da fungao o cuidado e a diligéncia que todo homem ativo
e probo costuma empregar na administracdo de seus proprios bens;

(iii) Renunciar a funcao, na hipotese de superveniéncia de conflito de
interesses ou de qualquer outra modalidade de inaptidao e realizar a
imediata convocagdo da Assembleia para deliberar sobre sua
substituicao;

(iv) Conservar em boa guarda toda a documentagao relativa ao exercicio
de suas fungdes;

(v) Verificar, no momento de aceitar a fungdo, a veracidade das
informagdes relativas as Garantias, e a consisténcia das demais
S . . ) . ) ) . . . . 56
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(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

(x)

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)
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informagdes contidas neste instrumento, diligenciando no sentido de
que sejam sanadas as omissoes, falhas ou defeitos de que tenha
conhecimento;

Diligenciar junto a Securitizadora para que este instrumento e seus
eventuais aditamentos, sejam registrados nos 6rgaos competentes,
neste caso, registrado na Instituicao Custodiante, adotando, no caso
da omissao da Securitizadora, as medidas eventualmente previstas em
lei;

Acompanhar a prestacao das informacdes periddicas pela
Securitizadora e alertar os Titulares dos CRI, no relatério anual, sobre
inconsisténcias ou omissdes de que tenha conhecimento;

Manter atualizada a relacao de Titulares dos CRI e seus enderecos;

Acompanhar a atuagcao da Securitizadora na administracdo do
Patriménio Separado por meio das informa¢des divulgadas pela
Securitizadora;

Opinar sobre a suficiéncia das informagdes prestadas nas propostas
de modificacdo das condi¢des do CRI,

Verificar a regularidade da constituicado das Garantias, bem como o
valor dos bens dados em garantia, nos modelos dispostos nos
Documentos da Operacéo, nos prazos previstos nos Documentos da
Operagado, observando a manutencdo de sua suficiéncia e
exequibilidade nos termos das disposicdes estabelecidas neste
instrumento e demais Documentos da Operacao;

Examinar proposta de substituicdo de bens dados em garantia,
manifestando sua opinido a respeito do assunto de forma justificada;

Intimar a Devedora a reforcar as Garantias, na hipdtese de sua
deterioragado ou depreciagao;

Solicitar, quando julgar necessario para o fiel desempenho de suas
funcdes, certiddes atualizadas dos distribuidores civeis, das Varas de
Fazenda Publica, cartérios de protesto, das Varas do Trabalho,
Procuradoria da Fazenda Publica, da localidade onde se situe o bem
dado em garantia ou o domicilio ou a sede da Securitizadora, da
Devedora ou dos Garantidores, conforme o caso;

Solicitar, quando considerar necessario, auditoria externa da
Securitizadora ou do Patriménio Separado;
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(xvi) Calcular diariamente o Valor Nominal Unitario dos CRI,
disponibilizando-o aos Titulares dos CRI e aos participantes do
mercado, através de sua central de atendimento e/ou de seu website;

(xwvii) Fornecer a Securitizadora nos termos do paragrafo 1° do artigo 31 da
Lei 14.430, no prazo de 3 (trés) Dias Uteis contados da data do evento
do resgate dos CRI na B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao — Balcao B3, pela
Securitizadora, termo de quitacdo dos CRI, que servira para baixa do
registro do regime fiduciario junto a entidade de que trata o artigo 17
da Lei 14.430;

(xviii)  Convocar, quando necessario, a Assembleia, conforme prevista no
Termo de Securitizagcdo, respeitadas as regras relacionadas as
assembleias gerais constantes da Lei 6.404;

(xix) Comparecer a Assembileia a fim de prestar informacgdes que lhe forem
solicitadas;

(xx) Fiscalizar o cumprimento das Clausulas constantes no Termo de
Securitizagao, especialmente daquelas impositivas de obrigacdes de
fazer e de nao fazer;

(xxi) Comunicar aos Titulares dos CRI, em até 5 (cinco) Dias Uteis contados
da sua ciéncia, qualquer inadimplemento, pela Securitizadora, de
obrigacbes financeiras assumidas neste Instrumento, incluindo as
obrigacdes relativas as Garantias e a Clausulas destinadas a proteger
o interesse dos Titulares dos CRI e que estabelecem condigdes que
nao devem ser descumpridas pela Securitizadora, indicando as
consequéncias para os Titulares dos CRI e as providéncias que
pretende tomar a respeito do assunto; e

(xxii) Devera divulgar em sua pagina na rede mundial de computadores, em
até 4 (quatro) meses apos o fim do exercicio social da Securitizadora,
relatorio anual descrevendo os fatos relevantes ocorridos durante o
exercicio relativos a presente Emissao, conforme o conteido minimo
previsto no artigo 15 da Resolugao CVM 17.

14.3.1. No caso de inadimplemento de quaisquer condicdes da Emissao, o
Agente Fiduciario deve usar de toda e qualquer medida prevista em lei ou neste
Termo para proteger direitos ou defender os interesses dos Titulares dos CRI.

14.4.  Declaragbes. Atuando como representante dos Titulares dos CRI, o Agente
Fiduciario declara, nesta data, que:

(i) E uma sociedade devidamente constituida e em funcionamento de
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(ii)

(iii)

(iv)

(V)

(vi)

(vii)

(viii)
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acordo com a legislagdo e regulamentagdo em vigor na Republica
Federativa do Brasil;

Possui plena capacidade e legitimidade para celebrar o presente
instrumento, realizar todas as operagdes aqui previstas e cumprir todas
as obrigagdes principais e acessorias aqui assumidas;

Tomou todas as medidas de natureza societaria e outras
eventualmente necessarias para autorizar a celebragdo deste
instrumento, bem como para cumprir todas as obrigacdes nele
assumidas;

Os seus Representantes ou mandatarios que assinam este instrumento
tém poderes estatutarios e/ou legitimamente outorgados para assumir
as obrigacgdes estabelecidas neste instrumento;

Nao ha qualquer ligacao entre a Securitizadora e o Agente Fiduciario
que impecga alguma das Partes de exercer plenamente suas funcgoes;

A celebragdo do presente instrumento e o cumprimento das
obrigagdes que ora assume:

(e) Nao violam qualquer disposi¢ido contida em seus documentos
societarios e regulamentos internos;

4)) Nao violam qualquer lei, regulamento, decisdo judicial,
administrativa ou arbitral a que esteja vinculada;

(9) Nao exigem consentimento, agao, aprovagao ou autorizagdo
de qualquer natureza, além daquelas aqui previstas;

(h) N&o acarretam, direta ou indiretamente, o descumprimento,
total ou parcial, de quaisquer contratos ou instrumentos, de
qualquer natureza, firmados por quaisquer das Partes ou de
que suas respectivas Controladora(s), Controlada(s) e/ou
Afiliadas sejam parte ou aos quais estejam vinculados, a
qualquer titulo;

Tem todas as autorizagcdes e licengas relevantes exigidas pelas
autoridades federais, estaduais € municipais para o exercicio de suas
atividades, sendo todas elas validas;

Conhece e aceita, bem como ratifica, todos os termos e condigdes de
todos os Documentos da Operagao, que sao, para todos os efeitos,
considerados como parte integrante deste instrumento;
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(ix) Tem ciéncia de que a presente Operagcdao possui o carater de
“operacao estruturada”, razdo pela qual nenhum dos Documentos da
Operagéao pode ser interpretado isoladamente.

(x) Aceita a fungéo para a qual foi nomeado, assumindo integralmente os
deveres e atribuicbes previstas na legislagdo e regulamentacao
especifica e neste Instrumento;

(xi) Verificou a veracidade das informacdes relativas as Garantias e a
consisténcia das demais informacdes contidas neste instrumento,
sendo certo que verificara a constituicao, suficiéncia e exequibilidade
dos Créditos Imobiliarios e suas Garantias, tendo em vista que na data
da assinatura deste instrumento, os Contratos de Garantias e os atos
societarios de aprovacao de constituicdo de Garantias nao estdo
registrados nos Cartérios de Registro de Titulos e Documentos,
Cartérios de Registro de Imoéveis e Juntas Comerciais competentes
(conforme aplicavel). Adicionalmente, (i) com base no valor
convencionados pelas partes do(s) Imdvel(is) Garantia alienado(s)
fiduciariamente, este(s) é(sdo) suficientes em relagéo ao saldo devedor
da Oferta na data de assinatura deste Termo de Securitizacao, e (iii) a
CF podera ser suficiente, entretanto, ndao ha como assegurar que, na
eventualidade da execugao das Garantias, o produto decorrente de tal
execucdo seja suficiente para o pagamento integral dos valores
devidos aos Titulares dos CRI, tendo em vista possiveis variacdes de
mercado e outros;

(xii) Recebeu todos os documentos que possibilitaram o devido
cumprimento das atividades inerentes a condicao de agente fiduciario,
conforme solicitados a Securitizadora;

(xiii) Nao tem qualquer impedimento legal, conforme paragrafo terceiro do
artigo 66 da Lei 6.404;

(xiv) Nao se encontra em nenhuma das situagdes de conflito de interesse
previstas na Resolugdgo CVM 17, conforme disposto na respectiva
declaracao contida nos Anexos;

(xv) Presta servicos de agente fiduciario nas emissées da Securitizadora
descritas no respectivo Anexo “Outras Emissdes do Agente
Fiduciario™; e

(xvi) Assegura e assegurara, nos termos do paragrafo 1° do artigo 6 da
Resolugdao CVM 17, tratamento equitativo a todos os Titulares dos CRI
em relagao a outros titulares de certificados de recebiveis imobiliarios
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de eventuais emissbes realizadas pela Securitizadora, sociedade
coligada, Controlada, Controladora ou integrante do mesmo grupo da
Securitizadora, em que venha atuar na qualidade de agente fiduciario.

14.5.  Substituicdo. O Agente Fiduciario poderd ser substituido nas hipdteses de
impedimento, renuncia, intervencao, ou liquidacao extrajudicial do Agente Fiduciario,
devendo ser realizada, no prazo de 30 (trinta) dias, contado da ocorréncia de qualquer
desses eventos.

14.5.1. A Assembleia destinada a escolha de novo agente fiduciario deve ser
convocada pelo Agente Fiduciario a ser substituido, podendo também ser
convocada por Titulares dos CRI que representem 10% (dez por cento), no
minimo, dos CRI em Circulagao.

14.5.2. Se a convocacao da Assembleia nao ocorrer em até 15 (quinze) dias
antes do final do prazo referido no caput desta Clausula, cabe a Securitizadora
a imediata convocagcdo. Em casos excepcionais, a CVM pode proceder a
convocacao da Assembleia para a escolha de novo agente fiduciario ou nomear
substituto provisério.

14.5.3. O qudérum de deliberagao para a substituicdo do Agente Fiduciario sera
de maioria de votos dos presentes.

14.5.4. O agente fiduciario eleito em substituicao nos termos desta Clausula,
assumira integralmente os deveres, atribuicdes e responsabilidades constantes
da legislacao aplicavel e deste Termo.

14.5.5. A substituicdo do Agente Fiduciario em carater permanente devera ser
objeto de aditamento ao presente Termo. A substituicdo do Agente Fiduciario
deve ser comunicada @ CVM, no prazo de até 7 (sete) Dias Uteis, contados do
registro do aditamento ao Termo de Securitizagao.

14.5.6. Juntamente com a comunicagado acima, devem ser encaminhadas a
CVM a declaracao e demais informagdes exigidas na Resolugao CVM 17.

14.5.7. Os Titulares dos CRI poderdao nomear substituto provisério nos casos
de vacancia por meio de voto da maioria absoluta destes.

14.6. Remuneracdo. Serao devidos ao Agente Fiduciario honorarios pelo
desempenho dos deveres e atribuicdes que lhe competem, nos termos deste
instrumento e da legislagdo em vigor, correspondentes a: (i) R$ 16.000,00 (dezesseis mil
reais), devendo a primeira parcela a ser paga até o 5° (quinto) Dia Util contado da
primeira Data de Integralizacdo dos CRI ou em até 30 dias da assinatura do Termo de
Securitizagdo, e as demais parcelas trimestrais no mesmo dia dos trimestres
subsequentes, (ii) a titulo de implantagdo, sera devida parcela unica de R$ 5.000,00
Este documento foi assinado digitalmente por Bianca Galdino Batistela, Luiz Carlos Viana Girao Junior, Rodrigo Geraldi Arruy,6l{uis
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(cinco mil reais) devida em até o 5° (quinto) Dia Util a contar da Primeira Data de
Integralizacao dos CRI ou em até 30 dias da assinatura do Termo de Securitizacao; (iii)
a titulo de verificagcdo da destinagdo de recursos semestral de R$ 1.200,00 (mil e
duzentos reais).

14.6.1. Caso a operacao seja desmontada, o valor da parcela (i) sera devido
pela Emissora e/ou Devedora a titulo de “abort fee” até o 5° (quinto) dia util
contado da comunicagao do cancelamento da operagéo.

14.6.2. A parcela citada no item (ii) da clausula 14.6. acima sera reajustada
anualmente pela variagdo acumulada positiva do IPCA/IBGE, ou na falta deste,
ou ainda na impossibilidade de sua utilizagao, pelo indice que vier a substitui-lo,
a partir da data do primeiro pagamento até as datas de pagamento seguintes.

14.6.3. Nas operacodes de securitizagdo em que a constituicdo do lastro se der
pela correta destinacdo dada aos recursos pela Devedora, em razdo das
obrigac¢des impostas ao Agente Fiduciario dos CRI pelo Oficio Circular CVM n°
1/2021 SRE, permanecem exigiveis as obrigagdes da Devedora e do Agente
Fiduciario com relagdo a comprovacado e verificagcdo da destinagao dos
recursos até o vencimento original dos CRI ou até que a destinacdo da
totalidade dos recursos decorrentes da emissao seja efetivada e comprovada.
Desta forma fica contratado e desde ja ajustado que a Devedora assumira a
integral responsabilidade financeira pelos honorarios do Agente Fiduciario até
a integral comprovagao da destinacdo dos recursos.

14.6.4. A remuneragao recorrente do Agente Fiduciario sera devida até a
liquidacao integral dos valores mobiliarios ou até o cumprimento de todas as
obrigacdes exigidas ao Agente Fiduciario no ambito da Emissdo. Em nenhuma
hipétese sera cabivel pagamento pro rata temporis ou devolugdo, mesmo que
parcial da remuneracao do Agente Fiduciario.

14.6.5. As parcelas citadas na clausula 14.6. acima, serao acrescidas de ISS
(Imposto Sobre Servicos de Qualquer Natureza), PIS (Contribuicdo ao
Programa de Integragéao Social), COFINS (Contribuigao para o Financiamento
da Seguridade Social), CSLL (Contribuicdo sobre o Lucro Liquido), IRRF
(Imposto de Renda Retido na Fonte) e quaisquer outros impostos que venham
a incidir sobre a remuneragao do Agente Fiduciario nas aliquotas vigentes nas
datas de cada pagamento.

14.6.6. As parcelas citadas na clausula 14.6. poderdo ser faturadas por
qualquer empresa do grupo econdmico.

14.6.7. Em caso de mora no pagamento de qualquer quantia devida, sobre os
débitos em atraso incidirdo multa contratual de 2% (dois por cento) sobre o
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valor do débito, bem como juros moratérios de 1% (um por cento) ao més,
ficando o valor do débito em atraso sujeito a atualizagdo monetaria pelo IPCA
acumulado, incidente desde a data da inadimpléncia até a data do efetivo
pagamento, calculado pro rata die.

14.6.8. Adicionalmente, a Devedora e/ou a Emissora antecipara ao Agente
Fiduciario todas as despesas necessarias para prestar os servicos descritos
neste instrumento, proteger os direitos e interesses dos investidores ou para
realizar seus créditos. Quando houver negativa para custeio de tais despesas
pela Devedora, os investidores deverao antecipar todos os custos a serem
despendidos pelo Agente Fiduciario, na propor¢cdo de seus créditos, e
posteriormente, ressarcidas pela Emissora e ou pela Devedora. As despesas a
serem antecipadas deverao ser previamente aprovados pelos investidores e
pela Devedora. Sao exemplos de despesas que poderdo ser realizadas pelo
Agente Fiduciario: (i) publicacdo de relatorios, avisos, editais e notificagdes,
despesas cartorarias, conforme previsto neste instrumento e na legislacao
aplicavel, e outras que vierem a ser exigidas por regulamentos aplicaveis; (ii)
despesas com conferéncias e contatos telefénicos; (iii) obtencao de certiddes,
fotocédpias, digitalizagdes, envio de documentos; (iv) locomogdes entre estados
da federacao, alimentacao, transportes e respectivas hospedagens, quando
necessarias ao desempenho das fun¢des e devidamente comprovadas; (v) se
aplicavel, todas as despesas necessarias para realizar vistoria nas obras ou
empreendimentos financiados com recursos da integralizacao (vi) conferéncia,
validacdo ou utilizacdo de sistemas para checagem, monitoramento ou
obtencao de opinido técnica ou legal de documentacao ou informacao prestada
pela Cessionaria para cumprimento das suas obrigacodes; (vii) revalidacao de
laudos de avaliagao, se o caso, nos termos do Oficio Circular CVM n° 1/2021
SRE; (viii) gastos com honorarios advocaticios de terceiros, depdsitos, custas e
taxas judiciarias nas agdes propostas pelo Agente Fiduciario ou decorrentes de
acoes contra ele propostas no exercicio de sua fungao, decorrentes de culpa
exclusiva e comprovada da Emissora e ou Devedora, ou ainda que
comprovadamente |he causem prejuizos ou riscos financeiros, enquanto
representante da comunhdo dos investidores (ix) as eventuais despesas,
depositos e custas judiciais decorrentes da sucumbéncia em agdes judiciais
serdo igualmente suportadas pelos investidores bem como sua remuneragao;
(x) custos e despesas relacionadas a B3/CETIP.

14.6.9. Caso seja necessario o ressarcimento de despesas ao Agente
Fiduciario este devera ser efetuado em até 05 (cinco) dias uteis apds a
realizacdo da respectiva prestacao de contas a Emissora e/ou a Devedora e
envio de copia dos respectivos comprovantes de pagamento.
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14.6.10. O crédito do Agente Fiduciario por despesas incorridas para proteger
direitos e interesses ou realizar créditos dos investidores que nao tenha sido
saldado na forma prevista nas clausulas acima serd acrescido a divida da
Devedora, tendo preferéncia na ordem de pagamento. O Agente Fiduciario
podera se utilizar de recursos eventualmente existentes nas contas garantias
para saldar as despesas e honorarios inadimplentes, devendo realizar a
respectiva notificagdo aos investidores e emissores com antecedéncia ao que
fizer e realizando a respectiva prestagao de contas obrigatoriamente.

14.6.11. O Agente Fiduciario n3o antecipara recursos para pagamento de
despesas decorrentes da Emissao, sendo certo que tais recursos serao sempre
devidos e antecipados pela Emissora, pela Devedora ou pelos investidores,
conforme o caso.

14.6.12. Em caso de inadimplemento, pela Devedora, ou de reestruturagéao das
condi¢cbes da operacgdo, sera devida ao Agente Fiduciario uma remuneragao
adicional equivalente a R$ 600,00 (seiscentos reais) por hora-homem de
trabalho dedicado as atividades relacionadas a Emissao, incluindo, mas niao se
limitando, (i) a execugéo das garantias, (ii) ao comparecimento em reunides
formais ou conferéncias telefébnicas com a Emissora, os Titulares ou demais
partes da Emissdo, inclusive respectivas assembleias; (iii) a analise e/ou
confeccdo de eventuais aditamentos aos Documentos da Operagdo, atas de
assembleia e/ou quaisquer documentos necessarios ao disposto no item
seguinte; e (iv) implementagcao das consequentes decisdes tomadas em tais
eventos, remuneragao esta a ser paga no prazo de 10 (dez) dias apds a
conferéncia e aprovacgao pela Emissora do respectivo “Relatorio de Horas”.

CAPITULO
ASSEMBLEIA

15.1.  Assembleia. Os Titulares dos CRI poderao, a qualquer tempo, reunir-se em
Assembleia, de forma presencial ou a distancia, a fim de deliberarem sobre matéria de
interesse da comunhao dos Titulares dos CRI.

15.1.1. Aplicar-se-a a Assembleia, no que couber, a respeito de assembleias
gerais o disposto na Lei 14.430 e da Resolugado CVM 60.

15.2. Competéncia da Assembleia. Compete privativamente a Assembleia,

observados os respectivos quéruns de instalacdo e deliberacao, deliberar sobre, sem
limitagao:

(i) A substituicdo do Agente Fiduciario;
(ii) O vencimento antecipado das Notas Comerciais e dos CRI;
S . . : . : : . . . . 64
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(iii) A concessao de waivers;
(iv) A liquidagao do Patrimbnio Separado;
(v) A modificacdo dos termos e condigdes estabelecidos neste

instrumento; e
(vi) A modificagao das caracteristicas atribuidas aos CRI.
15.3.  Convocacao. A Assembleia podera ser convocada:
(i) Pela Securitizadora;
(ii) Pelo Agente Fiduciario; e

(iii) Por Titulares dos CRI que representem, no minimo, 5% (cinco por
cento) dos CRI em Circulagéao.

15.3.1. Nos termos da Resolugdo CVM n° 60/21, os editais de convocagao de
Assembleia Gerais, deverao ser serdo disponibilizados, nos prazos legais e/ou
regulamentares, por meio do sistema de envio de Informagdes Periddicas
Eventuais da CVM e veiculados na pagina da Securitizadora na rede mundial
de computadores — Internet (https://cpsec.com.br/), imediatamente apds a
realizacdo ou ocorréncia do ato a ser divulgado, observado no que couber, na
forma do artigo 26, do paragrafo 5° do artigo 44, artigo 45, do inciso IV “b” do

artigo 46 e do inciso | do artigo 52 da Resolugdo CVM 60 e conforme paragrafo
3° do artigo 30 da Lei 14.430.

15.3.2. Mediante publicacdo de edital publicado na forma abaixo, com a
antecedéncia de 20 (vinte) dias, em primeira convocagao, € no prazo de 8 (oito)
dias contado de nova publicagdo do edital de convocagdo, em segunda
convocagao.

15.3.3. As publicagbes acima serdo realizadas uma unica vez e, no caso de
Assembleia Geral ndo havendo quérum em primeira convocagao, devera ser
realizada uma nova e unica publicagcao de segunda convocagao.

15.3.4. Na mesma data acima, as publicacbes de editais das Assembleias
Gerais serao (a) encaminhados pela Securitizadora a cada Titular de CRI e/ou
aos custodiantes dos respectivos Titulares de CRI, por meio de comunicagao
eletrénica (e-mail), cujas as comprovacdes de envio e recebimento valerao
como ciéncia da publicacdo, observado que a Emissora considerara os
enderecos de e-mail dos Titulares de CRI, conforme informado pela B3 e/ou
pelo Escriturador, exceto se de outra forma prevista em legislagao em vigor e
(b) encaminhados na mesma data ao Agente Fiduciario.
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https://cpsec.com.br/

15.3.5. A Assembleia Geral realizar-se-a no local onde a Emissora tiver a sede
ou de forma remota, observado os termos da Resolugdo CVM 60 e, no que
couber, a Resolugdo CVM 81, quando houver necessidade de efetuar-se em
outro lugar, as correspondéncias de convocagao indicardo, com clareza, o lugar
e horario da reuniao.

15.3.6. Observado o disposto na Clausula 15.2. acima, devera ser convocada
Assembleia de Titulares de CRI toda vez que a Emissora, na qualidade de
credora dos Créditos Imobiliarios representados pela CCI, tiver de exercer
ativamente algum dos direitos estabelecidos na Escritura de Emissdo de
Debéntures.

15.3.7. Somente apds receber a orientacio definida pelos Titulares de CRI a
Emissora devera exercer referido direito e devera se manifestar conforme lhe
for orientado. Caso os Titulares de CRI ndo comparecam a Assembleia de
Titulares de CRI, ou ndo cheguem a uma definicdo sobre a orientagéo, a
Emissora devera permanecer silente quanto ao exercicio do direito em questao,
sendo certo que o seu siléncio nao sera interpretado como negligéncia em
relacao aos direitos dos Titulares de CRI, ndo podendo ser imputada a Emissora
qualquer responsabilizagao decorrente de auséncia de manifestagao.

15.3.8. A Emissora nao prestara qualquer tipo de opiniao ou fara qualquer juizo
sobre a orientacdo definida pelos Titulares de CRI, comprometendo-se tédo
somente a manifestar-se conforme assim instruida. Neste sentido, a Emissora
nao possui qualquer responsabilidade sobre o resultado e efeitos juridicos
decorrentes da orientacao dos Titulares de CRI por ela manifestado frente a
Devedora, independentemente dos eventuais prejuizos causados aos Titulares
de CRI ou a Emissora.

15.3.9. Voto. A cada CRI em Circulagdo correspondera um voto, sendo
admitida a constituicdo de mandatérios, observadas as disposicbes dos
paragrafos primeiro e segundo do artigo 126 da Lei das Sociedades por Acoes.

15.3.10. Os Titulares dos CRI poderao exercer o voto em Assembleia de
Titulares dos CRI por meio do preenchimento e envio da respectiva instrugao
de voto a distancia, desde que recebida pela Emissora antes do inicio da
Assembleia Geral na forma do § 2° do artigo 29 e § 5° do artigo 30 da Resolugao
CVM 60 e observadas as demais disposi¢oes da Resolugao CVM 60 e, no que
couber, a Resolugao CVM 81.

15.3.11. Caso os Titulares dos CRI possam participar da Assembleia Geral a
distédncia, por meio de sistema eletrénico, a convocagdao devera conter
informacdes detalhando as regras e os procedimentos sobre como os Titulares
dos CRI podem participar e votar a distancia na Assembleia Geral, incluindo
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informagdes necessarias e suficientes para acesso e utilizagdo do informagoes
necessarias e suficientes para acesso e utilizagao do sistema pelos investidores,
assim como se a Assembleia Geral sera realizada parcial ou exclusivamente de
modo digital.

15.3.12. No caso de utilizagcdo de meio eletrénico para realizacdo da
Assembleia Geral, a Emissora devera adotar meios para garantir a autenticidade
e a seguranca na transmissao de informacgdes, particularmente os votos que
devem ser proferidos por meio de assinatura eletrbnica ou outros meios
igualmente eficazes para assegurar a identificacdo dos Titulares dos CRI.

15.4. Instalacdo. Exceto se de outra forma disposta neste Termo de Securitizacdo, a
Assembleia de Titulares de CRI instalar-se-a, em primeira convocag¢ao, com a presenca
de Titulares de CRI que representem, no minimo, 50% (cinquenta por cento) mais 1 (um)
dos CRI em Circulagao e, em segunda convocag¢ao, com qualquer numero

15.4.1. Seraobrigatéria a presenca dos representantes legais da Emissora nas
Assembleias de Titulares de CRI.

15.4.2. O Agente Fiduciario devera comparecer a Assembleia de Titulares de
CRI e prestar aos Titulares de CRI as informacdes que lhe forem solicitadas.

15.4.3. A presidéncia da Assembleia de Titulares de CRI cabera ao Titular de
CRI eleito pelos demais ou aquele que for designado pela CVM.

15.4.4. Exclusivamente para fins da aprovacao de demonstragdes financeiras
do Patriménio Separado, ndo é necessaria a segunda convocagao na hipotese
de nao instalagdo da Assembleia de Titulares de CRI cuja Ordem do Dia
contenha deliberagdo sobre a aprovagdao de demonstragdes financeiras do
Patrimbnio Separado acompanhadas de opinido ndo modificada do auditor
independente, caso no qual as demonstracdes financeiras serao consideradas
automaticamente aprovadas conforme previsto no artigo 25, §2° da Resolugao
CVM 60.

15.5. Presidéncia. A presidéncia da Assembleia cabera, de acordo com quem a tenha
convocado, respectivamente:

(i) Ao representante da Securitizadora;

(i) A Emissora;

(i) Ao Titular dos CRI eleito pelos Titulares dos CRI presentes;
(iv) Ao Agente Fiduciario; ou

(v) A pessoa designada pela CVM.
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15.6. Representantes da Securitizadora. Sem prejuizo do disposto acima, a
Securitizadora e/fou os Titulares dos CRI poderao convocar Representantes da
Securitizadora, ou quaisquer terceiros, para participar das Assembleias, sempre que a
presenca de qualquer dessas pessoas for relevante para a deliberagdo da ordem do dia.

15.7. Comparecimento do Agente Fiduciario. O Agente Fiduciario devera
comparecer a Assembleia e prestar aos Titulares dos CRI as informacodes que lhe forem
solicitadas.

15.8. Comparecimento de Terceiros. A Securitizadora podera convocar quaisquer
terceiros para participar da Assembleia, sempre que a presenca de qualquer dessas
pessoas for relevante para a deliberacdo da ordem do dia. Sem prejuizo da referida
faculdade, a Devedora, os Garantidores e suas Partes Relacionadas ndo poderao
participar do processo de deliberacao e apuracao dos votos dos Titulares dos CRI a
respeito da respectiva matéria em discussao.

15.9. Deliberacdes. Exceto se de outra forma estabelecido neste Termo de
Securitizagao, observado o disposto abaixo, na Assembleia serao consideradas validas
as deliberagdes tomadas pela maioria dos presentes, em primeira ou em segunda
convocacgao, salvo se expresso de outra forma neste instrumento.

15.9.1. As deliberagdes relativas (i) a alteracdo das datas de pagamento de
principal e juros dos CRI; (ii) a reducao dos Juros Remuneratoérios dos CRI; (iii)
a alteracdo do prazo de vencimento dos CRI; (iv) a alteracdo dos eventos de
liquidagao do Patrimdnio Separado; (v) alteracao dos quéruns de deliberacao
dos Titulares dos CRI em Assembleia; e (v) alteragbes das hipoteses de
vencimento antecipado do Lastro e declaragcdo de vencimento antecipado,
deverao ser aprovadas, inclusive no caso de renuncia ou perdao temporario
relacionados aos direitos dos Titulares dos CRI, seja em primeira convocagao
da Assembleia ou em qualquer convocagao subsequente, por Titulares dos CRI
que representem 66% (sessenta e seis por cento) dos CRI em Circulagdo em
primeira convocagao €, por no minimo 50% (cinquenta por cento) mais 1 (um)
dos CRI em Circulagao em segunda convocacao.

15.9.2. Independentemente das formalidades previstas na lei e neste
instrumento, serd considerada regularmente instalada a Assembleia a que
comparecem os titulares da totalidade dos CRI em Circulagao, sem prejuizo das
disposi¢des relacionadas com os quoruns de deliberagédo estabelecidos neste
Instrumento.

15.10. Célculo de Qudérum. Para efeito de calculo de quaisquer dos quéruns de
instalacdo e/ou deliberagdo da Assembleia, serdo considerados apenas os CRI em
Circulagdo. Cada CRI em Circulagdo correspondera a um voto na Assembleia, sendo

admitida a constituicdo de mandatarios, Titulares dos CRI ou ndo. Os votos em branco e
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os votos dado por Titulares de CRI que estejam em conflito de interesses ou
inadimplentes com suas obrigacbes também deverao ser excluidos do calculo do
quérum de deliberacdo da Assembleia.

15.11. Vinculagdo. As deliberacées tomadas em Assembleias serdo consideradas
validas e eficazes e obrigarao os Titulares dos CRI, quer tenham comparecido ou nao a
Assembileia e, ainda que nela tenham se abstido de votar, ou votado contra, devendo ser
divulgado o resultado da deliberacio aos Titulares dos CRI, na forma da regulamentacao
da CVM, no prazo legalmente estabelecido para tanto.

15.12. Alteracdes sem Assembleia. O presente Termo de Securitizagao, assim como
os demais Documentos da Operagéo, poderdo ser alterados, sem a necessidade de
qualquer aprovagdo dos Titulares dos CRI somente nas hipdteses expressamente
previstas nos Documentos da Operacao.

15.13. Assembleia Digital. A critério exclusivo da Securitizadora, as Assembleias
poderdo ser realizadas de forma exclusivamente digital, observado o disposto na
Resolucao CVM 60.

15.13.1. No caso de utilizacdo de meio eletrénico, a companhia securitizadora
deve adotar meios para garantir a autenticidade e a seguranga na transmissao
de informacdes, particularmente os votos que devem ser proferidos por meio
de assinatura eletrénica ou outros meios igualmente eficazes para assegurar a
identificacao do investidor.

15.14. Manifestacdo da Securitizadora e do Agente Fiduciario. Somente apds definigao
da orientagdo pelos Titulares dos CRI, de forma conjunta, em Assembleia, a
Securitizadora e/ou Agente Fiduciario deverdo exercer seu direito e deverdo se

manifestar conforme |hes for orientado, exceto se de outra forma prevista nos
Documentos das Operacgoes.

15.14.1. Caso nao haja quérum necessario para a instalacdo da Assembleia
Geral de Titulares dos CRI, ou ndo haja quérum de deliberagéo, a Securitizadora
e/ou Agente Fiduciario poderdao permanecer silentes quanto ao exercicio do
direito em questao, sendo certo que o seu siléncio ndo sera interpretado como
negligéncia em relagéo aos direitos dos Titulares dos CRI, ndo podendo ser
imputada a Securitizadora e/ou Agente Fiduciario qualquer responsabilizacao
decorrente de auséncia de manifestagao.

15.14.2. O disposto acima nao inclui as deliberagcdes e medidas relativas a
insuficiéncia de lastro e/ou insolvéncia da Securitizadora, cujos quéruns sao
legais e previstos neste instrumento.
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15.15. Responsabilidade da Securitizadora. A Securitizadora nao prestara qualquer
tipo de opinidao ou fara qualquer juizo sobre a orientacao definida pelos Titulares dos CRl,

comprometendo-se tdo somente a manifestar-se conforme assim instruida. Neste
sentido, a Securitizadora ndao possui qualquer responsabilidade sobre o resultado e
efeitos juridicos decorrentes da orientacdao dos Titulares dos CRI por ela manifestado,
independentemente dos eventuais prejuizos causados aos Titulares dos CRI ou a
Securitizadora.

15.16. Independentemente das formalidades previstas na lei e neste Termo de
Securitizagao, sera considerada regularmente instalada a Assembleia Geral dos
Titulares de CRI a que comparecerem todos os Titulares de CRI, sem prejuizo das
disposicoes relacionadas com os quoéruns de deliberagéo estabelecidos neste Termo de
Securitizacgao.

15.17. As deliberacdes tomadas pelos Titulares de CRI em Assembleias Gerais de
Titulares de CRI no ambito de sua competéncia legal, observados os quéruns neste
Termo de Securitizacao, vinculardao a Emissora e obrigarao todos os Titulares de CRl,
independentemente de terem comparecido a Assembleia Geral de Titulares de CRI ou
do voto proferido nas respectivas Assembleias Gerais de Titulares de CRI.

15.18. Fica desde ja dispensada a realizacdo de Assembleia Geral para deliberar
sobre: (i) o aditamento dos Documentos da Operacao para a corregao de erros materiais,
seja ele um erro grosseiro, de digitacdo ou aritmético; (ii) alteracées a quaisquer
Documentos da Operacao ja expressamente permitidas nos termos do(s) respectivo(s)
Documento(s) da Operagao; (iii) alteragdes a quaisquer Documentos da Operagdo em
razao de exigéncias formuladas pela CVM, ANBIMA ou pela B3, em virtude de
atendimento a exigéncias de adequagao as normas legais ou regulamentares; ou (iv) em
virtude da atualizacdo dos dados cadastrais da Securitizadora e do Agente Fiduciario,
tais como alteragao na razao social, endereco e telefone, entre outros, desde que as
alteracdes ou corregdes referidas nos itens (i), (i), (iii) e (iv) acima, ndo possam acarretar
qualquer prejuizo aos Titulares os CRI ou qualquer alteragdo no fluxo dos CRI, e desde
que nao haja qualquer custo ou despesa adicional para os Titulares de CRI. As alteragdes
referidas acima devem ser comunicadas aos titulares pela Securitizadora e pelo Agente
Fiduciario, através dos respectivos sites, no prazo de até 7 (sete) dias uteis contado da
data em que tiverem sido implementadas, na forma do §4° do artigo 25 da Resolugao
CVM 60.

CAPITULO
TERMINO

16.1. Extincdo. Este instrumento serd automaticamente extinto mediante o
pagamento integral das Obriga¢des Garantidas.
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16.2. Quitagcdo. Com a efetiva liquidagdo integral das Obrigagées Garantidas
verificadas pela Securitizadora, esta se obriga a fornecer declaracdo expressa de
liquidagao e quitagdo das obrigacdes previstas neste instrumento para todos os fins de
direito, em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da referida liquidagdo e do recebimento do
termo de quitagdo dos CRI emitido pelo Agente Fiduciario apds o resgate integral dos
CRI.

16.3. Saldo do Patrimbnio Separado. Os recursos, liquidos de impostos,
eventualmente existentes na Conta da Operagdao apds a integral quitagdo das
Obrigacdes Garantidas e de todas as obrigacdes devidas aos Titulares dos CRI, inclusive
aqueles eventualmente existentes no(s) Fundo(s) e/ou aqueles eventualmente oriundos
dos rendimentos auferidos com os Investimentos Permitidos, serdo de titularidade da
Devedora. Nesse sentido, a Securitizadora devera disponibiliza-los a Devedora, liquido

de tributos, no prazo apds a quitacao prevista na Clausula “Quitacao”.

CAPITULO
FATORES DE Risco

17.1. Fatores de Risco. O investimento nos CRI envolve uma série de riscos que
deverao ser observados independentemente pelo investidor e o Anexo “Fatores de
Risco” exemplifica, de forma nao exaustiva, alguns dos riscos envolvidos na subscricao
€ aquisi¢cao dos CRI.

CAPIiTULO
TRIBUTACAO

18.1.  Tratamento Tributario. Serdo de responsabilidade dos investidores todos os
tributos diretos e indiretos mencionados no Anexo “Tributacdo Aplicavel aos Titulares
dos CRI”, nos termos ali descritos, ressaltando-se que os Titulares dos CRI ndo devem
considerar unicamente as informacdes contidas a seguir para fins de avaliar o

investimento em CRI, devendo consultar seus préprios assessores quanto a tributagao
especifica que sofrerdo enquanto Titulares dos CRI.

CAPITULO
PUBLICIDADE

19.1. Local de Publicacdo. Nos termos da Resolugao CVM 60, fatos e atos relevantes
de interesse dos Titulares dos CRI, tais como edital de convocacdo de Assembleias,
comunicados de resgate, amortizacao, notificacbes aos devedores e outros, serdo
disponibilizados, nos prazos legais e/ou regulamentares, por meio do sistema de envio
de Informacdes Periddicas Eventuais da CVM e veiculados na pagina da Securitizadora
na rede mundial de computadores — Internet (www.cpsec.com.br), imediatamente apds
a realizacdo ou ocorréncia do ato a ser divulgado, observado no que couber, na forma
do paragrafo 5° do artigo 44, do artigo 45 e da alinea “b” do artigo 46, todos da
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Resolugdo CVM 60, bem como na forma da Lei 14.430. Na mesma data acima, as
publicacdes de editais das Assembleias Gerais serao:

(i) Encaminhados pela Securitizadora a cada Titular dos CRI e/ou aos
custodiantes dos respectivos Titulares dos CRI, por meio de
comunicacao eletrénica (e-mail), cujas comprovacdes de envio e
recebimento valerao como ciéncia da publicacdo, observado que a
Securitizadora considerara os enderecos de e-mail dos Titulares de
CRI, conforme informado pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao — Balcao
B3 e/ou pelo Escriturador dos CRI; e

(ii) Encaminhados na mesma data ao Agente Fiduciario.

19.1.1. As publicagbes acima serdo realizadas uma unica vez e, no caso de
Assembleia nao havendo quérum em primeira convocacido, devera ser
realizada uma nova e uUnica publicacao de segunda convocacgao.

19.2.  Local de Divulgacdo Demais Informacgdes. As demais informacgdes periddicas

da Emissao e/ou da Securitizadora serao disponibilizadas ao mercado, nos prazos legais
e/ou regulamentares, através do sistema de envio de Informagdes Periddicas e Eventuais
- IPE da CVM.

CAPITULO
REGISTRO

20.1.  Custodia e Registro. O Termo de Securitizagcdo sera custodiado na Instituicdo
Custodiante da CCI, nos termos do paragrafo 4° do artigo 18 da Lei 10.931, bem como
registrado na B3, conforme disposto no paragrafo 1° do artigo 26 da Lei 14.430.

CAPIiTULO
COMUNICACOES

21.1.  Comunicacgbes. Todos os avisos, notificagcdes ou comunicagdes que, de acordo
com o presente instrumento, devam ser feitos por escrito, mediante o envio de
mensagem eletrénica enviada por meio da rede mundial de computadores (ou carta
registrada com aviso de recebimento), remetida aos enderegos abaixo, ou a qualquer
outro endereco posteriormente comunicado, por escrito.

Casa de Pedra Securitizadora de Crédito S.A.

Av. Brigadeiro Faria Lima, 3.144, Conjunto 122, Sala CP, Jardim Paulistano
CEP 01.451-000 - Sao Paulo, SP

At.: Rodrigo Geraldi Arruy e BackOffice

E-mail: rarruy@nmcapital.com.br; contato@cpsec.com.br;

Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Rua Joaquim Floriano, 1052, 13° andar, Sala 132 — Parte
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CEP 04.534-004- Sao Paulo, SP

At: Sr. Antonio Amaro e Sra. Maria Carolina Abrantes Lodi de Oliveira

Tel.: (21) 3514-0000

E-mail: af.controles@oliveiratrust.com.br; af.assembleias@oliveiratrust.com.br;
af.precificacao@oliveiratrust.com.br (esse ultimo para preco unitario do ativo)

21.2. Recebimento. Os documentos e as comunicagdes enviados por meio eletrénico
serdo considerados recebidos na data de envio do documento ou comunicagdo, e
aqueles enviados por meio fisico serao considerados recebidos quando entregues, sob
protocolo ou mediante “Aviso de Recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de
Correios e Telégrafos, nos enderecos acima.

21.2.1. Para os fins dispostos acima, sera considerada valida a confirmagéo
do envio via e-mail ainda que emitida pela Parte que tenha transmitido a
mensagem, desde que o comprovante tenha sido expedido a partir do
equipamento utilizado na transmissdo e que do mesmo constem informacgoes
suficientes a identificagao do emissor e do destinatario da comunicacgao.

21.3. Mudanca de Dados. A mudanga de qualquer um dos dados de comunicagao

acima deve ser informada, de imediato, a todas as demais Partes.

21.3.1. A Parte que enviar qualquer comunicagdo, aviso, notificacdo ou
documento, conforme estabelecido acima, nao sera responsavel pelo seu nao
recebimento pela outra Parte em virtude de sua mudanca de endereco e/ou de
dados de comunicagao nao informada nos termos acima.

CAPITULO
DisPOSICOES GERAIS

22.1. Substituicdo dos Acordos Anteriores. Este instrumento substitui todos os outros
documentos, cartas, memorandos ou propostas entre as Partes para os mesmos fins,

bem como os entendimentos orais mantidos entre elas, anteriores a presente data.

22.2. Sucessdo. O presente instrumento vincula as respectivas Partes, seus
(promissarios) cessionarios autorizados e/ou sucessores a qualquer titulo, respondendo
a Parte que descumprir qualquer de suas Clausulas, termos ou condi¢cbdes pelos
prejuizos, perdas e danos a que der causa, na forma da legislagao aplicavel.

22.3.  Negécio Juridico Complexo. As Partes declaram que o presente instrumento
integra um conjunto de negociagdes de interesses reciprocos, envolvendo a celebragao,
além deste instrumento, dos demais Documentos da Operagao (0s quais ndo podem ser

interpretados e/ou analisados isoladamente), sendo certo que os direitos, recursos,
poderes e prerrogativas estipulados neste instrumento sdo cumulativos e ndo exclusivos
de quaisquer outros direitos, poderes ou recursos estipulados pela lei.
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22.4.  Auséncia de Renuncia de Direitos. Os direitos de cada Parte previstos neste
instrumento sdo cumulativos com outros direitos previstos em lei, a menos que

expressamente excluidos e s6 admitem renuncia por escrito e especifica.

22.4.1. Atolerancia por qualquer das Partes quanto a alguma demora, atraso
ou omissdo das outras no cumprimento das obrigagbes ajustadas neste
instrumento, ou a ndo aplicagdo, na ocasiao oportuna, das cominagdes aqui
constantes, ndo acarretardo o cancelamento das penalidades, nem dos poderes
ora conferidos, e tampouco nao implicara novagao ou modificacdo de quaisquer
disposicbes deste instrumento, as quais permanecerao integras e em pleno
vigor, como se nenhum favor houvesse ocorrido, podendo ser aplicadas
aquelas e exercidos estes, a qualquer tempo, caso permanegam as causas.

22.4.2. O disposto aqui prevalecera ainda que a tolerancia ou a nao aplicacao
das cominacdes ocorram repetidas vezes, consecutiva ou alternadamente.

22.5.  Nulidade, Invalidade ou Ineficacia e Divisibilidade. Se uma ou mais disposi¢coes
aqui contidas forem consideradas invalidas, ilegais ou inexequiveis em qualquer aspecto

das leis aplicaveis, a validade, legalidade e exequibilidade das demais disposicdoes nao
serdo afetadas ou prejudicadas a qualquer titulo, as quais serdo integralmente cumpridas,
obrigando-se as respectivas Partes a envidar os seus melhores esforgcos para,
validamente, obter os mesmos efeitos da avenca que tiver sido nulificada/anulada,
invalidada ou declarada ineficaz.

22.6. Irrevogabilidade e lIrretratabilidade. Este instrumento € firmado em carater
irrevogavel e irretratavel, obrigando as Partes ao seu fiel, pontual e integral cumprimento

pOr Si € por seus sucessores e cessionarios, a qualquer titulo.

22.7. Aditamentos. Qualquer alteracdo ao presente instrumento somente sera
considerada valida e eficaz se feita por escrito, assinada pelas Partes,
independentemente de qualquer autorizagao prévia. As Partes concordam, ainda, que o
presente instrumento podera ser alterado, sem a necessidade de qualquer aprovagao
dos Titulares dos CRI, sempre que (e somente se) houver necessidade de:

(i) Adequar os Documentos da Operagdo a normas legais e
regulamentares;

(i) Corrigir erro material, seja ele um erro grosseiro, de remissao, de
digitagao ou aritmético;

(iii) Eliminar eventual incongruéncia existente entre os termos dos
Documentos da Operacao;

(iv) Atualizar dados cadastrais das partes dos Documentos da Operacao;
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(V) Refletir modificagdes ja expressamente permitidas nos Documentos da
Operacao;
(vi) Quando as Partes assim desejarem, em comum acordo, e desde que

os CRI ndo tenham sido subscritos e integralizados; e/ou

(vii) Atender exigéncias apresentadas por cartorios, juntas comerciais,
CVM, autoridades, autarquias, cdmaras de liquidacao, entidades de
registro, orgaos reguladores e/ou mercados de negociagéo, conforme
0 caso, para os fins dos Documentos da Operacgao, sendo certo que,
neste caso, as respectivas Partes responsaveis se obrigam a sanar as
eventuais exigéncias, no respectivo prazo concedido, bem como a
observar eventuais prazos exigidos nos Documentos da Operagéo
para tanto.

22.8.  Anexos. Os Anexos a este instrumento sao dele parte integrante e inseparavel.
Em caso de duvidas entre este instrumento e seus Anexos prevalecerdo as disposi¢cdes
deste instrumento, dado o carater complementar dos Anexos. Nao obstante,
reconhecem as Partes a unicidade e indissociabilidade das disposicbes deste
instrumento e dos seus Anexos, que deverdo ser interpretadas de forma harménica e
sistematica, tendo como parédmetro a natureza do negdcio celebrado entre as Partes.

22.9. Vigéncia. Este instrumento permanecera valido até que as Obrigacoes
Garantidas tenham sido pagas e cumpridas integralmente.

22.10. Prorrogacdo de Prazos. Considerar-se-30 automaticamente prorrogados os

prazos referentes ao cumprimento de qualquer obrigacao por quaisquer das Partes
prevista neste instrumento até o 1° (primeiro) Dia Util subsequente, se a data de
vencimento da respectiva obrigagdo ndo for um Dia Util, sem qualquer acréscimo de
valores a serem pagos ou penalidades.

22.11. Titulo Executivo. Este instrumento constitui titulo executivo extrajudicial, nos
termos do artigo 784, inciso Xll do Cédigo de Processo Civil e artigo 20 da Lei 14.430, e
as obrigacdes nele encerradas estdo sujeitas a execugao especifica, de acordo com os
artigos 815 e seguintes do referido dispositivo legal.

22.12. Execucao Especifica. A Securitizadora podera, a seu critério exclusivo, requerer
a execucao especifica das obrigacdes aqui assumidas pela Devedora e/ou por qualquer
Garantidor, conforme o disposto nos artigos 536 a 538, e 815 do Cdédigo de Processo
Civil.

22.13. Protecdo de Dados. Nos termos dos Documentos da Operacgao aplicaveis, a
Devedora e os Garantidores consentiram, de maneira livre, esclarecida e inequivoca que
concordam com a utilizagdo de seus dados pessoais para a realizagdo da operagédo de
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crédito ora estabelecida, nos termos e propédsitos contidos nos Documentos da
Operacao, autorizando expressamente, desde ja, o compartilhamento destas
informacgdes com os participantes da Operagéo.

22.14. Liberdade Econbémica. As Partes pactuam que o presente negdcio juridico €
celebrado sob a égide da “Declaragao de Direitos de Liberdade Econdbmica”, segundo
garantias de livre mercado, conforme previsto na Lei 13.874, de forma que todas as
disposicdes aqui contidas sdo de livre estipulacido das Partes pactuantes, com a

aplicagao das regras de direito apenas de maneira subsidiaria ao avengado, hipétese em
que nenhuma norma de ordem publica dessa matéria sera usada para beneficiar a Parte
que pactuou contra ela.

22.15. Assinatura Digital ou Eletrénica. As Partes concordam que o presente
instrumento, bem como demais documentos correlatos, poderao ser assinados de forma
eletrénica ou digitalmente, nos termos da Lei 13.874, bem como na MP 2.200-2, no
Decreto 10.278, e ainda, no Enunciado n.° 297 do Conselho Nacional de Justica. Para
este fim, serdo utilizados os servigcos disponiveis no mercado e amplamente utilizados
que possibilitam a seguranca, validade juridica, autenticidade, integridade e validade da
assinatura eletrénica por meio de sistemas de certificacao digital capazes de validar a
autoria, bem como de tracar a “trilha de auditoria digital” (cadeia de custddia) do
documento, a fim de verificar sua integridade e autenticidade.

22.15.1. Em razao do disposto acima, a assinatura fisica de documentos, bem
como a existéncia fisica (impressa), de tais documentos ndo serao exigidas para
fins de cumprimento de obrigacodes previstas neste instrumento, exceto se outra
forma for exigida por Cartorio(s) de Registro de Imoveis, Cartério(s) de Registro
de Titulos e Documentos, Cartério(s) de Notas, Junta Comercial ou demais
orgaos competentes, hipotese em que as Partes se comprometem a atender
eventuais solicitagdes no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis, a contar da data da
exigéncia.

22.15.2. As Partes reconhecem e concordam que, independentemente da data
de conclusao das assinaturas eletrénicas, os efeitos do presente instrumento
retroagem a data abaixo descrita.

CAPIiTULO
LEGISLACAO E FORO

23.1.  Leqislacdo Aplicavel. Este instrumento sera regido e interpretado de acordo
com as leis da Republica Federativa do Brasil, obrigando as partes e seus sucessores, a

qualquer titulo.

23.2.  Foro. Fica eleito o Foro da Comarca de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, para
dirimir quaisquer duvidas ou controvérsias oriundas deste instrumento, com renuncia a
qualquer outro, por mais privilegiado que seja.
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E, por estarem assim justas e contratadas, as Partes firmam o presente instrumento em
formato eletrénico, com a utilizacdo de processo de certificagao disponibilizado pela
Infraestrutura de Chaves Publicas Brasileira — ICP Brasil e a intermediacdo de entidade
certificadora devidamente credenciada e autorizada a funcionar no pais, de acordo com
a MP 2.200-2, em conjunto com 2 (duas) testemunhas, abaixo identificadas.

Sao Paulo, 07 de junho de 2023.

[o restante da pagina foi intencionalmente deixado em branco]
[seguem pégina(s) de assinaturas e anexo(s), conforme aplicavel]
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PAGINA DE ASSINATURAS

CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A.
RODRIGO GERALDI ARRUY
CPF:250.333.968-97
CARGO : DIRETOR
EMAIL : RARRUY@NMCAPITAL.COM.BR

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

MARIA CAROLINA ABRANTES LODI DE OLIVEIRA BIANCA GALDINO BATISTELA
CPF:092.675.697-40 CPF:090.766.477-63
CARGO : PROCURADORA CARGO : PROCURADORA
EMAIL : AF.ASSINATURAS@OLIVEIRATRUST.COM.BR EMAIL

AF.ASSINATURAS@OLIVEIRATRUST.COM.BR

TESTEMUNHAS
NOME: LUz CARLOS VIANA GIRAO JUNIOR NOME: MARA CRISTINA LIMA
CPFN.2:111.768.157-25 CPF N.°: 148.236.208-28
E-MAIL: E-MAIL: MLIMA@CPSEC.COM.BR

AF.ASSINATURAS@OLIVEIRATRUST.COM.BR
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ANEXO
CRONOGRAMAS DE PAGAMENTOS

Periodo | pniCereirio | Pagamento | dures? | T
Emissao 07/06/2023

1 20/07/2023 | 21/07/2023 Nao 0,0000%
2 20/08/2023 | 22/08/2023 Nao 0,0000%
3 20/09/2023 | 21/09/2023 Nao 0,0000%
4 20/10/2023 | 23/10/2023 Nao 0,0000%
5 20/11/2023 | 21/11/2023 Nao 0,0000%
6 20/12/2023 | 21/12/2023 Nao 0,0000%
7 20/01/2024 | 23/01/2024 Nao 0,0000%
8 20/02/2024 | 21/02/2024 Nao 0,0000%
9 20/03/2024 | 21/03/2024 Nao 0,0000%
10 20/04/2024 | 23/04/2024 Nao 0,0000%
11 20/05/2024 | 21/05/2024 Nao 0,0000%
12 20/06/2024 | 21/06/2024 Nao 0,0000%
13 20/07/2024 | 23/07/2024 Nao 0,0000%
14 20/08/2024 | 21/08/2024 Nao 0,0000%
15 20/09/2024 | 23/09/2024 Nao 0,0000%
16 20/10/2024 | 22/10/2024 Nao 0,0000%
17 20/11/2024 | 21/11/2024 Nao 0,0000%
18 20/12/2024 | 23/12/2024 Nao 0,0000%
19 20/01/2025 | 21/01/2025 Nao 0,0000%
20 20/02/2025 | 21/02/2025 Néo 0,0000%
21 20/03/2025 | 21/03/2025 Néo 0,0000%
22 20/04/2025 | 23/04/2025 Néo 0,0000%
23 20/05/2025 | 21/05/2025 Nao 0,0000%
24 20/06/2025 | 23/06/2025 Nao 0,0000%
25 20/07/2025 | 22/07/2025 Nao 0,0000%
26 20/08/2025 | 21/08/2025 Néo 0,0000%
27 20/09/2025 | 23/09/2025 Nao 0,0000%
28 20/10/2025 | 21/10/2025 Nao 0,0000%
29 20/11/2025 | 21/11/2025 Nao 0,0000%
30 20/12/2025 | 23/12/2025 Nao 0,0000%
31 20/01/2026 | 21/01/2026 Nao 0,0000%
32 20/02/2026 | 23/02/2026 Nao 0,0000%
33 20/03/2026 | 23/03/2026 Nao 0,0000%
34 20/04/2026 | 22/04/2026 Nao 0,0000%
35 20/05/2026 | 21/05/2026 Nao 0,0000%
36 20/06/2026 | 23/06/2026 Nao 0,0000%
37 20/07/2026 | 21/07/2026 Nao 0,0000%
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38 20/08/2026 | 21/08/2026 Nao 0,0000%
39 20/09/2026 | 22/09/2026 Nao 0,0000%
40 20/10/2026 | 21/10/2026 Nao 100,0000%
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ANEXO
DESTINACAO DE RECURSOS

Os recursos liquidos captados com a Operagdo devem ser aplicados pela Devedora
exclusivamente de acordo com as regras e obrigagdes estipuladas neste Anexo (“Destinacéo de
Recursos”), sendo certo que eventuais termos iniciados em maiuscula ndo definidos aqui terao
o significado a eles atribuido no Termo.

Destinacdo de Recursos (Regras Gerais)

1. Os recursos liquidos (descontadas as retengdes) obtidos pela Devedora por meio da
Operacgao serdo integral e exclusivamente utilizados para (i) gastos futuros no custeio de
despesas Imobiliarias, diretamente atinentes a aquisigdo, construgdo e/ou reforma (“Despesas
Imobiliarias”) do(s) imovel(is) identificado(s) na Tabela 1, abaixo (“Imoével(is) Destinatario(s)”):

Tabela 1: Identificagdo do(s) Imdvel(is) Destinatario(s)

POSSUI HABITE-
Imovel Matricula Cartorio Sociedade Destinataria SE?
UPCON SPE 34 Nao
4° RGI de Sao EMPREENDIMENTOS
1 200.973 "
Paulo, SP IMOBILIARIOS Ltda. (CNPJ n.°
34.164.529/0001-62)
2. A distribuicdo de recursos e respectivo uso, por Imével Destinatario, esta descrita na
Tabela 2, abaixo:
Tabela 2: Identificagdo do uso dos recursos no(s) Imovel(is) Destinatario(s)
Imével Montante de | Empreendimento
recursos objeto de

destinados ao destinagao de
Empreendimento| recursos de outra
decorrentes de emissao de
outras fontes de| certificados de

Percentual do valor
Uso dos Recursos captado a ser alocado
ao Imovel Destinatario

recursos recebiveis
imobiliarios?
Despesas Imobiliarias a R$ 0,00 Nao
1 ) 100%
incorrer (gastos futuros)
3. Para fins exemplificativos, os seguintes tipos de documentos serdo aceitos para a

comprovacgao de utilizagdo dos recursos captados por meio da Operagao em acordo com o
quanto exigido neste Anexo: termos quitagao, contratos de compra e venda, escrituras de compra
e venda, extrato de comprovante de pagamento/transferéncia, cronograma fisico-financeiro,
relatério de obras, notas fiscais/contratos e comprovantes de pagamentos em seus arquivos no
formato “PDF”, comprovando os pagamentos sendo acompanhados de uma planilha com os
dados do empreendimento (matricula e RGI) dados da nota fiscal (nome do fornecedor e
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descritivo) e dados do comprovante (data de pagamento e valor pago) também podera ser
encaminhado demonstrativos contabeis que demonstrem a correta destinagao dos recursos, atos
societarios e demais documentos comprobatérios que o Agente Fiduciario julgar necessario para
acompanhamento da utilizacdo dos recursos oriundos da Operacdo (“Documentos de
Destinacdo”), no qual serdo enviados no prazo do item 13 abaixo.

4, A Devedora sera a responsavel pela custodia e guarda dos Documentos de Destinagao
encaminhados ao Agente Fiduciario.

5. Cabera a Devedora a verificagdo e analise da veracidade dos Documentos de
Destinagédo encaminhados, atestando, inclusive, que estes ndo foram objeto de fraude ou
adulteracdo, ndo cabendo ao Agente Fiduciario ou a Securitizadora a responsabilidade de
verificar a sua suficiéncia, validade, qualidade, veracidade ou completude das informacgdes
técnicas e financeiras neles constantes, tais como notas fiscais, faturas e/ou comprovantes de
pagamento e/ou demonstrativos contabeis da Devedora, ou ainda qualquer outro documento que
Ihe seja enviado com o fim de complementar, esclarecer, retificar ou ratificar as informagdes
apresentadas

6. O Agente Fiduciario analisara os Documentos de Destinacdo enviados pela Devedora
para fins de verificagdo da comprovacgao da Destinagdo de Recursos. A Devedora reconhece que
serdo consideradas pelo Agente Fiduciario para os fins de comprovagao da Destinagdo de
Recursos apenas as despesas de natureza imobiliaria, ou seja, gastos incorridos diretamente com
a aquisi¢ao, construgao ou reforma de imovel, e nao gastos referentes a custos correlatos, como,
por exemplo, corretagem, registro, tributos ou despesas com advogados na
elaboragao/negociagao de escrituras, consultoria, assessoria, assisténcia médica e odontoldgica,
seguro de vida, custos com cartorio, INSS, férias, internet, marketing e publicidade, material de
escritorio, moveis planejados, custos com graficas, roupas e uniformes, vale transporte, entre
outros.

7. A Devedora se compromete, em carater irrevogavel e irretratavel, a aplicar os recursos
obtidos por meio do presente instrumento, exclusivamente conforme previsto neste Anexo.

8. A Devedora declara que, excetuados os recursos obtidos com a Operagao, o(s)
Imével(is) Destinatario(s) nao recebeu(ram) quaisquer recursos oriundos de qualquer outra
captagdo por meio da emissdao de certificados de recebiveis imobiliarios, lastreados em
instrumentos de divida da Devedora.

9. Adicionalmente, sempre que razoavelmente solicitado por escrito por qualquer
autoridade, pela CVM, Receita Federal do Brasil ou de qualquer outro 6rgao regulador decorrente
de solicitagdo ao Agente Fiduciario e/ou a Securitizadora, para fins de atendimento das
obrigagdes legais e exigéncias de érgdos reguladores e fiscalizadores, em até 10 (dez) Dias Uteis
do recebimento da solicitagdo, ou em prazo menor, se assim solicitado por qualquer autoridade
ou determinado por norma, a Devedora devera enviar cépias dos Documentos de Destinagéao
necessarios para a comprovagao do pagamento de Despesas Imobiliarias para fins da Destinagao
de Recursos.

10. O Agente Fiduciario ndo realizara diretamente o acompanhamento fisico das obras
do(s) Imdvel(is), Destinatario(s) estando tal verificagao restrita ao envio, pela Devedora ao Agente
Fiduciario, com cépia a Securitizadora, dos Documentos de Destinagao. Adicionalmente, caso
entenda necessario, o Agente Fiduciario podera contratar terceiro especializado para avaliar ou
reavaliar os Documentos de Destinagao.
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11. O descumprimento das obrigagdes dispostas neste Anexo (inclusive das obrigagdes de
fazer e dos respectivos prazos aqui previstos) devera ser informado pelo Agente Fiduciario e a
Securitizadora, e podera resultar no vencimento antecipado do Lastro, na forma prevista neste
instrumento.

Destinacdo de Recursos (Gastos Futuros)

12. A Devedora devera alocar os recursos liquidos captados com a Operagao até a data de
vencimento dos CRI (conforme definida no Termo de Securitizagdo), de acordo com o
cronograma indicativo constante da Tabela 3, abaixo:

Tabela 3: Cronograma Tentativo e Indicativo de Utilizagdo dos Recursos no(s) Imével(eis)
Destinatario(s) (semestral, em R$)

CRONOGRAMA INDICATIVO SEMESTRAL DA DESTINACAO DOS RECURSOS

Valor | 1¢ 29 32 40 5¢ 62 72 82 9° 10¢
estim | seme | seme | seme | seme | seme | seme | semes | semes | semes | semes
ado | stre | stre | stre | stre | stre | stre tre tre tre tre
de
recurs
os da
Empr | Emiss
eendi | doa
ment | serem
o aloca | RS/% | RS/% | RS/% | RS/% | RS/% | RS/% | RS/% | RS/% | RS/% | RS/%
dos
no
Empr
eendi
ment

o (R$)

RS RS RS RS RS RS RS

Tonin 1 2¢ 16.000 | 9.000 | 9.000 | 14.00 | 12.00 | 8.000 | 6.000.| RS RS RS
Lob 64.00 | .000, | .000, | .000, | 0.000 | 0.000 | .000, | 000,0 | - ; ;
aMY 15000, 00 | 00 | 00 | ,00 | 00 | 00 | O

orghi

ni 00 9:;:8 11;06 11}06 210}88 180}75 120}50 9,38% | 0,00% | 0,00% | 0,00%
0 0 0 0 0 (o]

Este cronograma é indicativo e ndo vinculante, sendo que, caso necessario, considerando a
dindmica comercial do setor no qual atua, a Devedora podera destinar os recursos da Operagao
em datas diversas das previstas neste Cronograma Indicativo, observada a obrigagéao desta de
realizar a integral Destinagao de Recursos até a data de vencimento dos CRI, conforme previsto
no Termo de Securitizagdo, ou até que a Devedora comprove a aplicagao da totalidade dos
recursos obtidos com a Operacdo, o que ocorrer primeiro. Adicionalmente, o Cronograma
Indicativo € meramente tentativo e indicativo e, portanto, se, por qualquer motivo, ocorrer
qualquer atraso ou antecipagao do cronograma tentativo tal fato nao implicara em um Evento de
Vencimento Antecipado. Ademais, a verificagao da observancia ao Cronograma Indicativo devera
ser realizada de maneira agregada, de modo que a destinagdo de um montante diferente daquele
previsto no Cronograma Indicativo para um determinado semestre podera ser compensada nos
semestres seguintes.
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O Cronograma Indicativo da destinagdao dos recursos pela Devedora é feito com base
na sua capacidade de aplicagao de recursos dado o historico de recursos por ela
aplicados nas atividades, no ambito da aquisicdo, desenvolvimento e construcédo de
empreendimentos imobiliarios em geral,

13. A Devedora se compromete a disponibilizar a Securitizadora, mensalmente, no dia 30
do més subsequente e ao Agente Fiduciario semestralmente, sempre ultimo dia util do més de
julho e de janeiro, relatério com descricdo detalhada e exaustiva da destinagcao futura
estabelecida no modelo abaixo, descrevendo os valores e percentuais destinados ao
Empreendimento aplicados no respectivo periodo, juntamente com os respectivos Documentos
de Destinacao, descritos no item 3 e demais documentos comprobatérios que julgar necessario
para acompanhamento da utilizagdo dos recursos oriundos da Nota Comercial, respeitado aqui
previsto (“Relatério Mensal”):

UprcoN SPE 34 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS Ltda., sociedade empresaria limitada unipessoal,
de proposito especifico, com sede na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n° 1.830, conj.
32, andar 3, bloco 2, Vila Nova Conceigdo, CEP 04543-900, Sdo Paulo, SP, inscrita no CNPJ sob
0 n.° 34.164.529/0001-62, neste ato representada de acordo com seus atos societarios
constitutivos, neste ato representada de acordo com seus atos societarios constitutivos
(“Devedora”), em cumprimento ao disposto no Termo da 12 (Primeira) Emissdo de Notas
Comerciais Escriturais, em Série Unica, para Colocagdo Privada, da Upcon SPE 34
Empreendimentos Imobiliarios Ltda., (“Lastro”), DECLARA que os recursos recebidos em virtude
da realizagdo da Operagdo no d&mbito do Lastro e da Destinagdo de Recursos, conforme prevista
no referido instrumento, foram utilizados, no ultimo semestre, conforme descrito abaixo, nos
termos dos Documentos Destinagdo anexos ao presente relatorio:

Documen
.~ | to(N.cda
ODestlnzgi Nota Percen
Denomin Matric | Stat recursos/ Fiscal tual do Valor
acso ula /| us etapa do (NF-e) [/ | Comprov | recurs asto
&9 Propriet | Cartor | da P . recibo [x] | ante de | o g
ISYe! ario io Obr projeto: /TED[x]/ | pagame | utilizad no
Destinat incorpora pag seme
- Ender | a = DOC [x] / | nto 0O no
ario eco (%) ¢ao, boleto semest Sl
CUSIIEE) (autentic re
0 e outros =
acao) /
outros
[:: [:: [:: [:: [:: [:: [:: [:: [::
Total destinado no semestre [;/;
Valor desembolsado Ri][:
Saldo a destinar Ri =
Valor Total da Operacéo Ri][:

Declara que as notas fiscais, comprovantes de pagamento, e demais documentos acima
elencados nédo foram utilizados para fins de comprovacéo de destinagéo de recursos de nenhum
outro instrumento de divida emitido pela Devedora e/ou empresas do grupo utilizado como lastro
de operacdes de emissédo de certificados de recebiveis imobiliarios.

Declara, ainda, conforme o caso, que: (i) é titular do controle societério por ela investidas acima;
ou (ii) as sociedades mencionadas acima sao detentoras de seu controle societario; e assume a
obrigacdo de manter essa relagao societéria até que seja comprovada, pela Devedora, a integral
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destinagdo dos recursos, sendo certo que, para os fins aqui dispostos, “controle” tem o
significado constante do artigo 116 da Lei n.° 6.404 de 15 de dezembro de 1976. Acompanham
a presente declaracdo os documentos necessarios a comprovagdo da relagdo societario aqui
mencionada.

14. O Agente Fiduciario devera verificar, ao longo do prazo de duragdo dos CRI, o
direcionamento de todos os recursos obtidos por meio da presente Operagdo, a partir do
Relatério Mensal e devera envidar seus melhores esforgos para obter a documentagdo
necessaria a fim de proceder com a verificagdo da Destinagdo de Recursos.

15. Adicionalmente, até a data de vencimento dos CRI, sera possivel a inser¢ao, por meio
de aditamento a este instrumento, de novos iméveis destinatarios, além daqueles inicialmente
previstos neste instrumento, bem como para modificagdo do percentual de recursos captados a
ser aplicado no(s) Imoével(is) Destinatario(s), desde que aprovado em Assembleia (CRI).

16. Em caso de vencimento antecipado ou pagamento antecipado total do Lastro (se
aplicavel), a Devedora permanecera obrigada a:

(i) Aplicar os recursos liquidos obtidos por meio da Operagao, até a data de
vencimento original dos CRI ou até que se comprove a aplicacdo da totalidade
dos recursos liquidos captados por meio da Operagao, o que ocorrer primeiro;
e

(ii) Prestar contas ao Agente Fiduciario acerca da destinacao de recursos e seu
status, nos termos do Lastro, incluindo o pagamento devido ao Agente
Fiduciario.
17. Diante da ocorréncia de qualquer forma de pagamento antecipado total, as obrigacbes

do Agente Fiduciario com relagao a verificagcao, perdurarao até o vencimento original dos CRI ou
até que a destinacao da totalidade dos recursos seja comprovada.
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ANEXO
FORMULAS

(1) Monitoramento de Assessoria

SND x PU residual x i/100
Onde:

SND = Saldo das quantidades do CRI ainda nao integralizado na data de Aniversario.

SND = (Quantidades de CRI total — Quantidades de CRI Integralizada)
PU residual = Valor Unitario Atualizado do CRI;

i =1,0000 (um inteiro).

(2) LTV: o LTV sera calculado de acordo com a seguinte formula:

LTV
_ Saldo Devedor Atualizado da NC + Obra a incorrer — Caixa Fundos de Obra — Aporte GFSA

(VGV a receber do Vendido + 70% = VGV do Estoque) (=) RET

< 75%
Onde:
Saldo Devedor Atualizado das Notas = Saldo Devedor Atualizado das Notas, na data do calculo.

Obra a incorrer = Valor total de obra a incorrer do Empreendimento atualizado a ser indicado no

Relatério de Medigéao.
Caixa Fundos de Obra = Saldo do Fundo de Obra retido no Patriménio Separado dos CRI.

VGV a receber do Vendido = Receita a receber das Unidades Vendidas, considerando a soma
das parcelas vincendas sem considerar previsdo de inflagdo para os periodos seguintes,

descontando a parcela do Contrato de Permuta.

VGV Estoque = Valor total das Unidades em Estoque, calculadas por tipologia com o valor do
metro quadrado médio das 10 (dez) ultimas Unidades Vendidas descontadas 30%, liquido de
corretagem e prémio sobre vendas, e descontando a parcela do Contrato de Permuta e Unidades

Permutadas (conforme definidas no Contrato AFI).

Aporte GFSA = saldo do Aporte Mensal da Devedora ou Garantidora

3) Multa por Descumprimento: a Multa por Descumprimento sera calculada de acordo
com a seguinte formula:

4% a.a. (quatro por cento ao ano) sobre o saldo devedor atualizado das Notas na data
de notificagdo do descumprimento, calculado pro rata temporis, com base em um ano
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de 360 (trezentos e sessenta) dias, desde a data da referida notificagdo ou ultima Data
de Aniversario até a data do efetivo pagamento.
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ANEXO
DESPESAS DA OPERACAO

| - Valores das Despesas da Operagao

Tabela 1
. .. Vir
Despesas Iniciais Agente Base Liquido Imposto Valor Total
Remuneragao da Securitizadora CPSec  Fixo 190.000,00 12,15% 216.277,75
(emisséao, distribuicao, e etc)
IAssessoria Juridica PNA Fixo 75.000,00 9,25% 82.644,63
Pré-Registro Integralizacao Inicial 0,0290% 6.116,44 0,00% 6.116,44
Liquidagao Financeira (inicial) CETIP - 0,0010% 150,00 0,00% 150,00
. B3
2%?)'3"0 do CCI - CPSec e CHP (1 0,0010% 640,00 0,00% 1.280,00
Taxa de Abertura de Oferta CVM 0,0300% 19.200,00 0,00% 19.200,00
Agente Fiduciario 12Anual oT Fixo 15.000,00 12,15% 17.074,56
IAgente Fiduciario Implantacéao oT Fixo  5.000,00 12,15% 5.691,52
Implementacao e registro CCI CHP Fixo  2.000,00 9,65% 2.213,61
Custodia da CCI - 12Anual CHP Fixo  3.000,00 9,65% 3.320,42
Escrituragcdo NC VOrtx Fixo  8.000,00 9,65% 8.854,45
Gerenciadora Obra - Analise MV Fixo  7.000,00 0,00% 7.000,00
Orgcamento
Servicer Carteira_DD Financeira Monitori Fixo 5.280,00 0,00% 5.280,00
[Taxa Adm do CRI - 1° Pagamento CPSec Fixo  5.000,00 12,15% 5.691,52
Aporte Inicial da Devedora - 200.000,00
TOTAL DESPESAS INICIAIS 180.794,90
Tabela 2
Despesas Vir Valor s
Recorrentes Agente Base Liquido Imposto Total Periodicidade
gf)xgﬁldm'”'s"agao CPSec  Fixo  5.000,00 12,15% 5.691,52 Mensal
Manutencéao B3 Variavel 400,00 0,00% 400,00 Mensal
Custo por CETIP Varidvel 6.11644 0,00% 6.116,44 Por Integralizacio
Integralizacao
Custodia CCI B3 Variavel 704,00 0,00% 704,00 Mensal
Banco Escriturador ltau Fixo 800,00  0,00% 800,00 Mensal
CRI - 1 series
Contabilidade Projeto Fixo 500,00 0,00% 500,00 Mensal
Auditoria UHY Fixo 500,00 0,00% 500,00 Mensal
Agente Fiduciario oT fixo 15.000,00 12,15% 17.074,56 Anual
A. Fiducidrio - Analise fixo  1.200,00 12,15% 1.365,96 Semestral
Destinagao Futura
gg’fd'a CCl-ate2  cyp  fixo 300000 965%  3.32042 Anual
Monitoramento Monitori . "' 1500  0,00%  1.800,00 Mensal
Carteira Contrato
Gerenciadora de MV Fixo 7.320,00 0,00%  7.320,00 Mensal

88
Este documento foi assinado digitalmente por Bianca Galdino Batistela, Luiz Carlos Viana Girao Junior, Rodrigo Geraldi Arruy, Luis
Felipe Carlomagno Carchedi, Mara Cristina Lima e Maria Carolina Abrantes Lodi De Oliveira.
Para verificar as assinaturas va ao site https://www.portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o cédigo DD04-00B3-5A6C-58F6.

Este documento foi assinado digitalmente por Bianca Galdino Batistela, Luiz Carlos Viana Girao Junior, Rodrigo Geraldi Arruy, Luis Felipe Carlomagno Carchedi, Mara Cristina Lima e Maria Carolina Abrantes Lodi

De Oliveira.
Para verificar as assinaturas va ao site https://www.portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o cédigo DD04-00B3-5A6C-58F6.



Obra

Diversos (Motoboy,
servigco bancario, etc)

PREVISAO DESPESAS RECORRENTES

CRI Variavel 150,00 0,00% 150,00 Mensal

Observacgdo: nos valores indicados nas planilhas acima, ja estdo inclusos os seguintes impostos: ISS,
PIS, CSLL, COFINS, IRRF e quaisquer outros tributos que venham a incidir sobre a remuneragéo,
conforme o caso, nas aliquotas vigentes na presente data.

Il - Descricao das Despesas da Operacao

(1) Despesas Iniciais. Sao as despesas iniciais listadas a seguir:

(i) Remuneracao da Securitizadora: refere-se a remuneracgao de estruturagao da
Operagao, bem como o custo do Coordenador Lider, além da primeira parcela
da taxa de administracao do CRI da Securitizadora referente a administracao
do Patriménio Separado, nos valores estipulados na Tabela 1, acima.

(ii) Remuneracao do Agente Fiduciario: a primeira parcela da remuneragéao do
Agente Fiduciario referente aos servicos de agente fiduciario, no respectivo
valor estipulado na Tabela 1, acima.

(iii) Remuneracao do Escriturador das Notas e Instituicdo Custodiante da CCl: a
primeira parcela da remuneragcdo do Escriturador das Notas e Instituicdo
Custodiante da CCI referente aos servicos de escrituracdo das Notas e
Custodia da CCI no respectivo valor indicado na Tabela 1, acima.

(iv) Remuneracdo do Assessor Legal: a parcela uUnica da remuneragcao do
Assessor Legal da Operacao, no respectivo valor estipulado na Tabela 1,
acima, sendo certo que esse valor podera ser acrescido de eventual
remuneragdo por horas adicionais incorridas, nos termos da respectiva
proposta de honorarios, conforme aplicavel.

(v) Remuneracgéo da B3: a primeira parcela da remuneracéao da B3 referentes aos
servigcos de registro e custddia dos CRI, no respectivo valor estipulado na
Tabela 1, acima.

(vi) Taxas e Emolumentos: todas as taxas e emolumentos da CVM, B3 e ANBIMA
necessarias para registro, viabilidade e custédia, conforme o caso, envolvidas
na Operacgao.

(vii) Remuneracdo do Agente de Medicdo - laudo inicial: a parcela unica da
remuneracao do agente de medigéo referente ao servigo de emissao do laudo
inicial, no respectivo valor estipulado na Tabela 1, acima.

Observagdo1: todas as Despesas Iniciais serdo pagas apds a primeira Data de
Integralizagcdo (CRI) (e, portanto, da primeira Data de Integralizacdo (NC)) de acordo
com o envio dos documentos comprobatdrios pelos prestadores de servigco, por meio
de desconto de tais valores dos montantes a serem disponibilizados a Devedora, nos
termos do Lastro.

ObservagdoZ2: no valor das Despesas Iniciais, acima, serdo inclusos, quando aplicaveis,
os sequintes impostos: ISS, PIS, CSLL, COFINS, IRRF e quaisquer outros tributos que
S . . ) . . ) . . . . 89
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venham a incidir sobre as Remuneragées, conforme o caso, nas aliquotas vigentes na
data de pagamento

(2) Despesas Recorrentes. Sdo as despesas listadas a seguir:

(i) Taxa de Administragdo da Securitizadora: pagamento da taxa de
administragdo a Securitizadora, em parcelas mensais no respectivo valor
estipulado na Tabela 2, acima, corrigido anualmente a partir da data do
primeiro pagamento, pela variagdo acumulada do IPCA ou, na impossibilidade
de sua utilizagdo, pelo indice que vier a substitui-lo, calculadas pro rata die,
se necessario. A primeira parcela sera paga como Despesa Inicial, nos termos
acima, e as demais serao pagas até o 2° dia util dos meses subsequentes até
o encerramento do Patrimdnio Separado ou a liquidagéo integral dos CRI o
que por ultimo ocorrer. Adicionalmente, em caso de inadimplemento,
pecuniario ou ndo, ou de reestruturagdo das condigdes da Operagao, sera
devida a Securitizadora uma remuneracgao adicional equivalente a R$ 500,00
(quinhentos reais) por hora-homem de trabalho dedicado as atividades
relacionadas a Operacgao, incluindo, mas nao se limitando, (a) execugao das
Garantias; (b) comparecimento em reunides formais ou conferéncias
telefénicas com as partes da Operagao, inclusive respectivas assembleias; (c)
analise e/ou confecgdo de eventuais aditamentos aos Documentos da
Operagao e atas de assembleia; e (d) implementagdo das consequentes
decisdes tomadas em tais eventos. Essa remuneracgao adicional sera paga no
prazo de 10 (dez) dias apds a conferéncia e aprovagdo do respectivo
“Relatério de Horas”;

(ii) Remuneracdo do Agente Fiduciario: honorarios pelo desempenho dos
deveres e atribuicdes que lhe competem, nos termos deste instrumento e da
legislagdo em vigor, em parcelas anuais, no respectivo valor estipulado na
Tabela 2, acima, corrigido anualmente a partir da data do primeiro pagamento
pela variagdo acumulada do IPCA, ou, na impossibilidade de sua utilizagéo,
pelo indice que vier a substitui-lo, calculadas pro rata die, se necessario. A
primeira parcela sera paga como Despesa Inicial, nos termos acima, e as
demais serao pagas nas mesmas datas dos anos subsequentes, até a
liquidacado integral dos CRI. Caso a operagao seja desmontada, a primeira
parcela sera paga a titulo de “abort fee”. Adicionalmente, em caso de
inadimplemento, pecuniario ou nao, ou de reestruturagdo das condigbes da
Operagao, sera devida ao Agente Fiduciario uma remuneragao adicional
equivalente a R$ 600,00 (seiscentos reais) por hora-homem de trabalho
dedicado as atividades relacionadas a Operacao, incluindo, mas nao se
limitando, (@) comentarios aos Documentos da Operagdo durante a
estruturacdo da mesma, caso a operagao nao venha se efetivar; (b) execugao
das Garantias; (c) comparecimento em reunides formais ou conferéncias
telefénicas com as partes da Operacao, inclusive respectivas assembleias; (d)
analise e/lou confeccao de eventuais aditamentos aos Documentos da
Operagao e atas de assembleia; e (e) implementagdo das consequentes
decisdes tomadas em tais eventos. Essa remuneragao adicional sera paga no

90
Este documento foi assinado digitalmente por Bianca Galdino Batistela, Luiz Carlos Viana Girao Junior, Rodrigo Geraldi Arruy, Luis
Felipe Carlomagno Carchedi, Mara Cristina Lima e Maria Carolina Abrantes Lodi De Oliveira.
Para verificar as assinaturas va ao site https://www.portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o cédigo DD04-00B3-5A6C-58F6.

Este documento foi assinado digitalmente por Bianca Galdino Batistela, Luiz Carlos Viana Girao Junior, Rodrigo Geraldi Arruy, Luis Felipe Carlomagno Carchedi, Mara Cristina Lima e Maria Carolina Abrantes Lodi

De Oliveira.

Para verificar as assinaturas va ao site https://www.portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o cédigo DD04-00B3-5A6C-58F6.



(iif)

(vii)

(viii)
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prazo de 10 (dez) dias apds a conferéncia e aprovagao pela Securitizadora do
respectivo “Relatorio de Horas”;

Remuneracdo do Banco Escriturador e Liquidante dos CRI (conforme
definidos no Termo de Securitizagao): parcelas mensais no valor previsto na
Tabela 2, acima, corrigido de acordo com a corregcdo apresentada pelo
Prestador de Servigo. Os valores serao pagos a titulo de reembolso, no més
subsequente a 12 Integralizagéo, e sucessivamente nos meses subsequentes,
até a liquidacao integral dos CRI;

Remuneracdo do Escriturador das Notas, em parcelas a serem pagas na
respectiva periodicidade e no respectivo valor estipulados na Tabela 2, acima,
corrigido anualmente a partir da data do primeiro pagamento pela variagao
acumulada do IPCA, ou, na impossibilidade de sua utilizagéo, pelo indice que
vier a substitui-lo, calculadas pro rata die, se necessario. A primeira parcela
sera paga como Despesa Inicial, nos termos acima, e as demais serdo pagas
nas mesmas datas dos anos subsequentes, até a liquidagao integral dos CRI;

Remuneragcdo do auditor independente responsavel pela auditoria do
Patrim6nio Separado: parcelas mensais ou anuais no valor previsto na Tabela
2, acima, corrigido de acordo com a corre¢ao apresentada pelo Prestador de
Servigo. Os valores serdo pagos a titulo de reembolso, até a liquidagao
integral dos CRI;

Remuneracgédo do Agente de Monitoramento: parcelas mensais, no respectivo
valor estipulado na Tabela 2, acima, que sera corrigido pela variagao do IPCA
ou, na impossibilidade de sua utilizagcao, pelo indice que vier substitui-lo,
calculadas pro rata die, se necessario. Sendo certo que esta despesa se
iniciarda somente com o langamento e venda das Unidades do
Empreendimento, até a liquidagao integral dos CRI;

Remuneracao do Agente de Medicao: parcelas mensais, no respectivo valor
estipulado na Tabela 2, acima, que sera corrigido pela variagdo do IPCA ou,
na impossibilidade de sua utilizagdo, pelo indice que vier substitui-lo,
calculadas pro rata die, se necessario. A primeira parcela sera paga no més
subsequente ao primeiro més da prestagdo de servigos, até a liquidagao
integral dos CRI;

Todas as despesas razoavelmente incorridas e devidamente comprovadas
pelo Agente Fiduciario que sejam necessarias para proteger os direitos e
interesses dos Titulares do CRI ou para realizagdo dos seus créditos,
despesas estas decorrentes de ato, omissdo ou fato atribuivel
comprovadamente a Devedora e/ou ao(s) Garantidores, a serem pagas no
prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da apresentagéo de cobranca pelo
Agente Fiduciario nesse sentido, conforme previsto nos Documentos da
Operagao;

Despesas relativas a abertura e manutengao da Conta da Operagao e custos
relacionados a assembleia dos Titulares dos CRI;
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Averbacgdes, tributos, prenotagdes e registros em cartérios de registro de
imoveis e titulos e documentos e junta comercial, quando for o caso, bem com
as despesas relativas a alteragdes dos Documentos da Operagao.

Despesas com as publicagcdes eventualmente necessarias nos termos dos
Documentos da Operacgao;

As eventuais despesas, depositos e custas judiciais decorrentes da
sucumbéncia em agdes judiciais;

Custos diretos comprovados, através da apresentagcdo dos respectivos
recibos, relacionados as assembleias gerais de Titulares dos CRI;

Despesas com gestdo, cobranga, realizagdo e administracdo do Patriménio
Separado e outras despesas indispensaveis a administracdo do Crédito
Imobiliario, incluindo:

(a) Remuneragao dos prestadores de servicos;
(b) Despesas com sistema de processamento de dados;
(c) Despesas cartorarias com autenticagdes, reconhecimento de firmas,

emissdes de certiddes, registros de atos em cartérios e
emolumentos em geral;

(d) Despesas com cépias, impressdes, expedicbes de documentos e
envio de correspondéncias, (e) as despesas com publicagcbes de
balangos, relatérios e informagdes periodicas;

(e) Despesas com empresas especializadas em cobranga, leiloeiros e
comissoes de corretoras imobiliarias; e

(f Quaisquer outras despesas diretas relacionadas a administragao
dos Créditos Imobiliarios e do Patrimbnio Separado, inclusive as
referentes a sua transferéncia para outra companhia securitizadora
de créditos imobiliarios;

Os honorarios, despesas e custos de terceiros especialistas, advogados,
auditores ou fiscais relacionados com procedimentos legais incorridos para
resguardar os interesses dos Titulares dos CRI, na defesa de eventuais
processos administrativos, arbitrais e/ou judiciais propostos contra o
Patriménio Separado ou, ainda, realizagao do Patrimbénio Separado;

As eventuais despesas, depositos e custas judiciais decorrentes da
sucumbéncia em agdes judiciais ajuizadas com a finalidade de resguarda os
interesses dos Titulares dos CRI e a realizagdo dos créditos do Patriménio
Separado;

Despesas com registros e movimentagao perante instituicdes autorizadas a
prestagao de servigos de liquidagdo e custddia, escrituragdo, camaras de
compensacao e liquidagao, juntas comerciais e cartérios de registro de titulos
e documentos, conforme ocaso, documentagao societaria relacionada aos
CRI e aos Documentos da Operagdo, bem como de seus eventuais
aditamentos;
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(xviii) As perdas e danos, diretos e comprovados, obrigagdes ou despesas razoaveis,
diretas e comprovadas, incluindo taxas e honorarios advocaticios arbitrados
pelo juiz, resultantes da Operagao;

(xix) Quaisquer tributos ou encargos, presentes e futuros, que sejam imputados
por lei a Securitizadora e/ou ao Patrimbnio Separado e que possam afetar
adversamente o cumprimento, pela Securitizadora, de suas obrigagdes
assumidas no Termo de Securitizacao; e

(xx) Na hipotese de a data de vencimento dos CRI vir a ser prorrogada por
deliberacdo da assembleia geral dos Titulares de CRI, ou ainda, apds a data
de vencimento dos CRI, a Securitizadora e/ou o Agente Fiduciario dos CRI
e/ou os demais prestadores de servigos, continuarem exercendo as suas
fungdes, as despesas, conforme o caso, continuardo sendo devidas pela
Devedora. Sera devida ainda a remuneracédo da Securitizadora e do Agente
Fiduciario dos CRI mesmo apds o vencimento final dos CRI, caso estes ainda
estejam exercendo atividades inerentes a sua fungdo em relagdo a Operagao;

Observacdo: no valor das Despesas Recorrentes, acima, serdo inclusos, quando
aplicaveis, os seguintes impostos: ISS, PIS, CSLL, COFINS, IRRF e quaisquer outros
tributos que venham a incidir sobre a remuneragéo da Securitizadora, conforme o caso,
nas aliquotas vigentes na data de pagamento.

(3) Despesas Extraordinarias. Sao quaisquer eventuais despesas necessarias para a
manutencdo da Operacao, e relacionadas a Operagédo e a oferta dos CRI, incluindo
despesas razoavelmente incorridas ou a incorrer e devidamente comprovadas pela
Securitizadora e/ou pelo Agente Fiduciario, necessarias ao exercicio pleno de suas
fungdes, em beneficio dos Titulares dos CRI, as quais podem incluir registro de
documentos, notificagdes, extracao de certidoes em geral, reconhecimento de firmas
em cartérios, copias autenticadas em cartério e/ou reprograficas, emolumentos
cartorarios, custas processuais, periciais e similares, honorarios de prestadores de
servigco que venham a ser utilizados para a realizagdo dos procedimentos listados neste
item, contratacado de prestadores de servicos nao determinados nos Documentos da
Operagao (inclusive assessores legais, agentes de auditoria, fiscalizacdo e/ou
cobranga), publicagdes em jornais e outros meios de comunicagao, locagao de imdvel,
contratagao de colaboradores, bem como quaisquer outras despesas necessarias para
realizagdo de assembleias gerais de Titulares dos CRI, entre outras.

Il - Responsabilidade pelas Despesas da Operagéao

(1) Despesas de Responsabilidade da Devedora. Sao todas as Despesas Iniciais, as
Despesas Recorrentes e as Despesas Extraordinarias, observado o disposto no Lastro
a esse respeito;

(2) Despesas de Responsabilidade do Patriménio Separado. Sao as despesas listadas a
seguir quando inadimplidas pela Devedora:

0} As despesas com a gestao, cobrancga, contabilidade e auditoria na realizagao
e administragao do Patrimdnio Separado, outras despesas indispensaveis a
administragao dos Creditos Imobiliarios, inclusive aquelas referentes a sua
transferéncia;
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(ii)

(iii)

(iv)

v
(vi)

As eventuais despesas com terceiros especialistas, advogados, auditores ou
fiscais relacionados com procedimentos legais incorridas para resguardar os
interesses dos Titulares dos CRI e realizagdo dos Créditos Imobiliarios e das
Garantias integrantes do Patriménio Separado, desde que previamente
aprovadas pelos Titulares dos CRI;

As despesas com publicagdes em jornais ou outros meios de comunicagéo
para cumprimento das eventuais formalidades relacionadas aos CRI;

As eventuais despesas, depositos e custas judiciais decorrentes da
sucumbéncia em agdes judiciais;

Os tributos incidentes sobre a distribuicao de rendimentos dos CRI; e

As Despesas da Operacéo, de responsabilidade da Devedora, que nao pagas
por esta.

(3) Despesas Suportadas pelos Titulares dos CRI. Considerando-se que a responsabilidade

da Securitizadora se limita ao Patrimbnio Separado, nos termos da Lei 14.430, caso o
Patriménio Separado seja insuficiente para arcar com as despesas mencionadas acima,
estas deverdo ser suportadas pelos Titulares dos CRI, na propor¢édo dos CRI detidos
por cada um deles.
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ANEXO
CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO

CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO | DATA DE EMISSAO: 07 de junho de 2023
) ) TIPO
SERIE Unica | NUMERO 01 DE Integral
ccl

1. EMISSORA:

Casa de Pedra Securitizadora de Crédito S.A.

CNPJ: 31.468.139/0001-98

Endereco: Avenida Brigadeiro Faria Lima, n.° 3.144, Conjunto 122, Sala CP

Bairro | Jardim Cidade Sao Paulo UF SP | CEP | 01.451-
Paulistano 000

2. INSTITUICAO CUSTODIANTE:

COMPANHIA HIPOTECARIA PIRATINI - CHP

CNPJ: 18.282.093/0001-50

Endereco: Avenida Cristovao Colombo n° 2.995, Conjunto 501

Bairro | Floresta Cidade Porto Alegre UF RS | CEP | 90560-
022

3. DEVEDORA:

Upcon SPE 34 Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

CNPJ: 34.164.529/0001-62

Endereco: Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1.830, conj. 32, andar 3, bloco 2

Bairro | Vila Nova | Cidade Sao Paulo UF SP | CEP | 04543-
Conceigao 900
4. TITULO:

As notas comerciais emitidas pela Devedora em 07 de junho de 2023, no valor definido no
item 5, abaixo, por meio do Termo da 12 (Primeira) Emissdo de Notas Comerciais
Escriturais, em série unica, para Colocacgéo Privada, da Upcon SPE 34 Empreendimentos
Imobiliarios Ltda. (“Lastro”)

5. VALOR DOS CREDITOS IMOBILIARIOS: R$ 64.000.000,00 (sessenta e quatro
milhdes de reais)

6. IMOVEIS VINCULADOS AOS CREDITOS IMOBILIARIOS:

Cartorio Matricula) Endereco Proprietario
4° Oficial de Registro de Imoveis de Sdo | 200.973| Alameda Jau, | Upcon SPE 34
Paulo/SP 540,550 e Empreendimentos
554, e Rua Imobiliarios Ltda.
Marilia, n°s 61,
73, 83, 87 e 95,
Bela Vista, Sao
Paulo/SP

7. CONDICOES DA EMISSAO:

Data e Local: 07 de junho de 2023, na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo.
1231 (hum mil duzentos e trinta e um) dias, a contar da Data de
Emisséo da CCI.

R$ 64.000.000,00 (sessenta e quatro milhdes de reais), na Data de
Emissao da CCI, observado o disposto no Lastro.

Serdo equivalentes a 10,00% (dez inteiros por cento) ao ano, com

Prazo Total:

Valor do Principal:

Juros . base em um ano com 360 (trezentos e sessenta) dias, observado o
Remuneratorios: )

disposto no Lastro.
Atualizacao Atualizagdo monetaria com base na variagao positiva acumulada do
Monetaria: INCC-DI
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Data de

Vencimento Final:

20 de outubro de 2026

Encargos
Moratorios:

(i) Juros de mora de 1% (um por cento) ao més, calculados pro
rata temporis, desde a data de inadimplemento até a data do
efetivo pagamento, incidente sobre o valor em atraso;

(i) Multa de 6% (seis por cento) sobre o saldo total vencido e ndo
pago; e

(i) Reembolso de quaisquer despesas comprovadamente
incorridas pelo credor na cobranga do crédito.

Data, Forma e
Periodicidade de
Pagamento das
Parcelas:

Conforme estabelecido no Lastro.

8. GARANTIAS:

A CCI nao contara com garantia real. Os Créditos Imobiliarios representados por esta CCl
contam com as seguintes garantias: (i) Fianga; (ii) CF; (iii) AFl; e (iv) Fundos; todas
prestadas em garantia das obrigagdes garantidas estabelecidas no Lastro.

9. FLUXO DE PAGAMENTO DOS CREDITOS IMOBILIARIOS:

roriodo | Dan e, Ieerpoa|
Emissao 07/06/2023
1 20/07/2023 Nao 0,0000%
2 20/08/2023 Nao 0,0000%
3 20/09/2023 Nao 0,0000%
4 20/10/2023 Nao 0,0000%
5 20/11/2023 Nao 0,0000%
6 20/12/2023 Nao 0,0000%
7 20/01/2024 Nao 0,0000%
8 20/02/2024 Nao 0,0000%
9 20/03/2024 Nao 0,0000%
10 20/04/2024 Nao 0,0000%
11 20/05/2024 Nao 0,0000%
12 20/06/2024 Nao 0,0000%
13 20/07/2024 Nao 0,0000%
14 20/08/2024 Nao 0,0000%
15 20/09/2024 Nao 0,0000%
16 20/10/2024 Nao 0,0000%
17 20/11/2024 Nao 0,0000%
18 20/12/2024 Nao 0,0000%
19 20/01/2025 Nao 0,0000%
20 20/02/2025 Nao 0,0000%
21 20/03/2025 Nao 0,0000%
22 20/04/2025 Nao 0,0000%
23 20/05/2025 Nao 0,0000%
24 20/06/2025 Nao 0,0000%
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25 20/07/2025 Nao 0,0000%
26 20/08/2025 Nao 0,0000%
27 20/09/2025 Nao 0,0000%
28 20/10/2025 Nao 0,0000%
29 20/11/2025 Nao 0,0000%
30 20/12/2025 Nao 0,0000%
31 20/01/2026 Nao 0,0000%
32 20/02/2026 Nao 0,0000%
33 20/03/2026 Nao 0,0000%
34 20/04/2026 Nao 0,0000%
35 20/05/2026 Nao 0,0000%
36 20/06/2026 Nao 0,0000%
37 20/07/2026 Nao 0,0000%
38 20/08/2026 Nao 0,0000%
39 20/09/2026 Nao 0,0000%
40 20/10/2026 Nao 100,0000%
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ANEXO
DECLARAGAO DA SECURITIZADORA

Casa de Pedra Securitizadora de Crédito S.A., sociedade com sede na Av. Brigadeiro Faria
Lima, 3.144, Conjunto 122, Sala CP, Jardim Paulistano, CEP 01.451-000, Sao Paulo, SP, inscrita
no CNPJ sob o n.° 31.468.139/0001-98, neste ato representada na forma de seus atos societarios
constitutivos (“Securitizadora”), na qualidade de companhia emissora dos Certificados de
Recebiveis Imobiliarios, em série unica, da 62 Emissdo (“CRI” e “Emissao”, respectivamente),
que serado objeto de oferta publica de distribuicdo pela Securitizadora, nos termos da Instrugédo
da Resolucdo CVM n.° 160, de 13 de julho de 2022, e do artigo 43 da Resolugédo da Comissao de
Valores Mobiliarios - CVM n.° 60, de 23 de dezembro de 2021, conforme alterada, em que a
Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A., sociedade anénima com
filial situada na Cidade Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n° 1052, sala
132, Itaim BIBI, CEP 04.534-004, inscrita no CNPJ sob o n° 36.113.876/0004-34, atua como
agente fiduciario (“Agente Fiduciario”), declara, para todos os fins e efeitos, que verificou, em
conjunto com o Agente Fiduciario, a legalidade e auséncia de vicios da operacao, além de ter
agido com diligéncia para verificar a veracidade, consisténcia, correcao e suficiéncia das
informacdes prestadas pela Securitizadora no Termo de Securitizacdo de Créditos Imobiliarios
para emissdo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios, em série unica, da 62 Emissdo da Casa
de Pedra Securitizadora de Crédito S.A., celebrado na presente data.

A assinatura do presente instrumento sera efetuada de forma digital, nos padroes ICP-Brasil,
sendo reconhecida como forma valida, plenamente eficaz, legitima e suficiente para a
comprovacgao da identidade e da validade desta declaragdo, em conformidade com o artigo 107
do Cédigo Civil e com o paragrafo 2°, do artigo 10 da Medida Proviséria n® 2.200-2, de 24 de
agosto de 2001.

Séo Paulo, 07 de junho de 2023.

CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A.
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ANEXO
DECLARAGAO DA INSTITUICAO CUSTODIANTE

COMPANHIA HIPOTECARIA PIRATINI - CHP, instituicdo financeira com sede na Cidade de
Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na Avenida Cristovao Colombo n° 2.995, Conjunto
501, Floresta, CEP 90560-022, inscrita no CNPJ sob o n° 18.282.093/0001-50, neste ato
representada na forma de seus atos societarios constitutivos (“Instituicdo Custodiante”), na
qualidade de instituigdo custodiante do Instrumento Particular de Emissdo de Cédula de Crédito
Imobiliario sem Garantia Real Imobiliaria Sob a Forma Escritural firmado, celebrado nesta data
entre Casa de Pedra Securitizadora de Crédito S.A., sociedade com sede na Av. Brigadeiro
Faria Lima, 3.144, Conjunto 122, Sala CP, Jardim Paulistano, CEP 01.451-000, Sao Paulo, SP,
inscrita no CNPJ sob o n.° 31.468.139/0001-98 (“Securitizadora”) e a Instituicdo Custodiante
(“Escritura de Emissao de CCI”), por meio do qual foi emitida pela Securitizadora a Cédula de
Crédito Imobiliario identificadas na referida Escritura de Emissdo de CCI (“CCI”), declara que,
nesta data, procedeu nos termos do paragrafo 4° do artigo 18 da Lei n.° 10.931 de 2 de agosto
de 2004, conforme alterada, a custddia da Escritura de Emissédo de CCI.

A assinatura do presente instrumento sera efetuada de forma digital, nos padrdes ICP-Brasil,
sendo reconhecida como forma valida, plenamente eficaz, legitima e suficiente para a
comprovacgao da identidade e da validade desta declaragdo, em conformidade com o artigo 107
do Cédigo Civil e com o paragrafo 2°, do artigo 10 da Medida Proviséria n® 2.200-2, de 24 de
agosto de 2001.

Sao Paulo, 07 de junho de 2023.

COMPANHIA HIPOTECARIA PIRATINI - CHP

99
Este documento foi assinado digitalmente por Bianca Galdino Batistela, Luiz Carlos Viana Girao Junior, Rodrigo Geraldi Arruy, Luis
Felipe Carlomagno Carchedi, Mara Cristina Lima e Maria Carolina Abrantes Lodi De Oliveira.
Para verificar as assinaturas va ao site https://www.portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o cédigo DD04-00B3-5A6C-58F6.

Este documento foi assinado digitalmente por Bianca Galdino Batistela, Luiz Carlos Viana Girao Junior, Rodrigo Geraldi Arruy, Luis Felipe Carlomagno Carchedi, Mara Cristina Lima e Maria Carolina Abrantes Lodi

De Oliveira.
Para verificar as assinaturas va ao site https://www.portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o cédigo DD04-00B3-5A6C-58F6.



ANEXO
DECLARAGCAO DO AGENTE FIDUCIARIO

Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A., sociedade anénima com
filial situada na Cidade Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n°® 1052, sala
132, Itaim BIBI, CEP 04.534-004, inscrita no CNPJ sob o n° 36.113.876/0004-34, neste ato
representada na forma de seus atos societarios constitutivos (“Agente Fiduciario”), na qualidade
de agente fiduciario da oferta publica de distribuicao dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios,
em série unica, da 62 Emissdo (“CRI” e “Emissado”, respectivamente) da Casa de Pedra
Securitizadora de Crédito S.A., sociedade com sede na Av. Brigadeiro Faria Lima, 3.144,
Conjunto 122, Sala CP, Jardim Paulistano, CEP 01.451-000, Sao Paulo, SP, inscrita no CNPJ sob
0 n.° 31.468.139/0001-98 (“Emissora”), nos termos da Resolugao CVM n° 30, de 11 de maio de
2021, declara, para todos os fins e efeitos, que verificou, em conjunto com a Emissora, a
legalidade e auséncia de vicios da operacao, além de ter agido com diligéncia para verificar a
veracidade, consisténcia, correcao e suficiéncia das informacdes prestadas pela Emissora no
Termo de Securitizacdo de Créditos Imobiliarios para emissdo de Certificados de Recebiveis
Imobiliarios, em série Unica, da 62 Emissdo da Emissora, celebrado na presente data.

A assinatura do presente instrumento sera efetuada de forma digital, nos padrdes ICP-Brasil,
sendo reconhecida como forma valida, plenamente eficaz, legitima e suficiente para a
comprovacao da identidade e da validade desta declaragao, em conformidade com o art. 107 do
Cadigo Civil e com o §2°, do art. 10 da Medida Proviséria n° 2.200-2, de 24 de agosto de 2001.

Sao Paulo, 07 de junho de 2023.

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
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ANEXO
DECLARAGAO DE INEXISTENCIA DE CONFLITO DE INTERESSES

Agente Fiduciario Cadastrado na Comissao de Valores Mobiliarios — CVM

O Agente Fiduciario a seguir identificado:

Razao Social: Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.

Endereco: Rua Joaquim Floriano, n°® 1052, sala 132, Itaim BIBI, CEP 04.534-004, Sao Paulo -
SP

CNPJ n.°: 36.113.876/0001-91
Representado neste ato por seu diretor estatutario: Antonio Amaro Ribeiro de Oliveira e Silva
Numero do Documento de Identidade: RG 109.003 OAB/RJ

CPF n.°: 001.362.577-20

da oferta publica do seguinte valor mobiliario:

Valor Mobiliario Objeto da Oferta: Certificados de Recebiveis Imobiliarios - CRI
Numero da Emissao: 62

Numero da Série: Unica

Emissor: Casa de Pedra Securitizadora de Crédito S.A., inscrita no CNPJ sob o n.°
31.468.139/0001-98

Quantidade: 64.000 (sessenta e quatro mil)

Forma: Nominativa e escritural

Declara, nos termos da Resolugdo CVM n.° 17, a ndo existéncia de situagdo de conflito de
interesses que o impeca de exercer a fungédo de agente fiduciario para a emissao acima
indicada, e se compromete a comunicar, formal e imediatamente, a B3, a ocorréncia de
qualquer fato superveniente que venha a alterar referida situagao.

A assinatura do presente instrumento sera efetuada de forma digital, nos padrdes ICP-Brasil,
sendo reconhecida como forma valida, plenamente eficaz, legitima e suficiente para a
comprovagao da identidade e da validade desta declaragdo, em conformidade com o art. 107 do
Cadigo Civil e com o paragrafo 2°, do artigo 10 da Medida Proviséria n° 2.200-2, de 24 de agosto
de 2001.

Séo Paulo, 07 de junho de 2023.

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
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ANEXO

MODELO DE BOLETIM DE SUBSCRICAO

BOLETIM DE SUBSCRICAO

DATA: [=]/[=]/23

01 Via

BOLETIM DE SUBSCRICAO DE CERTIFICADOS DE
RECEBIVEIS IMOBILIARIOS - CRI

N° 1

ara Cristina Lilna e Maria Carolina Abrantes Lodi

Para os fins deste boletim de subscricdo (“Boletim de Subscricéo”), adotam-se as definigdes constantes no TeerEUe
Securitizagao de Créditos Imobiliarios firmado, em 07 de junho de 2023, entre a Emissora, abaixo identificada, g a
OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., inscrita no CNPJ sob o2n®
36.113.876/0001-91, referente & Série Unica da 62 Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da Emissgra
(“Termo de Securitizagdo” e “Valores Mobilidrios”, respectivamente). =

EMISSORA

uis|Felipe Carl

Emissora:

98.

CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A., sociedade por agées
com registro de emissora de valores mobiliarios perante a Comissao de Valoies
Mobiliarios (“CVM”) na categoria “Companhia Securitizadora” e devidameﬁte
autorizada a funcionar como tal nos termos da Resolugdo da CVM 60, de 23de
dezembro de 2021, conforme alterada, com sede no municipio de Sao Pa@o,
estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3.144, cj. 122, éla
CP, bairro Jardim Paulistano, CEP 01.451-000, inscrita no Cadastro Nacionaleda
Pessoa Juridica do Ministério da Economia (“CNPJ”) sob o n°® 31 .468.139/00§1 -

CARACTERISTICAS DA EMISSAO

Batisteld, Lu 283 hrlogViaha Girao

Dados da Emissao L. Valor Nominal Unitario | Valor Total da Emiss
— Série Qtd.
Local Data Emissao R$ R$
Emisséao:
07 de junho
de 2023 R$ 64.000.000,00 ¢
Séo ) 64.000 R$ 1.000,00 (mil $ 5
Vencimento - . (sessenta e quatros
Paulo, , 6?2 Unica (sessenta e reais), na Data de . . O
sp Final: uatro mil) Emissdo milhGes de reais), na
21de g Data de Emissao é
outubro de 5
2026 kS
G
£
FORMA DE PAGAMENTO DOS VALORES MOBILIARIOS ‘5,
S
AMORTIZACAO JUROS REMUNERATORIOS <
Atualizaca ©
ua |za’g?o Forma de Pagamento Taxa Forma de Pagamento i)
Monetaria ke
Variagao Mensal conforme tabela| 10,00% ao ano, base |Mensal conforme tabela constante {dg
positiva mensal | constante do Anexo Il do Termo 360 dias corridos Anexo Il do Termo de Securitizagéo§ §
29
wao
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do INCC-DI | de Securitizagao

OUTRAS CARACTERISTICAS DA EMISSAO

ia Garofina Abfantes Lodi

Lastro:

Créditos imobiliarios devidos pela Upcon SPE 34 Empreendimentos Imobiliatios
Ltda., sociedade empresaria limitada unipessoal, de propdsito especifico, c?ém
sede na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n°® 1.830, conj. 32, andaEB,
bloco 2, Vila Nova Conceigéo, CEP 04543-900, S&o Paulo, SP, inscrita no CNPJ
sob o0 n.° 34.164.529/0001-62 (“Devedora”) por meio da emissdo de nafas
comerciais nos termos do Termo da 12 (Primeira) Emissao de Notas Comerc§%is
Escriturais, em Série Unica, para Colocagdo Privada, da Upcon SPE.34
Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (“Créditos Imobiliarios” e 0"
respectivamente)

=
©
28
3

Forma:

Escritural

Garantias:

—

A presente Emissdo contara com as seguintes garantias observado o disp
no item (v) abaixo:

Cesséo Fiduciaria de Direitos Creditorios;

Alienacao Fiduciaria de Iméveis; e

Fianca

(0]

Agente Fiduciario:

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E

VALORES MOBILIARIOS S.A. CNPJ:

raldi Arfuy, Luis Felipe Carl(%w gnd Car

&

Data do Termo de Securitizagao:

36.113.876/000

07 de junho de 2023 91

QUALIFICACAO DO SUBSCRITOR

arlps Mfiang Girpo Jfiniof, Rd drigo‘.G

P
ol
2
K
g
=)
0
=)
Al
Al
5,
Nome, ou Denominagéao Social: CPF, ou CNPJ: 3
8
Enderego: Ne Complemento: E
g
Cidade: UF: Pais: g E
VALORES MOBILIARIOS SUBSCRITOS s F
A o B
QUANTIDADE VALOR DE INTEGRALIZAGAO POR VALOR TOTAL A SER INTEGRALIZADO 2
UNIDADE s P
XXX R$ 1.000,00000000 R$ xxxx © 5
2z
FORMA DE INTEGRALIZACAO ”g
Os Valores Mobiliarios serao integralizados em moeda corrente nacional e por meio do sistema de quuidaééo

financeira da B3 - por meio do CETIP21 — Titulos e Valores Mobiliarios, administrado e operacionalizado pela B3.

Este documento foi assinado digitajmen

De Oliveira.
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ADESAO AOS TERMOS E CONDICOES

ngd Abfantes Lodi

O Subscritor neste ato declara, para os devidos fins, que conhece, esta de acordo e por isso adere a todaszas
disposicdes constantes deste Boletim de Subscrigao e do Termo de Securitizagao, o qual foi firmado com fundameﬂéto
no artigo 22 da Lei n°® 14.430, de 03 de agosto de 2022 (“Lei n°® 14.430”), em carater irrevogavel e irretratavel, refer%\te
a 62 Emissao, em Série Unica, de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da Emissora. Os termos grafados em Idira
maiuscula neste Boletim de Subscrigdo e que nao tenham sido de outra forma expressamente definidos, teréogos
significados a eles atribuidos no Termo de Securitizagao.

ra Cristina

O Subscritor igualmente declara que conhece, avaliou e ponderou os riscos envolvidos na subscricdo dos CRI,
incluindo, mas nao se limitando, aos fatores de risco constantes do Termo de Securitizagao, o qual o Subscritor decigra
ter recebido e lido com a devida antecedéncia para avaliar e tomar a sua decisao de investimento nos CRI, a geu
exclusivo critério, na qualidade de investidor profissional, de modo que nao podera imputar qualquer responsabilid@je
a Emissora, ao Agente Fiduciario e/ou a Terra Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda., inscgta
no CNPJ sob o n° 03.751.794/0001-13 (“Coordenador Lider”) por qualquer perda, prejuizo, dano e/ou despesa ¢gue

a . . . . . . . . )
venha a sofrer em decorréncia direta ou indireta da Oferta ou por forga dos riscos envolvidos no investimento m?os

CRI. _L;
Por fim, o Subscritor declara: i
(i) ter ciéncia de que, na forma do artigo 26 da Lei 14.430, a Emissora instituiu Regime Fiduciario sobreaos
Créditos Imobiliarios e suas Garantias, incluindo a Conta da Operagado, constituindo referidos Cred@os
Imobiliarios lastro para a emissado dos CRI; §
(ii) ter ciéncia de que os Créditos Imobiliarios e suas Garantias, sob regime fiduciario, destacam-se do patrim@iﬁlio

comum da Emissora e constituem Patrimoénio Separado, destinando-se especificamente a liquidagao dos Cﬁ?l,
bem como ao pagamento dos respectivos custos de administracao e obrigagdes fiscais;

irao Ju

(iii) ter ciéncia de que os Créditos Imobiliarios e suas Garantias permanecerao separados do patriménio con'fﬁm
da Emissora até que se complete o resgate de todos os CRI, somente respondendo, até tal evento, p@as
obrigagdes inerentes aos referidos CRI;

arlos

(iv) ter ciéncia de que, na forma do artigo 27 da Lei n°® 14.430, os Créditos Imobiliarios estao isentos de qualq‘ger
acgao ou execugao pelos credores da Emissora, nao se prestando a constituicdo de garantias ou a excussjéo

R
por quaisquer dos credores da Emissora, por mais privilegiados que sejam, ressalvando-se, no entarito,

eventual entendimento pela aplicagéo do artigo 76 da Medida Proviséria n® 2.158-35/2001; 5..;?
(v) ter ciéncia da nomeacao do Agente Fiduciario para atuar na Emissao, com a qual concorda; é
(vi) ter ciéncia de que a Emissdo foi originada e estruturada exclusivamente pela Emissora, sendo qug o]
Coordenador Lider foi contratado unica e exclusivamente como instituicdo intermediaria para realizag a
distribui¢cdo dos CRI no &mbito da Oferta; ”g
(vii) ter ciéncia de que a Emissora somente respondera por prejuizos ou por insuficiéncia do Patrimbnio Separg:do
em caso de descumprimento de disposi¢ao legal ou regulamentar, por negligéncia ou administragao temerﬁ'ia
ou, ainda, por desvio da finalidade do Patrimbnio Separado; gn
(viii)  que a presente subscricdo de CRI ndo tem como objetivo ocultar ou dissimular a natureza, origem, Iocahzag%o

disposi¢édo, movimentagéo ou propriedade de bens, direitos ou valores provenientes, direta ou mdwetamerg;e,
de infragao penal, nos termos da Lei n.° 9.613, de 3 de margo de 1998, conforme alterada;
(ix) que, ao assinar este boletim, afirma a sua condi¢do de investidor profissional, conforme definicdo constant
no artigo 11 da Resolugdo CVM n° 30, de 11 de maio de 2021 (“Resolucéo CVM 30” e “Investidor Profission

respectivamente);

mento foi a
(0]
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brantes Lodi

(x)

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

(xviii)

(xix)

(xx)

(xxi)

que, sendo fundo de investimento, ndo recebe aplicagdo de recursos oriundos de regimes prépriosjgde
previdéncia social, instituidos pela Unido, Estados, Distrito, Federal e Municipios (“RPPS”), constituidos %os

termos da Lei n® 9.717, de 27 de novembro de 1998, conforme alterada, uma vez que é vedado aos funél’os
de investimento que recebem recursos de RPPS aplicar, direta ou indiretamente, em ativos de emlssaogje
companhias securitizadoras, nos termos da Resolugdo CMN 3.922, de 25 de novembro de 2010, conforge
alterada; -

ter ciéncia de que a Oferta foi objeto de registro automatico pela CVM, nos termos da Resolu¢gao CVM n° 1%0

de 13 de julho de 2022 (“Resolucao CVM 160”) nao tendo sido, portanto, objeto de analise prévia pela C\@/I,

ter ciéncia de que os CRI ofertados estédo sujeitos as restricdes de negociagao previstas na Resolugao Cﬁi’M
160, sendo que a revenda dos CRI integralizados pelo Subscritor no dmbito da Oferta somente podera ger
destinada (i) a Investidores Qualificados depois de decorridos 6 (seis) meses da data de encerramentog'da
Oferta; e (ii) ao publico em geral depois de decorrido 1 (um) ano da data de encerramento da Oferta, fios
termos do artigo 86, inciso Il, da Resolug¢ao CVM 160;

rlomag

estar ciente e concordar que os CRI serao registrados para: (i) distribuicdo publica no mercado primario Hor
meio do MDA — Mddulo de Distribuicao de Ativos, administrado e operacionalizado pela B3 S.A. — Brasil, Bcésa
e Balcao (“B3”), sendo a distribui¢do liquidada financeiramente através da B3; e (ii) negociagdo no merc;?}_'do
secundario e para custddia eletrénica por meio do Moédulo CETIP21 — Titulos e Valores Mobiliérags,
administrado e operacionalizado pela B3;

i Arru

que fez sua propria analise, pesquisa, avaliagdo e investigagcdo independentes sobre: (i) a Emissora,gna
qualidade de emissora dos CRI, suas atividades e sua situacao financeira; (ii) a Devedora e os Garantiddqées
(conforme definidos no Termo de Securitizagao), na qualidade de tomadores dos recursos captados por rr%io
dos CRI, suas atividades, capacidades de pagamento e suas situagdes financeiras; (iii) a carteira de CrédPEos

Imobiliarios, sua homogeneidade, qualidade e periodicidade; (iv) todos os riscos associados ao investimegto_

nos CRI e quaisquer outras informagdes relevantes para sua tomada decisao de investimento nos CRI; e (\5@) a

constitui¢cao, suficiéncia, qualidade e exequibilidade das Garantias oferecidas no ambito da emissdo dos (.@(QQI |

inclusive com relagdo ao item (r) abaixo. Assim, considerando sua situagéo financeira e seus objet|vos§de
. . . . .~ . . ~ 2]
investimento, tomou a decisdo de prosseguir com a subscrigdo e integralizagdo dos CRI. Para tanto, teve

z Ca

acesso a todas as informagdes que julgou necessarias a tomada da decisao de investimento nos CRI;
i . i
conhecer e estar de pleno acordo com todos os termos e condi¢des dos CRI, conforme descritos no Termo

213,

de Securitizagdo, bem como com os termos e condi¢gbées dos demais documentos relativos a Oferta, os qug

Batl

em seu entendimento, sdo suficientes para a analise e decisdo de investimento nos CRI;
ser capaz e ter conhecimento e experiéncia suficiente em finangas, andlise de risco de crédito e negé@os
para avaliar os méritos, a qualidade, os riscos e a adequagao do investimento nos CRI e, portanto, baseou?(:se
exclusivamente em suas proprias fontes de informacao e de analise de crédito para realizagdo do investime%to
nos CRI;
possuir capacidade financeira para o investimento nos CRI, que é adequado ao seu nivel de sofisticagés e

por Bi

perfil de risco;

&ltalme

qgue avaliou de forma independente, com recursos internos ou com a contratagdo de um escritério.&e
advocacia especializado, conforme o caso, os aspectos juridicos relacionados aos CRI;

que teve acesso e analisou todos os relatérios mencionados no Termo de Securitizagdo, quais sejam, a opirgao

a% inado d

legal da Oferta, o relatdrio de auditoria juridica e o Relatério de Monitoramento;
que leu e esta de acordo com todos os fatores de risco previstos no Termo de Securitizagao;

@_mento foi

que tem pleno conhecimento de que a subscricao e integralizagdo dos CRI constitui operagao indic
somente para investidores capazes de entender e assumir os riscos envolvidos nesse tipo de operagéao;
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(xxii)

(xxiii)

(xxiv)

(xxv)

(xxvi)

(xxvii)

(xxviii)

(xxix)

(xxx)

(xxxi)

(xxxii)

(xxxiii)

brantes Lodi

que a opgao de investimento nos CRI, considerando-se a sua revisdo independente e os aconselhamerf(fcos
profissionais que recebeu, deu-se com base no fato de que a subscricdo ou aquisicdo dos CRI: (i§ :
plenamente compativel com suas necessidades financeiras, objetivos e condigdes de investimento; (ii) cum‘gre
e é plenamente compativel com as politicas de investimento, diretrizes e restricdes que lhe sdo apllcavelg e
(iii) é para si adequada e conveniente, apesar dos riscos inerentes aos CRI; o

estar ciente de que o Termo de Securitizagdo e os demais Documentos da Operagao contém a totalidade @ias
informacdes fornecidas pela Devedora e Garantidores a Emissora e ao Coordenador Lider, e, nesse sent_‘r@o,
isenta o Coordenador Lider e a Emissora de qualquer reclamagao que possa vir a ter quanto a adequagéﬁ e

suficiéncia de tais informacdes para a decisédo de investimento nos CRI;

i, Mar:

que nao foi procurado pelo Coordenador Lider por meio de lojas, escritérios ou estabelecimentos abertos_tﬁao
publico, ou com a utilizagdo de servigcos publicos de comunicagao, como a imprensa, o radio, a televisé§ e
paginas abertas ao publico na rede mundial de computadores, tendo sido informado pelo Coordenador L@er
do carater reservado das informagdes disponibilizadas;

Jrloma

ter pleno conhecimento de que o Coordenador Lider e a Emissora ndo atuaram como consultores financeir®s,

Ilpe

juridicos ou agentes em relagao a Oferta e a subscri¢ao ou aquisi¢ao dos CRI;
ter pleno conhecimento de que a participagdo do Coordenador Lider ndo implica, por parte do CoordenaLélor
Lider: (i) recomendacéao de investimento nos CRI; (ii) julgamento sobre a qualidade dos Créditos ImoblllarQs
da Emissora, da Devedora e/ou dos Garantidores, suas subsidiarias, controladas e coligadas, inclusive gm
relacdo a sua capacidade de pagamento; (iii) qualquer garantia com relagdo as expectativas de retorndf—édo
investimento e/ou do valor principal investido nos CRI; e (iv) qualquer garantia em relagao as mformag:@es
constantes nesta declaragao;

odrigo

que o Coordenador Lider e suas sociedades sob controle comum, controladoras, subsidiarias e controladas
nao forneceram, em nenhum momento, qualquer tipo de aconselhamento com relagao aos CRI, a Emisstgga,
a Devedora, aos Garantidores e/ou a Oferta, e qualquer informagéo porventura fornecida pelo Coordenaéor
Lider e suas sociedades sob controle comum, controladoras, subsidiarias e controladas a esse respeito?no
ambito da Oferta foi produzida pela Emissora, pela Devedora e/ou pelos Garantidores, conforme o caso, seéﬂo
de exclusiva responsabilidade destas, ndo assumindo o Coordenador Lider e suas sociedades sob contnﬁnle
comum, controladoras, subsidiarias e controladas qualquer responsabilidade a respeito de tais informagé%;

saber que nao seréo celebrados contratos de estabilizagdo de precos e/ou de garantia de liquidez para—jps
CRI;

que é capaz de suportar os riscos econOmicos e eventual perda de todo ou parte de seu investimento
CR;

isentar de forma ampla, irrevogavel e irretratavel, a Emissora e o Coordenador Lider de qualcf(@er

aldino gatistela
7}

responsabilidade por qualquer perda, prejuizo, dano e/ou despesa que venha a sofrer em decorréncia dirféta
ou indireta dos investimentos nos CRI, reconhecendo que ndo tem qualquer direito de regresso contrng3 a
Emissora e/ou o Coordenador Lider; ﬂg
ter plena ciéncia do relacionamento comercial mantido entre o Coordenador Lider e a Emissora e desta &gm
a Devedora e os Garantidores, e de que o Coordenador Lider e a Emissora foram remunerados pela Devedéra
pelos servigos prestados em relagao a Oferta, conforme definido no Termo de Securitizagao e nos den’@ls
Documentos da Operagao;

que no caso de pessoas juridicas, a aquisicdo dos CRI e a celebragcdo e entrega desta declaragao.
devidamente autorizada por seus representantes legais e nos termos de seu contrato ou estatuto social;
(a) ter ciéncia de que foi dispensada divulgagao de um prospecto para a realizagao da Oferta; (b) ter cié
de que a CVM néo realizou analise dos documentos da Oferta nem de seus termos e condi¢des; (iii) ter cié

= %’do@me%to fq assin
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de que existem restri¢oes para a revenda dos CRI, nos termos do Capitulo VII da Resolugéo CVM 160; (iv)ter
ciéncia de que existem restricdes de colocagao para Pessoas Vinculadas no ambito da Oferta; (v) que efetf:f,ou
sua propria analise com relagdo a qualidade e riscos dos CRI e capacidade de pagamento da Emissora;‘évi)
que optou por realizar o investimento nos CRI exclusivamente com base em informagdes publicas refereées
aos CRI e a Emissora.

Sao Paulo, [data].

XXXXXXXXX
Subscritor

CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A.

Emissora

Testemunha: Testemunha:
Nome: Nome:

CPF: CPF:
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ANEXO
TRIBUTACAO APLICAVEL AOS TITULARES DOS CRI

Carolina Abrantes Lodi

a

Os Titulares dos CRI ndo devem considerar unicamente as informacodes contidas abaixo para fins de avaliar o5
tratamento tributario de seu investimento em CRI, devendo consultar seus proprios assessores quanto é%
tributacado especifica a qual estardo sujeitos, inclusive quanto a outros tributos eventualmente aplicaveis a essecé
investimento ou a ganhos porventura auferidos em operacdes com CRI. As informagdes aqui contidas Ievamg
em consideragao as previsdes de legislagao e regulamentagao aplicaveis a hipdtese vigentes nesta data, bem‘é
como a melhor interpretacdo ao seu respeito neste mesmo momento, ressalvados entendimentos diversos.

Mara

Imposto de Renda Retido na Fonte — IRRF

rchedi,

Como regra geral, o tratamento fiscal dispensado aos rendimentos e ganhos relativos a certificados deS
recebiveis imobiliarios € o mesmo aplicado aos titulos de renda fixa, sujeitando-se, portanto, a incidéncia do§)
IRRF a aliquotas regressivas que variam de 15% (quinze por cento) a 22,5% (vinte e dois € meio por cento),§
dependendo do prazo dos investimentos. As aliquotas diminuem de acordo com o prazo de investimento, sendoE
de 22,5% (vinte e dois e meio por cento) para a aplicagdo com prazo de até 180 (cento e oitenta) dias; 20%¢&
(vinte por cento) para a aplicagdo com prazo de 181 (cento e oitenta e um) dias até 360 (trezentos e sessenta)i:
dias; 17,5% (dezessete e meio por cento) para a aplicagdo com prazo de 361 (trezentos e sessenta e um) a 7203
(setecentos e vinte) dias; e 15% (quinze por cento) para a aplicagdo com prazo de mais de 720 (setecentos e:;’
vinte) dias (artigo 1° da Lei n.° 11.033, de 21 de dezembro de 2004 e artigo 65 da Lei n.° 8.981, de 20 dejaneiroé
de 1995). Estes prazos de aplicagdo devem ser contados da data em que os investidores efetuaram oE
investimento, até a data do resgate.

odrigo Ge

N&o obstante, ha regras especificas aplicaveis a cada tipo de investidor, conforme sua qualificagdo como pessoar
fisica, pessoa juridica, fundo de investimento, instituicado financeira, sociedade de seguro, de previdéncia;
privada, de capitalizagdo, corretora de titulos, valores mobiliarios e cambio, distribuidora de titulos e valoresi
mobiliarios, sociedade de arrendamento mercantil ou investidor estrangeiro, residente ou domiciliado n

exterior, inclusive em paises com tributagao favorecida.

(o)

rlos Viana @lra

Os investidores pessoas fisicas estao isentos do IRRF e do imposto de renda na declaragao de ajuste anual com
relacdo a remuneragao produzida por CRI a partir de 1° de janeiro de 2005 (artigo 3°, Inciso I, da Lei n.° 11.033
de 21 de dezembro de 2004). i

deste ativo (paragrafo Unico do artigo 55 da Instru¢ao Normativa 1.585).
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Os investidores, quando forem pessoas juridicas isentas, terdo seus rendimentos tributados exclusivamente nan
fonte, ndo sendo compensavel com o imposto devido no encerramento de cada periodo de apuragéo (artigos
76, 11, da Lei n.° 8.981, de 20 de janeiro de 1995). As entidades imunes estao dispensadas da retengao do IRRFS
desde que declarem por escrito esta sua condi¢ao de entidade imune a fonte pagadora (artigo 71 da Lei n.°

8.981, de 20 de janeiro de 1995, na redacao dada pela Lei n.° 9.065, de 20 de junho de 1995). '

lanca

por B

O IRRF, as aliquotas regressivas acima mencionadas, pago por investidores pessoas juridicas tributadas pelo®
lucro presumido ou real é considerado antecipacao, gerando o direito a compensagao do montante retido coms

o imposto de renda devido no encerramento de cada periodo de apuragao (artigo 76, |, da Lei n.° 8.981, de 202
de janeiro de 1995). O rendimento também devera ser computado na base de céalculo do IRPJ e da CSLL.

talme

dodo
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As aliquotas do IRPJ correspondem a 15% (quinze por cento) e adicional de 10% (dez por cento), sendo o
adicional calculado sobre a parcela do lucro real que exceder o equivalente a R$ 240.000,00 (duzentos
quarenta mil reais) por ano; a aliquota da CSLL, para pessoas juridicas, corresponde a 9% (nove por cento).
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As carteiras dos fundos de investimento estéo isentas do imposto de renda (artigo 28, paragrafo 10, da Lei n.%2
9.532, de 10 de dezembro de 1997) e, para os fundos de investimento imobiliario, nos termos do artigo 16-A:_§
paragrafo 1°, da Lei n.° 8.668, de 25 de junho de 1993, a isen¢do ndo abrange as aplicagdes financeiras, que$
estdo sujeitas a imposto de renda na fonte, compensavel com o imposto devido pelo investidor no momento das%
distribui¢des feitas pelo fundo. As aplicagdes de fundos de investimento imobiliario em CRI ndo estao sujeitas%
ao imposto de renda na fonte. Na hipétese de aplicagao financeira em CRI realizada por instituicées ﬁnanceiras,(é
sociedades de seguro, entidades de previdéncia complementar abertas, entidades de previdéncia privadag
fechadas, sociedades de capitalizagcdo, sociedades corretoras de titulos, valores mobiliarios e cémbiog
sociedades distribuidoras de titulos e valores mobiliarios e sociedades de arrendamento mercantil, ha dispensaZ
de retencdo na fonte e do pagamento em separado do imposto de renda sobre os rendimentos ou ganhosi
liquidos auferidos (artigo 77, |, da Lei n.° 8.981, de 20 de janeiro de 1995, na redag¢ao da Lei n.° 9.065, de 20 dec$
junho de 1995 e artigo 5° da Lei n.° 11.053, de 29 de dezembro de 2004). Nao obstante a isen¢ao de reteng;é\ogJ
na fonte, os rendimentos decorrentes de investimento em CRI por essas entidades, via de regra e a excegéo%
dos fundos de investimento, serdo tributados pelo IRPJ, & aliquota de 15% (quinze por cento) e adicional de5
10% (dez por cento) e pela CSLL, a aliquota de 20% (vinte por cento).

Ol

pe Carl

Em relagdo aos investidores residentes, domiciliados ou com sede no exterior, aplica-se, como regra geral, Qo
mesmo tratamento tributario cabivel em relagéo aos investidores residentes ou domiciliados no Pais (artigo 78%
da Lei n.° 8.981, de 20 de janeiro de 1995). Por sua vez, ha um regime especial de tributagdo aplicavel aos=
investidores externos cujos recursos adentrarem o Pais de acordo com as normas e condi¢des da Resolug:éostt
CMN 4.373, e que nao sejam residentes em pais ou jurisdigao com tributagao favorecida. Nessa hipétese, 0s¢
rendimentos auferidos pelos investidores estrangeiros estao sujeitos a incidéncia do imposto de renda a all’quota‘g
maxima de 15% (quinze por cento) (artigo 81 da Lei n.° 8.981, de 20 de janeiro de 1995, artigo 11 da Lei n.os

9.249, de 26 de dezembro de 1995, artigo 16 da Medida Provisoria 2.189-49).

Id

nior, Rod

Com base na legislagao em vigor, sera considerado pais ou jurisdicdo com tributagao favorecida: (i) aquele ques
nao tribute a renda ou que a tributam a aliquota inferior a 20% (vinte por cento), atualmente reduzido para 17%_§
(dezessete por cento) para os paises que estejam alinhados com os padrdes internacionais de transparénciaiu
fiscal conforme definido pela Instrugao Normativa 1.530; e (ii) aquele cuja legislagdo ndao permita o acesso as
informagdes relativas a composigao societaria de pessoas juridicas, a sua titularidade ou a identificagao doé
beneficiario efetivo de rendimentos atribuidos a nao residentes. A Instrugdo Normativa 1.037 lista as jurisdig()esg
consideradas pais ou jurisdicao com tributag@o favorecida.Com relagdo aos investidores estrangeiros 4.373,—3{
estes ficam isentos do imposto de renda sobre os ganhos de capital auferidos: (i) em operagdes realizadas emé
bolsas de valores, de mercadorias, de futuros e assemelhadas, com excec¢ao dos resultados positivos auferidoﬁ
nas operagoes conjugadas que permitam a obtengcao de rendimentos predeterminados, e (ii) nas operagées§
com ouro, ativo financeiro, fora de bolsa (artigo 81, paragrafos 1° e 2°, “b”, da Lei n.° 8.981, de 20 de janeiro de%
1995). Outros rendimentos auferidos pelos investidores estrangeiros, nao definido como ganho de capital (é§
excecgao de dividendos, atualmente isentos no Brasil), sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda a aliquota’%x
de (i) 10% (dez por cento), em relagao a aplicagdes nos fundos de investimento em agdes, operagdes de “swap”:éL
e operagoes realizadas em mercados de liquidagao futura, fora de bolsa; e (i) 15% (quinze por cento), nosé
demais casos, inclusive aplicagées/operagdes financeiras de renda fixa, realizadas no mercado de balcao oug
em bolsa (artigo 81 da Lei n.° 8.981, de 20 de janeiro de 1995 e artigo 11 da Lei n.° 9.249, de 26 de dezembro'(%:
de 1995).

ssinad

E prevista, ainda, aliquota zero de imposto de renda a esses investidores estrangeiros 4.373 sobre rendimentos”

fo

proporcionados por CRI, a depender de alguns requisitos, todos cumulativos, a saber: (i) remuneragao por taxa2
de juros prefixada, vinculada a indice de preco ou a Taxa Referencial — TR, vedada pactuagao total ou parcialg
de taxa de juros pés-fixada; e (ii) prazo médio ponderado superior a 4 (quatro) anos (formula a ser definida pel

Este o%cu

De Oliveira.

Este documento foi assinado digitalmente por Bianca Galdino Batistela, Luiz Carlos Viana Girao Junior, Rodrigo Geraldi Arruy, Luis 109
Felipe Carlomagno Carchedi, Mara Cristina Lima e Maria Carolina Abrantes Lodi De Oliveira.
Para verificar as assinaturas va ao site https://www.portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o cédigo DD04-00B3-5A6C-58F6.

Para verificar as assinaturas va ao site https://www.portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o codigo DD04-00B3-5A6C-58F6.



ﬁbrantes Lodi

Conselho Monetéario Nacional); (iii)
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securitizadora) ou parte a ele relacionada e o cedente ou originador (p.ex., instituigdo financeira) nos 2 (dois)(_g
primeiros anos apods a emissao (salvo conforme regulamentag¢do do Conselho Monetario Nacional); (iv) vedagaos
a liquidagao antecipada dos CRI por meio de resgate ou pré-pagamento (salvo conforme regulamentagao do%
Conselho Monetario Nacional); (v) inexisténcia de compromisso de revenda assumido pelo comprador; (vi) se%
existente o pagamento periddico de rendimentos, realizagdo no prazo de, no minimo, 180 (cento e oitenta) dias;%ﬁ
(vii) comprovacdo de que os CRI estejam registrados em sistema de registro, devidamente autorizado pelog
Banco Central do Brasil ou pela CVM, nas respectivas areas de competéncia (viii) procedimento simplificadog
que demonstre o compromisso de alocar os recursos captados no pagamento futuro ou no reembolso de gastos,
despesas ou dividas relacionados a projetos de investimento, inclusive os voltados a pesquisa, desenvolvimentoi
e inovagdo (em forma a ser definida pelo Conselho Monetario Nacional); e (ix) o projeto de investimento deve:
ser capaz de demonstrar que os gastos, despesas ou dividas passiveis de reembolso ocorreram em prazo iguab?J
ou inferior a 24 (vinte e quatro) meses da data de encerramento da oferta publica (artigo 1° e paragrafo 1°-B g
da Lei n.° 12.431, de 24 de junho de 2011).

arlomag

C

A mesma aliquota zero se estende também as cotas de fundos de investimento exclusivos para investidores nao
residentes que possuam no minimo 85% (oitenta e cinco por cento) do valor do patriménio liquido do fundo§
aplicado em CRI e outros titulos previstos no artigo 1° da Lei n.° 12.431, de 24 de junho de 2011. O percentual%
podera ser de 67% (sessenta e sete por cento) nos dois primeiros anos a partir da oferta publica inicial das=
cotas constitutivas do patriménio inicial do fundo. Z

aldi Ar

r

Os fundos também deverdo obedecer a requisitos adicionais, a merecer mengao o requisito concernente é(aDJ
necessidade do fundo se enquadrar a composigédo de carteira em até 180 (cento e oitenta dias) dias apds suag,
constituicdo, ou em 90 (noventa) dias se apenas decidir se reenquadrar para gozar do tratamento tributario. &

R

O regime privilegiado indicado acima nao se aplica aos investimentos estrangeiros (Resolugdgo CMN 4.373)2
oriundos de pais ou jurisdicdo com tributagdo favorecida (conforme descrito acima), hipotese em que osi
investidores externos sujeitar-se-do as mesmas regras de tributacao previstas para investidores residentes oq%U
domiciliados no Brasil (artigo 16, paragrafo 2°, da Medida Provisoria 2.189-49, artigo 24 da Lei n.° 9.430, de 27%
de dezembro de 1996 e artigo 8° da Lei n.° 9.779, de 19 de janeiro de 1999, artigo 1°, Lei n.° 12.431, de 24 dez
junho de 2011 e artigo 17, Lei n.° 12.844, de 19 de julho de 2013). Havera também incidéncia do IRRF a aliquota§
de 0,005% (cinco milésimos por cento), como antecipacao, no caso de operagdes realizadas em bolsas deZ
valores, de mercadorias, de futuros, e assemelhadas, no Brasil (artigo 78 da Lei n.° 8.981, de 20 de janeiro de}
1995 c/c artigo 2°, “caput” e paragrafo 1°, da Lei n.° 11.033, de 21 de dezembro de 2004 e artigo 85, I e I, daﬁ
Instrugdo Normativa 1.585).

Galdino Ba

E responsavel pela retencdo do IRRF a pessoa juridica que efetuar o pagamento dos rendimentos ou a instituicdo
ou entidade que, embora nao seja fonte pagadora original, faga o pagamento ou crédito dos rendimentos ao§
beneficiario final (artigo 6° do Decreto-Lei 2.394, e artigo 65, paragrafo 8°, da Lei n.° 8.981, de 20 de janeiro def;
1995).

nte por

No caso de CRI relacionados a captagéo de recursos destinados a implementagéo de projetos de investimento?
na area de infraestrutura, ou de produgcado econdmica intensiva em pesquisa, desenvolvimento e inovagéo,%
considerados como prioritarios na forma regulamentada pelo Poder Executivo federal, os rendimentos auferidosg
por pessoas fisicas ou juridicas residentes ou domiciliadas no Pais sujeitam-se a incidéncia do imposto sobre ag
renda, exclusivamente na fonte, as seguintes aliquotas: (i) 0% (zero por cento), quando auferidos por pessoa®
fisica; e (i) 15% (quinze por cento), quando auferidos por pessoa juridica tributada com base no lucro real,jg
presumido ou arbitrado, pessoa juridica isenta ou optante pelo Regime Especial Unificado de Arrecadagao deé
Tributos e Contribuigdes devidos pelas Microempresas e Empresas de Pequeno Porte (Simples Nacional) (artigo§
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2° da Lei n.° 12.431, de 24 de junho de 2011 e artigo 17, Lei n.° 12.844, de 19 de julho de 2013). Nos termo
do paragrafo 7°, do artigo 2°, da Lei n.° 12.431, de 24 de junho de 2011, os rendimentos produzidos pelo CRI(_g
sujeitam-se a aliquota reduzida acima, mesmo que o valor captado nao seja alocado no projeto de investimento
relacionado, sem prejuizo das multas aplicidveis ao emissor e ao cedente dos créditos originarios (artigo 49,‘%
paragrafo 9°, da Instrugdo Normativa 1.585).

Imposto Sobre Operag¢ées Financeiras — IOF

tina Limae M

Imposto sobre Operacdes relativas a Titulos e Valores Mobiliarios (IOF/Titulos): As operagdes com Certiﬁcadosg
de Recebiveis Imobiliarios estdo sujeitas a aliquota zero de IOF, na forma do artigo 32, paragrafo 2°, VI dos
Decreto 6.306, com sua redagéo alterada pelo Decreto 7.487.

Ma

edi,

Porém, a aliquota do IOF/Titulos pode ser majorada a qualquer tempo por ato do Poder Executivo, até oS

©
percentual de 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos por cento) ao dia, relativamente a operagdes ocorridas”
apos este eventual aumento.

Carlomagno

Imposto sobre Operagdes de Cambio (IOF/Cambio): Investimentos estrangeiros realizados nos mercadoss
financeiros e de capitais de acordo com as normas e condi¢cdes do Conselho Monetario Nacional (Resolugdoy
CMN 4.373) estao sujeitos a incidéncia do IOF/Cambio a aliquota zero no ingresso e no retorno dos recursos?®
(artigo 15 - B, inciso XVI e XVII do Decreto 6.306). Porém, a aliquota do IOF/Cambio pode ser majorada até o%
percentual de 25% (vinte e cinco por cento), a qualquer tempo, por ato do Poder Executivo, relativamente a?
operagdes de cambio ocorridas apds esta eventual alteragao.

Contribuicao PIS e COFINS

igo Geraldi Ari

As contribuicbées para o PIS e COFINS incidem sobre o valor do faturamento mensal das pessoas juridicasﬂg
assim entendido, o total das receitas na sistematica ndo - cumulativa, por estas auferidas, independen’[ementeDC

o

10

de sua denominagao ou classificagao contabil.

o Jun

O total das receitas compreende a receita bruta da venda de bens e servigos nas operagoes em conta prépriag
ou alheia e todas as demais receitas auferidas pela pessoa juridica, ressalvadas algumas excegdes, como asg
receitas nao - operacionais, decorrentes da venda de ativo nao circulante, classificados nos grupos d&i
investimento, imobilizado ou intangivel (artigos 2° e 3° da Lei n.° 9.718, de 27 de novembro de 1998, e artigo(%
1° da Lei n.° 10.637, de 30 de dezembro de 2002, e da Lei n.° 10.833, de 29 de dezembro de 2003).

Luiz C

Os rendimentos em CRI auferidos por pessoas juridicas ndo - financeiras, sujeitas a tributacdo pelo PIS

se%
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COFINS na sistematica nao - cumulativa, por forga do Decreto 8.426, estao sujeitas a aplicagao das aliquotas%
de 0,65% para PIS e 4% para COFINS, sobre receitas financeiras (como o seriam as receitas reconhecidas porag]
conta dos rendimentos em CRI). Se a pessoa juridica for optante pela sistematica cumulativa, ndo havera a(c‘iu
incidéncia do PIS e da COFINS sobre os rendimentos em CRI, pois, nessa sistematica, a base de calculo € a8
receita bruta, e ndo a totalidade das receitas auferidas (0 que exclui a receita financeira). Sobre os rendimentos{%
auferidos por investidores pessoas fisicas, nao ha incidéncia dos referidos tributos.

nte por

Na hipotese de aplicagéo financeira em CRI realizada por instituicdes financeiras, sociedades de seguro,?
entidades de previdéncia complementar abertas, entidades de previdéncia privada fechadas, sociedades de%
capitalizag&o, sociedades corretoras de titulos, valores mobiliarios e cdmbio, sociedades distribuidoras de titulos?
e valores mobiliarios e sociedades de arrendamento mercantil, a exceg¢do dos fundos de investimento, osg
rendimentos poderao ser tributados pela COFINS, a aliquota de 4% (quatro por cento); e pelo PIS, a aliquota_g
de 0,65% (sessenta e cinco centésimos por cento).

1a
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ANEXO
FATORES DE RISCO

Maria Carolina Abrantes Lodi

O investimento nos CRI envolve uma série de riscos que deverao ser observados independentemente peloo

[}
Investidor. Esses riscos envolvem fatores de liquidez, crédito, mercado, rentabilidade, regulamentagéo=
especifica, entre outros, que se relacionam a Securitizadora, 4 Devedora, aos Garantidores, e/ou as Garantias,&

e suas atividades e diversos riscos a que estdo sujeitos, ao setor imobiliario, aos Créditos Imobiliarios e ao
proprios CRI objeto da Emissdo regulada pelo presente Termo de Securitizagao.

, Mara é,I?ISt

O potencial Investidor deve ler cuidadosamente todas as informagdes descritas no Termo de Securitizagao

chédi

bem como consultar os profissionais que julgar necessarios antes de tomar uma decisdo de investimento

Abaixo s@o exemplificados, de forma n&o exaustiva, alguns dos riscos envolvidos na subscri¢éo e aquisigao doso
()]
(]

CRI, outros riscos e incertezas ainda ndao conhecidos ou que hoje sejam considerados imateriais, também
poderao ter um efeito adverso sobre a Securitizadora, a Devedora, os Garantidores e/ou as Garantias. N

CaQrTom

ocorréncia de qualquer das hipdteses abaixo, os CRl podem nao ser pagos ou ser pagos apenas parcialmente
gerando uma perda para o Investidor.

y, Luis Felipe

Antes de tomar qualquer decisdo de investimento nos CRI, os potenciais Investidores deverdo considerar
cuidadosamente, a luz de suas proprias situagdes financeiras e objetivos de investimento, os fatores de riscog
descritos abaixo, as demais informagdes contidas no Termo de Securitizagdo e em outros Documentos das
Operacao, devidamente assessorados por seus consultores juridicos e/ou financeiros.

go Gera

Para os efeitos desta sec¢ado, quando se afirma que um risco, incerteza ou problema podera produzir, poderia=
produzir ou produziria um “efeito adverso” sobre a Securitizadora, a Devedora, os Garantidores e/ou sobre asi
Garantias, quer se dizer que o risco, incerteza ou problema podera, poderia produzir ou produziria um efeitog
adverso sobre os negocios, a posigao financeira, a liquidez, os resultados das operagdes ou as perspectivas daé
Securitizadora, da Devedora ou dos Garantidores, exceto quando houver indicagdo em contrario ou conforme’s
o contexto requeira o contrario. Devem-se entender expressdes similares desta Segdo como possuindo tambémg
significados semelhantes.

Fatores de Risco Relacionados a Economia Nacional

Politica Econdmica do Governo Federal

tela, Luiz Carlos Vi

S

O Governo Brasileiro tem poderes para intervir na economia e, ocasionalmente, modificar sua politicaz
econdmica, podendo adotar medidas que envolvam controle de salarios, pregos, cdmbio, remessas de capitalagJ
e limites a importagao, entre outros, que podem causar efeito adverso nas atividades da Securitizadora ou dég%
Devedora. As agdes do Governo Federal para controlar a inflagdo e efetuar outras politicas, envolveram nog
passado, controle de salarios e precos, desvalorizagdo da moeda, controles no fluxo de capital e determinadosc‘%
limites sobre as mercadorias e servigos importados, dentre outras. A Securitizadora e a Devedora n3o tém3
controle sobre quais medidas ou politicas que o Governo Federal podera adotar no futuro e ndo pode prevé-‘%
las. Os negécios, os resultados operacionais e financeiros e o fluxo de caixa da Securitizadora e/ou da Devedora:
podem ser adversamente afetados em razdo de mudangas na politica publica federal, estadual e/ou municipal,
e por fatores como: (i) variagdo nas taxas de cambio; (ii) controle de cambio; (iii) indices de inflagéo; (iv)
flutuagdes nas taxas de juros; (v) falta de liquidez nos mercados doméstico, financeiro e de capitais; (vi)3
racionamento de energia elétrica; (vii) instabilidade de precos; politica fiscal e regime tributério; e (vii) medida g
de cunho politico, social e econdémico que ocorram ou possam afetar o Pais. A Securitizadora e a Devedora néo‘%

m

digita

nado

m

podem prever quais politicas serao adotadas pelo Governo Federal e se essas politicas afetardo negativamentes

C
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a economia, 0s negocios ou desempenho financeiro do Patrimdnio Separado e por consequéncia dos CRI.

Efeitos da Politica Anti-Inflacionaria

Carolina Abrantes Lodi

Historicamente, o Brasil enfrentou indices de inflagdo elevados. A inflagdo e as medidas do Governo Federalg
para combaté-la, combinadas com a especulagao de futuras politicas de controle inflacionario, contribuiam para§®
a incerteza econ6mica e aumentavam a volatilidade do mercado de capitais brasileiro. As medidas do Governog
Federal para controle da inflagdo frequentemente tém incluido a manutengéo de politica monetaria restritivag
com altas taxas de juros, restringindo assim a disponibilidade de crédito e reduzindo o crescimento econdémico.Z
Futuras medidas tomadas pelo Governo Federal, incluindo ajustes na taxa de juros, intervengdo no mercado de(cjg
cambio e agdes para ajustar ou fixar o valor do Real, podem ter um efeito material desfavoravel sobre a(§_w
economia brasileira, a Securitizadora, a Devedora e sobre os ativos que lastreiam esta Emissdo. Caso o Brasi@
venha a vivenciar uma significativa inflagdo no futuro, € possivel que a Devedora ndo tenha capacidade deb%
acompanhar estes efeitos da inflagdo. Como o repagamento dos Titulares dos CRI esta baseado no pagamentoZ
pela Devedora, isto pode alterar o retorno previsto pelos Investidores.

Efeitos da Retracdo no Nivel da Atividade Econdmica

lipe Carlomag

Nos ultimos anos, o crescimento da economia brasileira, aferido por meio do PIB, tem desacelerado. A retragao?

.. A s e e~ ezos 2
no nivel da atividade econémica poderd significar uma diminuigdo na securitizagdo dos recebiveis imobiliarios,3
trazendo, por consequéncia, uma ociosidade operacional a Securitizadora.

Alteracdes na legislacao tributaria do Brasil poderdo afetar adversamente os resultados operacionais d
Securitizadora e da Devedora

O Governo Federal tem o poder de implementar alteragdes no regime fiscal, que afetam a Securitizadora,
Devedora e seus ativos imobiliarios. Essas alteragdes incluem mudangas nas aliquotas e, ocasionalmente, a“f
cobranga de tributos temporarios, cuja arrecadagao é associada a determinados propdsitos governamentais§
especificos. Algumas dessas medidas poderao resultar em aumento da carga tributaria da Securitizadora elous
da Devedora, que poderao, por sua vez, afetar adversamente os seus resultados. Nao ha garantias de que ad
Securitizadora ou a Devedora serdo capazes de manter o fluxo de caixa se ocorrerem alteragoes significativasg
nos tributos aplicaveis as suas operagoes.

oc?r’igo Gera%i Arruy,

ra

Politica Monetaria

Luiz Carlos Vi

O Governo Federal, por meio do Comité de Politica Monetaria — COPOM, estabelece as diretrizes da politicag
monetaria e define a taxa de juros brasileira. A politica monetaria brasileira possui como fungao controlar ajqwf
oferta de moeda no Pais e as taxas de juros de curto prazo, sendo, muitas vezes, influenciada por fatores‘%J
externos ao controle do Governo Federal, tais como 0os movimentos dos mercados de capitais internacionais e(:%
as politicas monetarias dos paises desenvolvidos, principalmente dos EUA. Historicamente, a politica monetéria‘fYJ
brasileira tem sido instavel, havendo grande variagao nas taxas definidas. Em caso de elevagao acentuada dasé
taxas de juros, a economia podera entrar em recessao, ja que, com a alta das taxas de juros basicas, o custo@
do capital se eleva e os investimentos se retraem, o que pode causar a reducao da taxa de crescimento da.ﬂcczL
economia, afetando adversamente a producédo de bens no Brasil, 0 consumo, a quantidade de empregos, ag
renda dos trabalhadores e, consequentemente, os negdécios e capacidade de pagamento da Devedora. Em‘%
contrapartida, em caso de reducado acentuada das taxas de juros, podera ocorrer elevagdo da inflagéo?é

@
reduzindo os investimentos em estoque de capital e a taxa de crescimento da economia, bem como trazendo:

]

efeitos adversos ao Pais, podendo, inclusive, afetar as atividades capacidade de pagamento da Devedora. g
O

Ambiente Macroecondémico Internacional g
£

’ L) e . . . ~ . . =]

O valor dos titulos e valores mobiliarios emitidos por companhias brasileiras no mercado sao influenciados pelas
©

Q

%

L
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percepcdo de risco do Brasil e de outras economias emergentes. A deterioragédo dessa percepgédo podera ters
um efeito negativo na economia nacional. Acontecimentos adversos na economia brasileira e condi¢goes de%
mercado negativas em outros paises poderao influenciar o mercado em relagao aos titulos e valores mobiIié\rios{EJ
emitidos no Brasil. Ainda que as condigbes econdmicas nesses paises possam diferir consideravelmente das%
condi¢cdes econOmicas brasileiras, as reagdes dos investidores aos acontecimentos nesses outros paises%
podem ter um efeito adverso no valor de mercado dos titulos e valores mobiliarios de emissores brasileiros. Em%ﬁ
consequéncia dos problemas econdmicos em varios paises de mercados desenvolvidos em anos recentesg
(como por exemplo, a crise imobiliaria nos EUA em 2008), os investidores estdo mais cautelosos e prudentesg
em examinar seus investimentos, causando retragdo no mercado. Essas crises podem produzir uma evasao deZ
ddlares do Brasil, fazendo com que as companhias brasileiras enfrentem custos mais altos para captacao de;;
recursos, tanto nacionalmente como no exterior, reduzindo o acesso aos mercados de capitais internacionais
Desta forma eventuais crises nos mercados internacionais podem afetar o mercado de capitais brasileiro
ocasionar uma reducgao ou falta de liquidez para os CRI da presente emissao.

ched

Fatores de Risco Relacionados ao Setor de Securitizagao Imobiliaria

Recente desenvolvimento da securitizacdo imobiliaria pode gerar riscos judiciais aos Investidores

Felipe Carlomagno 8ar

A securitizag&o de créditos imobiliarios € uma operagao recente no mercado de capitais brasileiro. Além disso,2
age ~ - ~ . . ~ ez . —I

a securitizagdo é uma operagao mais complexa que outras emissdes de valores mobiliarios, ja que envolve_-
>

estruturas juridicas de segregagao dos riscos da Securitizadora, do Devedor e dos créditos que lastreiam az

O

Emisséo. Dessa forma, por se tratar de um mercado recente no Brasil, ele ainda ndo se encontra totalmentes
regulamentado, podendo ocorrer situagdes em que ainda ndo existam regras que o direcionem, gerando assim>
um risco aos Investidores, uma vez que os 6rgaos reguladores e o Poder Judiciario poderao, ao analisar ag”
Emissao e interpretar as normas que regem o assunto, editar normas que regem o assunto e/ou interpreté—lasﬁ
de forma a provocar um efeito adverso sobre a Securitizadora e/ou os CRI, bem como proferir deciséesg

desfavoraveis aos interesses dos Investidores.

Girao Ju

Nao existe jurisprudéncia firmada acerca da securitizacdo, o que pode acarretar perdas por parte dos
Investidores

a

os Vian

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico acerca da securitizagdo considera um conjuntox
de direitos e obrigacdes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos ou privados tendo porg
diretrizes a legislagdo em vigor. Entretanto, em razdo da pouca maturidade e da falta de tradigcdo e
jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro em relacdo as estruturas de securitizagcdo, em situagdes de
litigio e/ou falta de pagamento podera haver perda por parte dos Investidores em razao do dispéndio de tempan
e recursos para promogéao da eficacia da estrutura adotada para os CRI, na eventualidade de necessidade des
reconhecimento ou exigibilidade por meios judiciais de quaisquer de seus termos e condigdes especificos, oud
ainda pelo eventual nao reconhecimento pelos tribunais de tais indexadores por qualquer razao.

Lu

atlé?ela
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Bianca

Os Créditos Imobiliarios constituem o Patriménio Separado, de modo que o atraso ou a falta do recebimento
dos valores decorrentes dos Créditos Imobiliarios, assim como qualquer atraso ou falha pela Securitizadora, o
a insolvéncia da Securitizadora, podera afetar negativamente a capacidade de pagamento das obrigagde
decorrentes dos CRI

por

do digitei’r’ne te

A Securitizadora € uma companhia securitizadora de créditos, tendo como objeto social a aquisi¢do eg

e - . L . . : o ~ B
securitizagdo de créditos por meio da emissdo de titulos lastreados nesses créditos, cujos patrimbnios sdog
administrados separadamente. O Patriménio Separado tem como Unica fonte os recursos decorrentes dos*g

-

Créditos Imobiliarios. Qualquer atraso, falha ou falta de recebimento destes pela Securitizadora podera afetaré

3

negativamente a capacidade da Securitizadora de honrar as obrigagcées decorrentes dos respectivos CRI,o

(o]
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sendo que caso os pagamentos dos Créditos Imobiliarios tenham sido realizados pela Devedora, na form
prevista no Lastro, a Devedora nao tera qualquer obrigagédo de fazer novamente tais pagamentos. Na hipéteses
de a Securitizadora ser declarada insolvente com relagdo as obrigagdes da presente Emissdo, o AgenteS
Fiduciario devera assumir temporariamente a administracdo do Patrimbnio Separado. Em Assembileia, os%
Titulares dos CRI poderao deliberar sobre as novas normas de administragao do Patriménio Separado ou optar%
pela liquidagdo deste, que poderado ser insuficientes para quitar as obrigagées da Securitizadora perante osg
respectivos Titulares dos CRI.

rofDna gbrantes Lodi

a

Nao realizacdo adequada dos procedimentos de execucao e atraso no recebimento de recursos decorrente
dos Créditos Imobiliarios

di, Mara%rlstina Li

A Securitizadora, na qualidade de cessionaria dos Créditos Imobiliarios, e o Agente Fiduciario, nos termos dog
artigo 12 da Resolugdo CVM 17, sdo responsaveis por realizar os procedimentos de execugao dos Créditosg)%
Imobiliarios e das Garantias, de modo a garantir a satisfagdo do crédito dos Titulares dos CRI, em caso de§)
necessidade. A realizagdo inadequada dos procedimentos de execugao dos Créditos Imobiliarios e/ou das%
Garantias por parte da Securitizadora ou do Agente Fiduciario, em desacordo com a legislagdo OL@
regulamentacdo aplicavel, podera prejudicar o fluxo de pagamento dos CRI. Adicionalmente, em caso de“&
atrasos decorrentes de demora em razdo de cobranga judicial dos Créditos Imobiliarios ou excussao das®
Garantias, também pode ser afetada a capacidade de satisfagdo do crédito, afetando negativamente o fluxo de
pagamentos dos CRI.

Risco de pagamento das despesas pela Devedora

Geraldi Arruy, T_Dws

Nos termos do Lastro, todas e quaisquer despesas relacionadas a Oferta e a Emissao, se incorridas, serao
arcadas exclusivamente, direta e/ou indiretamente, pela Devedora ou pela Securitizadora, por conta e ordemg
da Devedora, com os recursos depositados na Conta da Operagao. Adicionalmente, em nenhuma hipétese aﬂé
Securitizadora possuira a obrigacao de utilizar recursos proprios para o pagamento de Despesas. Desta forma,g
caso a Devedora nao realize o pagamento das Despesas, estas serdo suportadas pelo Patrimbnio Separado e,%
caso este nao seja suficiente, pelos Titulares dos CRI, o que podera afetar negativamente os Titulares dos CRIZ

rigo
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Fatores de Risco Relacionados a Securitizadora

Securitizadora dependente de registro de companhia securitizadora perante a CVM

A Securitizadora foi constituida com o escopo de atuar como securitizadora de créditos do agronegocio
imobiliarios, por meio da emissao de certificados de recebiveis do agronegécio e certificados de receblvel
imobiliarios. Para tanto, depende da manutencao de seu registro de companhia securitizadora junto a CVM
das respectivas autorizagdes societarias. Caso a Securitizadora ndo atenda aos requisitos exigidos pela CVM 2
nos termos da Resolugdao CVM 60, seu registro podera ser suspenso ou mesmo cancelado, afetando assim a
suas emissoes de certificados de recebiveis do agronegdcio e certificados de recebiveis imobiliarios.

é.%tlsfgla Tuiz Carlos Vian
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N&o realizacao do Patrimbnio Separado

A Securitizadora € uma companhia securitizadora de créditos do agronegdcio e imobiliarios, tendo como objeto
social a aquisicao e securitizagao de créditos do agronegdcio e de créditos imobiliarios por meio da emissa
de certificados de recebiveis do agronegdcio e certificados de recebiveis imobiliarios, cujos patrimdnios saoc
administrados separadamente. Qualquer atraso ou falta de recebimento dos Créditos Imobiliarios pela:
Securitizadora afetarad negativamente a capacidade da Securitizadora de honrar suas obrigagdes decorrentes@
dos CRI. Na hipotese de a Securitizadora ser declarada insolvente, conforme previsto no Termo dec
Securitizagdo, o Agente Fiduciario dos CRI devera assumir temporariamente a administragdo do Patriménio‘g
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Separado ou optar pela liquidagdo deste, que podera ser insuficiente para quitar as obrigagdes d
Securitizadora perante os Titulares dos CRI.

N&o aquisicao de créditos do agronegdécio e/ou imobiliarios

aria Carolina gbrantes Lodi

A Securitizadora ndo possui a capacidade de originar créditos para securitizagdo, sendo suas emissées%
realizadas com créditos originados por terceiros. Portanto, o sucesso na identificacdo e realizagdo de parcerias_g
para aquisicdo de créditos é fundamental para o desenvolvimento de suas atividades. A Securitizadora podezu
ter dificuldades em identificar oportunidades atraentes ou pode nao ser capaz de efetuar os investimentos?
desejados em termos economicamente favordveis. A falta de acesso a capital adicional em condig(")es(cjg
satisfatorias pode restringir o crescimento e desenvolvimento futuros das atividades da Securitizadora, o que%
pode prejudicar sua situagao financeira, assim como seus resultados operacionais, o0 que terminaria por@
impactar suas atividades de administragédo e gestdo do Patriménio Separado.

Administracdo e desempenho

omagno Carc

A capacidade da Securitizadora de manter uma posigcao competitiva e a prestagcao de servigos de qualidades
depende em larga escala dos servigos de sua alta administracdo. Nesse sentido, a Securitizadora nao pode(é
garantir que tera sucesso em atrair e manter pessoal qualificado para integrar sua alta administragdo. A perda?
dos servigos de qualquer de seus membros da alta administragdo ou a incapacidade de atrair e manter pessoal%
adicional para integra-la, pode causar um efeito adverso relevante na situagao financeira e nos resultados;j
operacionais da Securitizadora, o que terminaria por impactar suas atividades de administracéo e gestio do*
Patrimonio Separado. o

r

Faléncia, recuperacao judicial ou extrajudicial da Securitizadora

odrigo Gerald

Ao longo do prazo de duragao dos CRI, a Securitizadora podera estar sujeita a eventos de faléncia, recuperagédf,
judicial ou extrajudicial. Dessa forma, apesar de ter sido constituido o Patrimbnio Separado, eventuais§
contingéncias da Securitizadora, em especial as fiscais, previdenciarias e trabalhistas, poderao afetar o0so

Créditos Imobiliarios, principalmente em razao da falta de jurisprudéncia em nosso pais sobre a plena eficaci
da afetagao de patriménio.

Ira

Operacional

Carlos Viana 8

A Securitizadora também utiliza tecnologia da informagdo para processar as informagdes financeiras eX
resultados operacionais e monitoramento de suas emissdes. Os sistemas de tecnologia da informagao da;*
Securitizadora podem ser vulneraveis a interrupgdes. Alguns processos ainda dependem de inputs manuais.j(]@:J
Qualquer falha significante nos sistemas da Securitizadora ou relacionada a dados manuais, incluindo falhaét’é
que impegam seus sistemas de funcionarem como desejado, poderia causar erros operacionais de controle de‘(:%
cada patriménio separado produzindo um impacto negativo nos negécios da Securitizadora e em suas’

operagdes e reputagao de seu negocio.

a

Fatores de Risco Relacionados a Devedora

Capacidade da Devedora e de Garantidores de honrar suas obrigacoes

italmente por Bianc

A Securitizadora nao realizou qualquer analise ou investigagao independente sobre a capacidade da Devedora®
ou dos Garantidores de honrar com as suas obrigagdes. Nao obstante ser a presente emissao realizada coms
base em uma operacgao estruturada, a existéncia de outras obrigagcdes assumidas pela Devedora e Garantidores§
poderdo comprometer a capacidade destes de cumprir com o fluxo de pagamentos de suas obrigagdes nog
ambito da Operagao.
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a gbrantes Lodi

A Devedora depende dos servigcos continuos de seus diretores e outros funcionarios-chave, cuja perda poderi
resultar na ineficiéncia de suas operagdes, perda de oportunidades comerciais ou perda de um ou mais clientes.=
Grande parte dos membros da administragdo atua na Devedora ha diversos anos, apresentando ainda’
experiéncia anterior no setor, e a perda de um ou mais membros da administragao podera afetar negativamente%
a Devedora.

aro

Concentragao

inaLimae M

Os Créditos Imobiliarios sao devidos em sua totalidade pela Devedora. Nesse sentido, o risco de crédito do?
lastro dos CRI esta concentrado na Devedora, sendo que todos os fatores de risco a ela aplicéveis,(cjg
potencialmente capazes de influenciar adversamente a capacidade de pagamento dos Créditos Imobiliarios e,?i
consequentemente, dos CRI, uma vez que os pagamentos dos CRI dependem do pagamento integral e@
tempestivo pela Devedora dos valores devidos no dmbito do Lastro. Ndo ha garantia que a Devedora teraﬁv
recursos suficientes para o cumprimento das obrigagdes assumidas no d&mbito do Lastro. Sendo assim, caso a§)
Devedora ndao cumpra com qualquer obrigagao assumida no ambito do Lastro, a Securitizadora podera néog

dispor de quaisquer outras fontes de recursos para efetuar o pagamento dos CRI aos Titulares dos CRI.
Fatores de Risco Relacionados aos CRI e a Oferta

Liquidez dos Créditos Imobiliarios

, Luis Felipe Carl

rruy

A Securitizadora podera passar por um periodo de falta de liquidez na hipotese de descasamento entre o
recebimento dos Créditos Imobiliarios em relagdo aos pagamentos derivados dos CRI.

Crédito

A Securitizadora esta exposta ao risco de crédito decorrente do nao recebimento dos Créditos Imobiliarios que
lastreiam os CRI. Essa impontualidade, se reiterada, podera importar a insolvéncia da Securitizadora.

, Rodrigo Geraldi A

Pagamento Condicionado e Descontinuidade

As fontes de recursos da Securitizadora para fins de pagamento aos Investidores decorrem direta o
indiretamente dos pagamentos dos Créditos Imobiliarios e/ou da liquidagao da Garantia prevista no Termo deZ
Securitizagdo. Os recebimentos de tais pagamentos ou liquidagdo podem ocorrer posteriormente as datas§
previstas para pagamento de juros e amortizagdes dos CRI, podendo causar descontinuidade do fluxo de caixaf):
esperado dos CRI. Apds o recebimento dos referidos recursos e, se for o caso, depois de esgotados todos 0s=
meios legais cabiveis para a cobrancga judicial ou extrajudicial dos Créditos Imobiliarios e da Garantia, caso 02
valor recebido nao seja suficiente para saldar os CRI, a Securitizadora nao dispora de quaisquer outras fontes

de recursos para efetuar o pagamento de eventuais saldos aos Investidores.

anaCGirao Junior

e

Béﬁlst

Adicionalmente, a realizagao de pré-pagamentos podera resultar em dificuldades de reinvestimentos por part
do Investidor @ mesma taxa estabelecida como remuneragéo dos CRI.

Quoérum de deliberacdo em Assembileia

te por Bianca 8a|dino

As deliberagdes a serem tomadas em Assembleias sao aprovadas por quéruns especificos estabelecidos nesteé
instrumento. Sendo assim, caso o referido quérum nao seja obtido nas deliberagdes das Assembleias, asg
respectivas matérias nao poderao ser aprovadas. Caso isso ocorra, os Titulares dos CRI poderao ser afetados.'(%:
Ademais, os Titulares dos CRI que detenham pequena quantidade de CRI, apesar de discordarem de algumag
deliberagcado a ser votada em Assembleia, podem ter que aceitar as decisbes tomadas pelos detentores da@
maioria qualificada dos CRI. Como nao ha mecanismos de venda compulséria no caso de dissidéncia do Titulaﬁg
dos CRI em determinadas matérias submetidas a deliberagdo em Assembleia, os Titulares dos CRI poderao sers

cum

prejudicados em decorréncia de deliberagées tomadas em desacordo com os seus interesses. Além disso, a
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operacionalizagdo de convocagao e realizagdo de Assembleias poderao ser afetadas negativamente em cas
de grande pulverizagdo dos CRI, o que pode levar a eventual impacto negativo para os Titulares dos CRI.

Financeiros

aria Carolina Rbrantes Lodi

Ha& trés espécies de riscos financeiros geralmente identificados em operagdes de securitizagdo no mercado§®
brasileiro: (i) riscos decorrentes de possiveis descompassos entre as taxas de remuneragdo de ativos ef
passivos; (ii) risco de insuficiéncia de garantia por acumulo de atrasos ou perdas; e (iii) risco de falta de liquidez;s

Ocorréncia de eventos que possam ensejar o inadimplemento ou determinar a antecipacao dos pagamentos

ara Crist

A ocorréncia de qualquer Eventos de Vencimento Antecipado, bem como qualquer outra forma de amortizagao=
extraordinaria e/ou resgate antecipado das Notas Comerciais e, consequentemente, dos CRI, acarretara o pré-z:
pagamento total da operagdo, podendo gerar dificuldade de reinvestimento do capital investido peloss
Investidores a mesma taxa estabelecida para os CRI.

Estrutural

Carlomagno C

A presente Emissado tem o carater de “operagao estruturada”; desta forma e pelas caracteristicas inerentes a
este conceito, a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico considera um conjunto de rigores €o
obrigacdes de parte a parte, estipulados através de contratos publicos ou privados tendo por diretriza Iegislagéo%
em vigor. No entanto, em razdo da pouca maturidade e da falta de tradi¢do e jurisprudéncia no mercado de=
capitais brasileiro, no que tange a operacgdes de CRI, em situagbes de stress, podera haver perdas por parte<
dos Investidores em razdo do dispéndio de tempo e recursos para eficacia do arcabougo contratual;

ipe

T

Titularidade sobre os imdveis da Operacdo

Os CRI ndo asseguram aos seus titulares qualquer direito sobre os imdveis relacionadas a Operagao.

Risco em Funcédo da Dispensa de Registro dos CRI na CVM e nao andlise prévia da ANBIMA

o Junior, Rodrigo Gerald

A Oferta, distribuida nos termos da Resolugdo CVM 160, seguira o rito automatico de registro perante a CVM,(%’
de forma que as informagdes prestadas pela Emissora e pelo Coordenador Lider ndo foram objeto de analise®
prévia pela referida autarquia federal. Nao ha garantias de que os documentos da Oferta seriam aprovados na%
mesma forma e conteudo caso submetidos a analise prévia da CVM, de modo que a Oferta esta sujeita
alteragdes e/ou questionamentos decorrentes de eventual futura agao fiscalizatéria, o que poderia ocasionar
perdas aos Titulares dos CRI. Por se tratar de distribuigao publica, a Emissao sera registrada na ANBIMA, nos .
termos do Cédigo ANBIMA de Regulagdo e Melhores Praticas para Estruturagdo, Coordenagéo e Distribuigéo

de Ofertas Publicas de Valores Mobiliarios e Ofertas Publicas de Aquisicao de Valores Mobiliarios, vigenten
desde 02 de janeiro de 2023. Nesse sentido, os Investidores Profissionais interessados em adquirir os CRI no35
ambito da Oferta devem ter conhecimento sobre o mercado financeiro e de capitais suficiente para conduzir®
sua propria pesquisa, avaliagao e investigagao independentes sobre a Emissora, a Devedora, e o Fiador, bemg
como suas atividades e situagao financeira, tendo em vista que (i) ndo lhes sao aplicaveis, no ambito da Oferta%
todas as protegoes legais e regulamentares conferidas a investidores nao profissionais e/ou a investidores queg
investem em ofertas publicas de valores mobiliarios registradas perante a CVM, e (ii) as informacodes contidasé
nos Documentos da Operagao nao foram submetidas a apreciagao e revisao pela CVM nem a analise prévia da
ANBIMA.

atls?elamez Ca‘ﬁo
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Amortizacdo extraordinaria ou resgate antecipado

A Devedora podera manifestar a Securitizadora a sua intencdo de amortizar extraordinariamente parte ou
totalidade das Notas Comerciais mediante notificagdo enviada a Securitizadora. Adicionalmente, os CR

tonf)oi assinado d

cumen

vencerao antecipadamente na ocorréncia de um Eventos de Vencimento Antecipado. A ocorréncia dos eventos
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Abrantes Lodi

mencionados neste item acarretara o pré-pagamento parcial ou total, conforme o caso, dos CRI, podendo gera
perdas financeiras, tendo em vista a ndo obtengao do retorno integralmente esperado para o investimentos
realizado, bem como dificuldade de reinvestimento do capital investido pelos investidores a mesma tax
estabelecida para os CRI.

Baixa Liquidez no Mercado Secundario

Lima e Maria &ropna

O mercado secundario de certificados de recebiveis imobiliarios no Brasil apresenta baixa liquidez e ndo ha

na

nenhuma garantia de que existira, no futuro, um mercado para negociag¢do dos CRI que permita sua allenagaog
pelos subscritores desses valores mobiliarios caso estes decidam pelo desinvestimento. O Investidor que(c)g
adquirir os CRI podera encontrar dificuldades para negocia-los no mercado secundario, devendo estarg
preparado para manter o investimento nos CRI por todo o prazo da Emissao.

Restricdo a negociacio

agno Carchedi

A negociacao dos CRI objeto desta Oferta no mercado secundario esta sujeita aos periodos previstos no artlgoE
86, inciso Il, da Resolugao CVM 160.

Tributacdo

Felipe Carlo

Atualmente, os rendimentos auferidos por pessoas fisicas residentes no pais Titulares dos CRI estao isentos de%
IRRF — Imposto de Renda Retido na Fonte e de declaragéo de ajuste anual de pessoas fisicas. Porem, tal=
tratamento tributario tem o intuito de fomentar o mercado de CRI e pode ser alterado ao longo do tempo._%
Eventuais alteragdes na legislacao tributaria, eliminando tal isen¢éo, criando ou elevando aliquotas do imposto?iz
de renda incidente sobre os CRI, ou ainda a criagdo de novos tributos aplicaveis aos CRI, poderédo afetar®
negativamente o rendimento liquido dos CRI esperado pelos Investidores.

Ocorréncia de eventos que possam ensejar o inadimplemento ou determinar a antecipacido dos pagamentos

unior, Rodrigo

A ocorréncia de qualquer evento de pagamento antecipado ou vencimento antecipado dos Créditos Imobiliarios
bem como de amortizagao extraordinaria ou resgate antecipado dos CRI, acarretara o pré-pagamento parciag
ou total, conforme o caso, dos CRI, podendo gerar dificuldade de reinvestimento do capital investido peI03c
investidores a mesma taxa estabelecida para os CRI.

Responsabilizacdo da Securitizadora por prejuizos ao Patrimbnio Separado

mLuiz Carlos Via

Nos termos da legislagao aplicavel, a totalidade do patriménio da Securitizadora respondera pelos prejuizo
que esta causar por descumprimento de disposigao legal ou regulamentar, por negligéncia ou administragao
temeraria ou, ainda, por desvio da finalidade do Patriménio Separado. No entanto, o capital social dan
Securitizadora € inferior ao total desta Emissdo. Sendo assim, caso a Securitizadora seja responsabilizada pelos(_c%J
prejuizos ao Patrimdnio Separado, o patrimonio da Securitizadora nao sera suficiente para indenizar os Titulares®
dos CRI.

atls?ela

Dependéncia de deliberacdo em Assembleia de investidores para decretacdo do vencimento antecipado

te por Bianca

Os Eventos de Vencimento Antecipado sao hipoteses ndo automaticas de vencimento, de forma que aé
decretagcado do vencimento antecipado das Notas Comerciais e, consequentemente, dos CRI, dependera deg
deliberagao dos Titulares dos CRI reunidos em Assembleia e, pode ser necessario realizar diversas Assembleias%
para que o vencimento antecipado seja finalmente decretado. Nesse sentido, até que a deliberagao ocorra, asg
Garantias, bem como a capacidade da Devedora e/ou dos Garantidores em cumprir suas obrigacoes dispostas@
nos Documentos da Operagéo, podem sofrer deterioragcéo ou, ainda, perecer €, caso isso ocorra, 0s Titulares®
dos CRI poderao ser afetados.

Critérios adotados para concessao de crédito
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O pagamento dos CRI esta sujeito aos riscos hormalmente associados a concessao de empréstimos, incluindo
mas ndo se limitando a tanto, deficiéncias na analise de risco da Devedora, aumento de custos de outros%
recursos que venham a ser captados pela Devedora e que possam afetar os seus respectivos fluxos de caian
bem como riscos decorrentes da auséncia de garantia quanto ao pagamento pontual ou total do principal e%
juros pela Devedora. Portanto, a inadimpléncia da Devedora pode ter um efeito material adverso no pagamento%
dos CRI.

Insuficiéncia das Garantias

Cristina Lima

No caso de inadimplemento dos Créditos Imobiliarios por parte da Devedora, a Securitizadora tera que iniciars
o procedimento de execugdo das Garantias. Nao ha como assegurar que as Garantias, quando executadas,?i
serdo suficientes para recuperar o valor necessario para amortizar integralmente os CRI, observado que os@
valores declarados das referidas garantias ndo foram objeto de laudo de avaliagdo por empresa especializadab%
na Data de Emisséo, sendo utilizado o valor equivalente as Gltimas vendas realizadas. Caso isso ocorra, 0sE
Titulares dos CRI poderao ser afetados.

g

Garantia fidejussoéria

A existéncia de outras garantias fidejussorias outorgadas pelo Fiador em favor de terceiros incluindo credores
de natureza fiscal, trabalhista e com algum tipo de preferéncia sobre a Fianga prestada pode afetar a
capacidade do Fiador de honrar suas obrigagcdes na presente Emissao, nao sendo possivel garantir que, em
eventual excussao da garantia, o Fiador tera patrimdnio suficiente para arcar com eventuais valores devidos
no dmbito do Lastro.

Constituicdo das Garantias

odrigo Geraldi Arruy, Luis Felipe Carloma

As Garantias estipuladas nos respectivos instrumentos de constituicdo das Garantias ndo estao devidamente“f,
constituidas na data de assinatura deste instrumento, o que implica que podem nao ser constituidas, apesar do§
disposto nos Documentos da Operagao a esse respeito e, até que a devida constituicdo seja concluida (comé
atendimento de respectivos requisitos de formalizagdo),caso recaia qualquer gravame sobre as Garantiasﬁ
esses gravames privilegiarao os seus respectivos credores em relagéao aos Titulares dos CRI. Esses fatos podemg
acarretar eventuais perdas aos investidores, caso os Créditos Imobiliarios nao sejam suficientes para quuidagéo@
do saldo devedor dos CRI.

Escopo da Auditoria

A auditoria legal esta sendo conduzida por escritério especializado, e tera escopo limitado a Devedora,

Garantias e a Securitizadora, envolvendo os documentos por eles disponibilizados, visando a: (i) identificar a
autorizagdes societarias e os poderes de representagdo dos Representantes da Devedora e da Securitizadora%
para celebrar os Documentos da Operacgao; (ii) analisar seus respectivos documentos societarios necessérios‘g
para a celebragdo dos Documentos da Operagao; (iii) analisar as principais certiddes expedidas em nome da_é
Devedora e com relagdo as Garantias, sendo certo que a referida auditoria podera ser concluida posteriormente@
a liquidacao dos CRI, como condigao para liberagao de recursos a Devedora.

nouéatlsfela, Luiz Carl

Desapropriacdo

digitalmente p

O(s) Imovel(is) Destinatario(s) podera(ao) ser desapropriado(s), total ou parcialmente, pelo poder publico, paré

o

fins de utilidade publica. Tal hipétese podera afetar negativamente os Créditos Imobiliarios e,c
consequentemente, o fluxo do lastro dos CRI, podendo gerar perdas aos Titulares dos CRI.

o

Falha no Desenvolvimento das obras no(s) Imdvel(is) Destinatario(s)
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brantes Lodi

Poderao ocorrer falhas de desenvolvimento nas obras do(s) Imdével(is) Destinatario(s), sendo assim, os recursos<
captados na presente Oferta poderdo nao ser suficiente para conclusdo dos do(s) Imével(is) Destinatario(s). Tal(_g
hipétese podera afetar negativamente os Créditos Imobiliarios e, consequentemente, o fluxo do lastro dos CRLS
podendo gerar perdas aos Titulares dos CRI.

Discussoes Judiciais

istina Lima e Maria

A Devedora pode, a qualquer tempo, no ambito de discussdes judiciais, alegar matérias que impegam ous5
prejudiquem a cobranga/execugado do Lastro e das Garantias. Tais matérias podem ou nao serem acatadasé
pelos respectivos magistrados, sendo certo que, caso acatadas, pode haver prejuizos em relagdo a cobrangaz
das Notas Comerciais e das Garantias, o que pode impactar negativamente os CRI. E possivel, ainda, que outrascg
pessoas possam questionar a validade dos contratos de garantia ou a sua oponibilidade contra terceiros deﬁz
boa-fé, 0 que pode inviabilizar ou prejudicar a sua execugao e, consequentemente, afetar negativamente 0so
CRI.

a

Auséncia de classificacdo de risco dos CRI e/ou da Devedora

Felipe Carlom

Para se realizar uma classificacdo de risco (rating), certos fatores relativos a Devedora séo levados em,,
consideragao, tais como sua condi¢cao financeira, sua administragdo e seu desempenho. Sao analisadas,—j‘,
também, as caracteristicas dos CRI, assim como as obrigagdes assumidas pela Devedora e os fatores politico-
econdmicos que podem afetar a condi¢ao financeira da Devedora. Dessa forma, as avaliagdes representam
uma opinido quanto as condi¢des da Devedora de honrar seus compromissos financeiros, tais como pagamento$

(]

do principal e juros no prazo estipulado. A auséncia de classificagdes de risco com relagado aos CRI e/ou a>
. ~ . ~ . Ja . O
Devedora para emissdo ou durante a vigéncia dos CRI podera afetar negativamente o prego dos CRI e sua?

[

negociagao no mercado secundario. Além disso, a Devedora podera encontrar dificuldades em realizar outras_g
emissdes de titulos e valores mobiliarios, o que podera, consequentemente, ter um impacto negativo relevantei
nos resultados e nas operacdes da Devedora e na sua capacidade de honrar com as obrigacdes relativas a<
Oferta, prejudicando a expectativa de rendimento dos Titulares dos CRI.

rruy

A

era

Risco decorrente da distribuicdo parcial dos CRI

Sera admitida a distribuicéo parcial dos CRI, observado o montante minimo estipulado na clausula 4.6. do Termo;
de Securitizagao. Assim, caso a totalidade dos CRI ndo seja distribuida, os CRI remanescentes serdo cancelados-

e o valor total da Oferta podera ser alterado, o0 que podera, ainda, prejudicar a expectativa de rendimento dosg
Titulares dos CRI. '

uiz Carlos Viana G

IS

Demais riscos

Galdino Bat

Os CRI estao sujeitos as variagoes e condigées dos mercados de atuagdao da Devedora, que sao afetados§
principalmente pelas condigbes politicas e econdmicas nacionais e internacionais. Os CRI também poderaos
estar sujeitos a outros riscos advindos de motivos alheios ou exdgenos, tais como moratdria, guerras,S
revolugdes, mudangas nas regras aplicaveis aos CRI, alteragao na politica econdmica, decisdes judiciais etc.

r
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ANEXO
TERMO DE LIBERAGAO DE GARANTIAS

A Upcon SPE 34 Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n°® 1.830, conj. 32, andar 3, bloco 2, Vila Nova Conceigao, CEP
04543-900, Sao Paulo, SP

(R/Iara Cristina Lima e Maria Carolina Abrantes Lodi

Ref.: Termo de liberacdo de garantias vinculadas a 62 emissio, em série Unica, de emissdo de certificados d
recebiveis imobiliarios da Casa de Pedra Securitizadora de Crédito S.A.

gno Carchedi

A Casa de Pedra Securitizadora de Crédito S.A., sociedade com sede na Av. Brigadeiro Faria Lima, 3.144,2
Conjunto 122, Sala CP, Jardim Paulistano, CEP 01.451-000, Sao Paulo, SP, inscrita no CNPJ sob o n.°§
31.468.139/0001-98 (“Securitizadora”), na qualidade de emissora dos certificados de recebiveis, em série(é
Unica, de sua 62 emissao (“CRI”) nos termos do Termo de Securitizacdo de Creditérios Imobiliarios parf
emissdo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios, em série unica, da 62 Emissdo da Casa de Pedra'%
Securitizadora de Crédito S.A. celebrado em 07 de junho de 2023 (“Termo de Securitizagcao”), vem, por meio?
deste termo, declarar que as Obrigacdes Garantidas assumidas pela Devedora nos Documentos da Operagéof;
foram integralmente cumpridas e as Garantias estdo, a partir desta datas, liberadas de quaisquer 6nus. Os?‘j
termos iniciados com letra mailscula e aqui ndo definidos tém o mesmo significado que lhes foram dados no(g
Termo de Securitizagao. :

r, Rodrig

Ol

Sera permitida a assinatura eletrdnica deste termo, sendo consideradas validas apenas as assinaturasg
eletrbnicas realizadas por meio de certificado digital, validado conforme a Infraestrutura de Chaves Publicasé
Brasileira ICP-Brasil, nos termos da Medida Proviséria n.° 2.200-2, de 24 de agosto de 2001.

Sao Paulo, SP, [=] de [=] de [7]

(o restante da péagina foi intencionalmente deixado em branco)
(data e campo de assinaturas serdo inseridos no momento da celebracdo do documento)
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ANEXO
OUTRAS EMISSOES DO AGENTE FIDUCIARIO

Abrantes Lodi

Nos termos da Resolugéo da Comisséo de Valores Mobiliarios — CVM n.° 17, de 9 de fevereiro de 2021, o Agente Fiduciario
até a presente data, ndo prestou servicos de agente fiduciario em emissbées da Securitizadora, e suas controladas e
coligadas.

Ina
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