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INSTRUMENTO PARTICULAR DE EMISSAO DE CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO INTEGRAL,
SEM GARANTIA REAL E SOB A FORMA ESCRITURAL

Pelo presente Instrumento Particular de Emisséo de Cédula de Crédito Imobilidrio Integral, sem
Garantia Real e sob a Forma Escritural (“Escritura de Emissdo de CCl”), com forca de escritura
publica, celebrado nos termos do 8§49 do artigo 18 da Lei n.2 10.931, de 02 de agosto de 2004,
conforme alterada (“Lei n.2 10.931/04"):

CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITOS S.A. (antiga denominac¢do da AGB CASA DE
PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITOS S.A.), sociedade por acdes, com sede na Cidade de Sdo
Paulo, Estado de S3o Paulo, na Rua Iguatemi, n? 192, conjunto 152, Bairro Itaim Bibi, inscrita
no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas do Ministério da Economia, Fazenda e Planejamento
(“CNPJ/ME”) sob o n231.468.139/0001-98, neste ato representada na forma de seu Estatuto
Social (adiante designado simplesmente como “Emissora” ou “Securitizadora”);

SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade
empresaria limitada, localizada na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Rua
Sete de Setembro, 99, 249 andar, CEP 20050-005, inscrita no CNPJ/ME sob o n2
15.227.994/0001-50, neste ato representada na forma de seu Contrato Social (“Instituicdo
Custodiante”); e

ALPHAVILLE URBANISMO S.A, sociedade andnima, com sede na Cidade de S3o Paulo, Estado
de S3o Paulo, na Avenida das Nacdes Unidas, n2 8.501, CEP 05.425-070, inscrita no CNPJ/MF
sob o n2 00.446.918/0001-69,e com seus atos constitutivos registrados perante a Junta
Comercial do Estado de S3do Paulo (“JUCESP”) sob o n2 35.300.137.728, neste ato representada
na forma de seu Estatuto Social (“Devedora”).

Emissora, Instituicdo Custodiante e Devedora denominadas em conjunto simplesmente como

“Partes” e, individualmente, se indistintamente, simplesmente como “Parte”;

RESOLVEM, neste ato, celebrar o presente Instrumento Particular de Emissdo de Cédula de
Crédito Imobilidrio Integral, sem Garantia Real e sob Forma Escritural (“Escritura de Emissdo de

CCl”), de acordo com os termos e as condigcbes a seguir descritos:
1. DEFINICOES

1.1. Definicdes: As palavras e os termos constantes desta Escritura de Emissdo de CCl ndo
expressamente aqui definidos, grafados em portugués ou em qualquer lingua estrangeira, bem
como, quaisquer outros de linguagem técnica e/ou financeira ou ndo, que, eventualmente,
durante a vigéncia da presente Escritura de Emissdo de CCl no cumprimento de direitos e
obriga¢des assumidos pela Emissora, sejam utilizados para identificar a prética de quaisquer
atos, deverdo ser compreendidos e interpretados conforme significado a eles atribuidos nos
demais documentos relacionados a emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 12
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Série da 12 Emiss3o da Casa de Pedra Securitizadora de Créditos S.A., ou em consonancia com

o conceito consagrado pelos usos e costumes do mercado financeiro e de capitais local:

“Alphaville Ceara SPE 3”:

“Alphaville Ribeirdo”:

“Alphaville Vitdria”:

“Terras Alphaville”:

“Alphaville Sain’t Anna”:

“Alphaville Paraiba”

“Alphaville Barra dos
Coqueiros”:
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ALPHAVILLE CEARA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE
003 LTDA., sociedade empresaria limitada, com sede na Capital
do Estado de S3o Paulo, na Avenida das Nagbes Unidas, n2
8.501, 32 andar, Pinheiros, CEP 05425-70, inscrita no CNPJ/ME
sob o n2 22.063.629/0001-13;

ALPHAVILLE RIBEIRAO PRETO EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA., sociedade empresaria limitada, com sede
na Cidade, Estado de S3o Paulo, na Avenida das Nag¢des Unidas,
n? 8.501, 32 andar, Pinheiros, CEP 05425-070, inscrita no
CNPJ/ME sob o n2 07.862.801/0001-05;

ALPHAVILLE VITORIA EMPREENDIMENTOS [IMOBILIARIOS
LTDA., sociedade empresdria limitada, com sede na Cidade de
S3o0 Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Doutora Ruth
Cardoso, n2 8.501, 32 andar, Pinheiros, CEP 05425-070, inscrita
no CNPJ/ME sob o n2 05.398.514/0001-60;

TERRAS ALPHAVILLE VITORIA DA CONQUISTA
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., sociedade
empresaria limitada, com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado
de S3o Paulo, na Avenida Doutora Ruth Cardoso, n? 8.501, 32
andar, Pinheiros, CEP 05425-70, inscrita no CNPJ/ME sob o n¢
MF n? 15.315.407/0001-85;

ALPHAVILLE SAIN'T ANNA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA., sociedade empresaria limitada, com sede na Cidade de
S3o Paulo, Estado de S3do Paulo, na Avenida Doutora Ruth
Cardoso, n° 8.501, 32 andar, Pinheiros, CEP 05425-070, inscrita
no CNPJ/ME sob o n2 06.269.502/0001-07;

ALPHAVILLE PARAIBA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA., sociedade empresaria limitada, com sede na Cidade de
S30 Paulo, Estado de S3o Paulo, na Avenida Doutora Ruth
Cardoso, n° 8.501, 3° andar, CEP 05425-070, inscrita no
CNPJ/ME sob o n? 16.874.459/0001-54;

ALPHAVILLE BARRA DOS COQUEIROS EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA., sociedade empresaria limitada, com sede
na Cidade de S3o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida das




I

‘“Terras Alpha Foz”:

“Alphaville Campo

Grande”;

“Alphaville Pelotas”:

“

Alphaville Nova
Esplanada”:

“Alphaville Porto Alegre”:

“SPE 21 Linhares”:
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Nagbes Unidas, n° 8.501, 32 andar, Pinheiros, CEP 05425-070,
inscrita no CNPJ/ME sob o n2 11.283.014/0001-86;

TERRAS ALPHA FOzZ DO IGUACU EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA., sociedade empreséria limitada, com sede
na Cidade de S3o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Dra.
Ruth Cardoso, n? 8501, 32 andar, CEP 05425-070, inscrita no
CNPJ/ME sob o n2 07.530.050/0001-20;

ALPHAVILLE CAMPO GRANDE EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA., sociedade empresaria limitada, com sede
na Cidade de Campo Grande, Estado de Mato Grosso do Sul, na
Avenida Consul Assaf Trad, n2 5.900, Parque dos Novos Estados,
CEP 79035-490, inscrita no CNPJ/ME sob o n2 07.990.819/0001-
92;

ALPHAVILLE PELOTAS EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA., sociedade empresaria limitada, com sede na Cidade de
S3o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida das Nagbes Unidas,
n2 8.501, 32 andar, CEP 05425-070, inscrita no CNPJ/ME sob o n2
15.315.412/0001-98;

ALPHAVILLE NOVA ESPLANADA 3 EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA., sociedade empresaria limitada, com sede
na Cidade de S3o Paulo, Estado de S3o Paulo, na Avenida das
Nagdes Unidas, n? 8.501, 32 andar, CEP 05425-070, inscrita no
CNPJ/ME sob o n2 15.315.444/0001-93;

ALPHAVILLE PORTO ALEGRE EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA., sociedade empresaria limitada, com sede
na Cidade de S3o Paulo, Estado de S3do Paulo, na Avenida das
Nagdes Unidas, n? 8.501, 32 andar, Pinheiros, CEP 05425-070,
inscrita no CNPJ/ME sob o n? 07.944.130/0001-21;

SPE 21 LINHARES EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.,
sociedade empresaria limitada, com sede na Cidade de S3o
Paulo, Estado de Sdo Péulo, na Avenida Dra. Ruth Cardoso, n?
8501, 32 andar, CEP 05425-070, inscrita no CNPJ/ME sob o n?
15.452.893/0001-83;




“Alphaville Manaus”:

“Alphaville Mossoro”:

“Alphaville Litoral Norte”:

“Alphaville Campina

Grande”:

”E":

ll@n:

“Cédigo de Processo

Civil”:

“CNPJ/MF”:
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ALPHAVILLE MANAUS EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA., sociedade empresaria limitada, com sede na Cidade de
S3do Paulo, Estado de S3do Paulo, na Avenida Dra. Ruth Cardoso,
n2 8501, 32 andar, CEP 05425-070, inscrita no CNPJ/ME sob o n2
07.480.111/0001-91;

ALPHAVILLE MOSSORO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA., sociedade empresaria limitada, com sede na Cidade de
S3o Paulo, Estado de S3o Paulo, na Avenida das Nagdes Unidas,
8.501, 32 andar, Eldorado Business Tower, CEP 05425-070,
inscrita no CNPJ/ME n2 07.504.930/0001-21;

ALPHAVILLE LITORAL NORTE EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA., sociedade empresaria limitada, com sede
na Cidade de S3do Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Dra.
Ruth Cardoso, n2 8501, 32 andar, CEP 05425-070, inscrita no
CNPJ/ME sob o n? 05.922.065/0001-08; .

ALPHAVILLE CAMPINA  GRANDE EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA., sociedade empreséria limitada, com sede
na Cidade de S3o Paulo, Estado de S3o Paulo, na Avenida das
Nacdes Unidas, 8.501, 32 andar, CEP 05425-070, inscrita no
CNPJ/ME sob o n2 11.124.754/0001-70;

A B3 S.A. — BRASIL, BOLSA, BALCAO — Segmento Cetip UTVM,
instituicdo devidamente autorizada pelo Banco Central do Brasil
para a prestacdo de servicos de depositario eletrénico de ativos
escriturais e liquidagdo financeira, com sede na Cidade de S3o
Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Praga Antonio Prado, n.2 48,
Centro, CEP 01010-901;

A Cédula de Crédito Imobiliario integral, sem garantia real, sob a
forma escritural, emitida pela Emissora, nos termos do §32 do
artigo 18 da Lei n.2 10.931/04 e desta Escritura de Emiss3o de
CCl, representativa dos Créditos Imobiliarios;

Lei n.2 13.105, de 16 de marco de 2015, conforme alterada, ou
outra legislagdo que venha a substitui-la;

Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda;




“Contrato de Cessdo”:

“Contrato de
Distribuicao”

“Créditos Imobilidrios”:

ll@l):

”CVM ”
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O Instrumento Particular de Contrato de Cessdo de Créditos
Imobiliérios e Outras Avengas, celebrado, nesta data, entre a
ALPHA OPERACOES E PARTICIPACOES S.A., sociedade por
acOes, com sede na cidade de Sdo Paulo, Estado de S3o Paulo,
na Avenida das Nagbes Unidas, n? 8.501, 32 andar, Eldorado
Business Tower, Pinheiros, CEP 05425-070, inscrita no CNPJ/ME
sob o n? 27.317.532/0001-03, na qualidade de cedente
(“Cedente”), a Securitizadora, na qualidade de cessionéria, a
Devedora, na qualidade de devedora e interveniente anuente, e
as Fiduciantes, na qualidade de intervenientes anuentes, por
meio do qual os Créditos Imobilidrios foram cedidos pela
Cedente a Securitizadora;

O Instrumento Particular de Contrato de Coordenacdo,
Colocagdo e Distribuicdo Publica, com Esforcos Restritos de
DistribuicGo, sob Regime de Melhores Esforcos, de Certificados
de Recebiveis Imobilidrios da 19 Série da 12 Emissdo da Casa de
Pedra Securitizadora de Créditos S.A., celebrado, nesta data,
entre a Securitizadora e a CM Capital Markets DTVM Ltda., na
qualidade de coordenador lider da oferta restrita;

Os direitos de crédito decorrentes da Escritura de Emiss3o de
Debéntures, com valor total de principal, de até
R$87.000.000,00 (oitenta e sete milhdes de reais), acrescido de
juros, conforme previsto na Escritura de Emissdo de
Debéntures, bem como todos e quaisquer outros encargos
devidos por for¢a da Escritura de Emissdo de Debéntures,
incluindo a totalidade dos respectivos acessérios, tais como
encargos moratérios, multas, penalidades, indenizac¢des,
despesas, custas, honorérios e demais encargos contratuais e
legais previstos na e relacionados a Escritura de Emiss3o de
Debéntures;

Os Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 12 série da 12
Emissdo da Securitizadora, a serem emitidos, nos termos do

Termo de Securitizacdo;

A Comissdo de Valores Mobilidrios, entidade autdrquica em
regime especial, vinculada ao Ministério da Fazenda, criada pela
Lei n.2 6.385, de 07 de dezembro de 1976, conforme alterada,
com sede na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro,
na Rua Sete de Setembro, n.2 111, Centro, CEP 20050-006,
inscrita no CNPJ/MF sob o n.2 29.507.878/0001-08;




“Data de Vencimento”:

“Debéntures”:

“Devedora”:

“Dia(s) Util(eis)”:

“Documentos da
Operacdo”:

“Fiduciantes”:

“Escritura de Emiss3o de

QI_”:

“Escritura de Emiss3o de

Debéntures”
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A data de vencimento das Debéntures, qual seja, 27 de janeiro
de 2026;

As 87.000 (oitenta e sete mil) debéntures simples, n3o
conversiveis em agdes, da espécie quirografdria, emitidas pela
Devedora por meio da Escritura de Emiss3o de Debéntures;

A ALPHAVILLE URBANISMO S.A, sociedade andnima, com sede
na Cidade de S3do Paulo, Estado de S3o Paulo, na Avenida das
Nagdes Unidas, n? 8.501, CEP 05.425-070, inscrita no CNPJ/MF
sob 0 n200.446.918/0001-69;

Todo e qualquer dia que ndo seja sdbado, domingo ou feriado
nacional na Republica Federativa do Brasil;

Os documentos que integram a operacdo de securitiza¢c3o dos
Créditos Imobilidrios, quais sejam (i) a Escritura de Emiss3o de
Debéntures; (ii) esta Escritura de Emissdo de CCl; (iii) o Contrato
de Cessdo; (iv) o Instrumento Particular de Cess3o Fiducidria;
(v) o Termo de Securitizagdo; (vi) os boletins de subscri¢do dos
CRI, conforme firmados por cada titular dos CRI; e (vii) o
Contrato de Distribui¢do;

Alphaville Ceara SPE 3, Alphaville Ribeirdo, Alphaville Vitéria,
Terras Alphaville, Alphaville Sain’t Anna, Alphaville Paraiba,
Alphaville Barra dos Coqueiros, Terra Alpha, Alphaville Campo
Grande, Alphaville Pelotas, Alphaville Nova Esplanada, Alphaville
Porto Alegre, SPE 21 Linhares, Alphaville Manaus, Alphaville
Mossoro, Alphaville Litoral Norte e Alphaville Campina Grande,
quando referidas em conjunto;

O presente Instrumento Particular de EmissGo de Cédula de
Crédito Imobilidrio Integral, Sem Garantia Real e Sob a Forma
Escritural,;

O Instrumento Particular de Escritura da 52 EmissGo de
Debéntures Simples, Ndo Conversiveis em Acbes, da Espécie
Quirografdria, em Série Unica, para Colocacdo Privada, da
Alphaville Urbanismo S.A., celebrado, nesta data, entre a
Devedora e a Cedente, acima qualificada, na qualidade de
debenturista.

\
NN
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“Instituicdo Custodiante”:

“Instrumento Particular

de Cessdo Fiducidria de

Recebiveis”

“Lein.29.514/97":

“Lein.210.931/04”:

“Obrigacdes Garantidas”:

“Sistema de Negociacdo”:

4

“Termo de Securitizacdo”:

“Titular da CCI”:
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A Simplific Pavarini Distribuidora de Titulos e Valores
Mobilidrios Ltda., sociedade empresaria limitada, localizada na
Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Rua Sete
de Setembro, 99, 24° andar, CEP 20050-005, inscrita no
CNPJ/ME sob o n2 15.227.994/0001-50;

O Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria de Imdveis em
Garantia e Outras Avengas, celebrado, nesta data, entre a
Devedora e as Fiduciantes, na qualidade de fiduciantes, e a
Securitizadora, na qualidade de fiduciaria;

A Lein.29.514, de 20 de novembro de 1997, conforme alterada;
A Lein.210.931, de 02 de agosto de 2004, conforme alterada;

(i) @ obrigacdo de pagamento de todos os direitos de crédito
decorrentes das Debéntures, com valor total de principal de até
R$87.000.000,00 (oitenta e sete milhdes de reais), acrescido de
juros, conforme previsto na Escritura de Emiss3do de Debéntures,
bem como todos e quaisquer outros encargos devidos por forca
da Escritura de Emissdo de Debéntures e do Contrato de Cess3o,
incluindo a totalidade dos respectivos acessérios, tais como
encargos moratdrios, multas, penalidades, indenizacdes,
despesas, custas, honorarios e demais encargos contratuais e
legais previstos e relacionados as Debéntures, e (ii) de quaisquer
outras obrigag¢des, pecunidrias ou ndo, bem como declaracdes e
garantias da Devedora, da Cedente ou das Fiduciantes nos
termos dos Documentos da Operac3o;

Conforme definido na Cldusula 3.5 desta Escritura de Emiss3o de
CcCl;

O Termo de SecuritizagGo de Créditos Imobilidrios dos CRI,
celebrado na presente data, entre a Securitizadora, na qualidade
de emissora, e a Simplific Pavarini Distribuidora de Titulos e
Valores Mobilidrios Ltda., acima qualificada, na qualidade de
agente fiduciario;

O titular da CCl, representativa dos Créditos Imobilidrios, a
qualquer tempo.




2. OBIJETO DA ESCRITURA DE EMISSAO DE CCI

2.1. Emissdo da CCl: O objeto da presente Escritura de Emissdo de CCl é a emissdo da CCl
n.2 001, para representar os Créditos Imobilidrios, nos termos descritos no Anexo | desta

Escritura de Emiss3o de CCI.
3. CARACTERISTICAS DA CCI

3.1.  Valor da Emissdo: A CCl serd emitida no valor de R$87.000.000,00 (oitenta e sete
milhdes de reais) que corresponde a 100% (cem por cento) do Valor Nominal Unitario das

Debéntures na Data de Emiss3o.

3.2. Quantidade de Titulos: E emitida 1 (uma) CCl integral, representativa dos Créditos

Imobilidrios.

3.3. Forma: A CCl serd emitida sem garantia real ou fidejusséria, sob a forma escritural, e a

presente Escritura de Emissdo serd custodiada junto a Instituicdo Custodiante.

3.4. Série e Numero: A emissdo da CCl é realizada em série Unica, representando a

totalidade dos créditos oriundos das Debéntures, e o nimero da CCl estd especificado no

Anexo | a presente Escritura de Emiss&o de CCl.

3.5. Sistema de Negociacdo: A CCl serd registrada para negociacio na B3 ou em qualquer

outro sistema de registro e liquidagdo de ativos privados autorizado a funcionar pelo Banco

Central do Brasil e/ou pela CVM que venha a ser contratado pela Devedora {“Sistema de

Negociacdo”). Toda e qualquer cessdo ou alienagdo da CCl deverd, necessariamente, sob pena
de nulidade do negécio, ser efetuada por meio de tal Sistema de Negociac3o. A cessdo da CCl
implica automdtica transmissdo dos direitos e obrigacdes delas decorrentes ao cessiondrio da
CCl, bem como de quaisquer acessorios, nos termos previstos nesta Escritura de Emissdo de
CCl e em lei, conforme aplicavel.

3.6. Custodia da CCl: Neste ato, nos termos do artigo 18, paragrafo 42 da Lei 10.931/04, a
Emissora nomeia a Institui¢do Custodiante para custddia de 1 (uma) via original da Escritura de
Emissdo de CCl e eventuais aditamentos, o que deverd ocorrer em até 5 (cinco) Dias Uteis da
data de assinatura desta e previamente ao registro da CCl no Sistema de Negociac3o.
Adicionalmente, a Emissora disponibilizard 1 (uma) cépia simples da Escritura de Emisso de
Debéntures devidamente assinada pelas Partes & Instituicdo Custodiante.

3.6.1. A Instituicdo Custodiante serd responsavel: (i) pela custédia de uma via
original da Escritura de Emissdo de CCl; (ii) pela custodia de uma via original da
Escritura de Emissdo das Debéntures; e (iii) pelo langamento dos dados e informagdes
da CCI no Sistema de Negociagdo, considerando as informagdes encaminhadas pela
Emissora, em formato excel, no layout informado pela Instituicio Custodiante,
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contendo todos os dados e informagdes necessérios ao lancamento destes no Sistema

de Negociagdo.
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3.6.1.1. A Instituicdo Custodiante ndo serd responsavel, em qualquer
hipétese, pela realizacdo dos pagamentos devidos ao Titular da CCl, mas sera3,
entretanto, responsdvel por acompanhar e informar, quando solicitado,
mediante recebimento de declaragdo de titularidade emitida pela B3 e
enviada pelo Titular da CClI a Instituigdo Custodiante, a titularidade da CCl ora
emitidas. Nenhuma imprecisdo na informac3o ora mencionada, em virtude
de atrasos na disponibilizagio pela B3, gerard qualquer 6nus ou
responsabilidade adicional para a Instituicdo Custodiante.

3.6.1.2. A Institui¢do Custodiante ndo serd obrigada a efetuar nenhuma
verificagdo de veracidade nas deliberacdes societdrias e em atos da
administragdo da Emissora e/ou da Devedora ou ainda em qualquer
documento ou registro que considere auténtico e que lhe tenha sido
encaminhado pela Emissora e/ou pela Devedora ou por terceiros a seu
pedido para basear suas decisdes. Ndo serd ainda, sob qualquer hipdtese,
obrigada a efetuar a verificagcdo da regular constituicdo e formalizagdo dos
Créditos Imobilidrios e, tampouco, sera responsavel pela sua adimpléncia,
nos termos da legislacdo aplicavel existente.

3.6.1.2.1. A atuagdo da Instituicdo Custodiante limitar-se-3, t3o
somente, sem prejuizo do disposto na Clausula 3.6.1.4 abaixo, a
verificar o preenchimento dos requisitos formais relacionados as
obrigagcbes supra estabelecidas, nos termos da legislacdo
aplicdvel. A Instituicdo Custodiante nZo serd responsavel por
verificar a suficiéncia, validade, qualidade, veracidade ou
completude das informag@es técnicas e financeiras constantes de
qualquer documento que lhe seja enviado com o fim de informar,
complementar, esclarecer, retificar ou ratificar as informagdes da
Escritura de Emissdo de CCl e dos demais Documentos da

Operagao.

3.6.1.2.2. Toda e qualquer transferéncia da CCl devers,
necessariamente, sob pena de nulidade do negdcio, ser efetuada
através do Sistema de Negociagio, nos termos da Cldusula 5.1,
independentemente de anuéncia da Instituicdo Custodiante.

3.6.1.3. Sempre que houver troca de titularidade da CCl, o Titular da CCl
anterior deverd comunicar a Institui¢do Custodiante acerca da negociacdo
realizada, informando, inclusive, os dados cadastrais do novo Titular da CCI.




3.6.1.4. Sem prejuizo das demais obriga¢Bes previstas nesta Escritura de
Emissdo de CCl e na legislagdo vigente aplicdvel, sdo obrigacdes da Instituicdo
Custodiante:

a) prestar os servicos de registro da CCl e custédia da
Escritura de Emissdo de CCl, os quais incluem o acompanhamento
mediante recebimento de declaragdo de titularidade emitida pela
B3 e enviada pelo Titular da CCl a Instituicdo Custodiante,
transferéncia/ depésito da CCl na conta da Emissora ou de quem
este indicar, e retirada junto a B3 mediante solicitacdo da
Emissora e/ou credor da CCl, de acordo com esta Escritura de
Emissdo de CCl;

b) efetuar o registro da CCl na B3, de acordo com os
procedimentos por esta definidos; e

c) prestar os servicos de registro da CCl e custddia da
Escritura de Emissdo de CCl, os quais incluem o
acompanhamento, transferéncia, bloqueio (vinculac3o) e retirada
junto a B3, de acordo com esta Escritura de Emiss3o de CCI.

3.6.1.5. Na hipétese de a Instituigdo Custodiante vir a ser descredenciada
para a prestacdo dos servigos de custédia de cédula de crédito imobilidrio
perante a B3, a Securitizadora, apés a cessdo dos Créditos Imobiliarios,
contratara nova institui¢do custodiante no prazo de até 03 (trés) Dias Uteis,
conforme previsto no regulamento da B3 e no Contrato de Cess3o.

3.7. Prazo e Data de Vencimento: A CCl terd o prazo e vencimento final indicados no Anexo

I desta Escritura de Emiss3o de CCl, correspondente ao niimero de meses compreendido entre
a Data de Emissdo da CCl até a Data de Vencimento Final das Debéntures.

3.8. Divida Liquida e Certa: Os Créditos Imobilidrios neste ato representados pela CCl

constituem divida liquida certa e exigivel da Devedora e o n3o pagamento destes no prazo
acordado podera ser cobrado pela Securitizadora e eventuais sucessores e cessionarios pela
via executiva, nos termos do disposto no artigo 784, XIl do Cédigo de Processo Civil.

3.9. Encargos Moratorios: Os encargos moratérios s3o aqueles discriminados na Escritura

de Emissdo de Debéntures, conforme descritos no Anexo | 3 presente Escritura de Emiss3o de
CCl.

3.10. Multas: As multas moratérias referentes as obrigacdes relacionadas aos Créditos
Imobilidrios e, por consequéncia, & CCl, sio aquelas discriminadas na Escritura de Emiss3o de
Debéntures, conforme descritas no Anexo | & presente Escritura de Emiss3o de CCl.
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3.11. local e Forma de Pagamento: Os Créditos Imobilidrios e, por consequéncia, a CCl,
serdo pagos, pela Devedora, a partir da data de assinatura do Contrato de Cessdo, diretamente
a Securitizadora na qualidade de administradora do patriménio separado na Conta do
Patrim6nio Separado, conforme previsto na Escritura de Emiss3o de Debéntures e no Contrato

de Cessdo.

3.12. Pagamento Antecipado: As regras aplicadveis ao pagamento antecipado dos Créditos

Imobilidrios encontram-se previstas na Escritura de Emiss3o de Debéntures e no Contrato de

Cessao.

3.13. Vencimento Antecipado: As regras aplicaveis ao eventual vencimento antecipado dos

Créditos Imobilidrios encontram-se prevista na Escritura de Emiss3o de Debéntures.
3.14. Securitizacdo: A CCl sera vinculada a emissio dos CRI, nos termos da Lei n.2 9.514/97.
4. GARANTIAS

4.1. Emissdo Sem Garantia Real: A CCl serd emitida sem garantia real ou fidejussdria, nos
termos do §32 do artigo 18 da Lei n.2 10.931/04, conforme descrito no Anexo | 3 presente

Escritura de Emiss3o de CCl.
5. CESSAO E TRANSFERENCIA DA CCI

5.1. Formalizacdo da Cessdo: Quando da subscri¢io ou negocia¢io da CCl, a Emissora ou o

Titular da CCl, conforme o caso, cederd ao novo Titular da CCl, e este adquirird da Emissora ou
do Titular da CCI, conforme o caso, os correspondentes Créditos Imobilidrios formalizando-se
tal cessdo, obrigatoriamente, por meio do Sistema de Negociac3o, nos termos do artigo 22 da
Lei n? 10.931/04, sem prejuizo das demais exigéncias que venham a ser pactuadas entre tais

partes.

5.2. Comunicacdo da transferéncia de titularidade da CCI: A transferéncia de titularidade da
CCl deverd ser comunicada pelo antigo Titular da CCl & Instituicio Custodiante e 3 Emissora e

eventuais sucessores e cessiondrios, conforme o caso, mediante o envio de correspondéncia
aos enderegos constantes no predmbulo desta Escritura de Emissdo de CCl.

5.3.  Abrangéncia da Cessdo: A cessdo da CCl abrange os Créditos Imobilidrios, bem como a

totalidade dos respectivos acessodrios, tais como encargos moratérios, multas, penalidades,
indeniza¢Ges, despesas, custos, honordrios e demais encargos contratuais e legais assegurados
a Emissora, ficando o Titular da CCl, assim, sub-rogado em todos os direitos, garantias e
acessorios dos Créditos Imobilidrios representados pela CCl.
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6. DESPESAS E TRIBUTOS

6.1. Despesas Relacionadas a Emissdo da CCl: Todas as despesas referentes a emiss3o da

CCl, incluindo, mas ndo se limitando, ao registro no Sistema de Negociacdo, a taxa de custddia,
registro, implantacdo e utilizagdo mensal do Sistema de Negociacdo, e aos honorarios da
Instituicdo Custodiante, serdo pagas pela Securitizadora, as expensas da Devedora, nos termos
do Contrato de Cess3o, devendo esta reembolsar a Securitizadora em até 5 (cinco) Dias Uteis

da data de apresentagdo de solicitagio pela Securitizadora a Devedora.

6.1.1.

6.1.2.

6.1.3.

6.1.4.
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A Instituicdo Custodiante fard jus as seguintes remuneragdes: pelo registro
e implementacdo da CCl, serd devida parcela Unica no valor de
R$18.000,00, devendo ser paga no 52 (quinto) dia util apds a primeira
integralizagdo ou ap6s o registro e implementag3o da CCl na B3, o que por
ultimo ocorrer; pela custddia da CCl, serdo devidas parcelas anuais no valor
de R$3.000,00 (trés mil reais), sendo o primeiro pagamento devido no 52
(quinto) Dia Util apés a primeira data de integralizacdo dos CRI, e as
seguintes no dia 15 (quinze) do mesmo més de emiss3o da primeira fatura,
nos anos subsequentes. A remuneracio da Instituicdo Custodiante deverd
ser paga, pela Securitizadora, as expensas da Devedora, nos termos do
Contrato de Cessdo, por meio de depdsito na conta corrente a ser indicada
oportunamente pela Instituicdo Custodiante, valendo o comprovante de
depdsito como prova de pagamento e quitacdo.

Serdo devidos, além da remuneracdo disposta na Cldusula 6.1.1 acima, os
custos da B3 para a efetivagdo dos registros, os quais ser3o calculados com
base na tabela de pregos disponibilizada por referida Camara. Os valores
apurados deverdo ser creditados na conta corrente da Instituicao
Custodiante (a ser informada), com 1 (um) Dia Util de antecedéncia da

efetivacdo dos respectivos registros.

Os valores mencionados nos incisos da Clausula 6.1.1 acima serdo

atualizados pelo IPCA, a partir da data do primeiro pagamento até as datas O
de pagamento subsequentes, calculadas pro rata die, se necessério. Caso o

IPCA venha a ser substituido ou extinto, as parcelas passario a ser

atualizadas de acordo com a variagdo do indice que venha a ser fixado por

lei ou disposi¢do regulamentar para substitui-lo. No caso de extingcdo e/ou

falta de déterminagéo legal ou regulamentar para sua substituic3o, utilizar-

se-a o IPCA/FIPE e adotada a mesma regra acima em caso de sua

substitui¢do ou extinc3o.

As parcelas citadas na Cldusula 6.1.1 acima ser3o acrescidas dos seguintes
impostos: 1SS (Imposto Sobre Servicos de Qualquer Natureza, PIS
(Contribuicdo ao Programa de Integrag3o Social), COFINS (Contribuicdo para



o Financiamento da Seguridade Social), IRRF (Imposto de Renda Retido na
Fonte), CSLL (Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido) e quaisquer outros
impostos que venham a incidir sobre a remunera¢do da Instituicdo
Custodiante, nas aliquotas vigentes nas datas de cada pagamento.

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

6.1.6. A remuneragdo da Instituigdo Custodiante prevista nesta cldusula n3o inclui
despesas consideradas necessdrias ao exercicio da fungdo de instituicdo
custodiante, registradora e negociadora da CCl durante a implantacdo e
vigéncia de tais servicos, as quais serdo arcadas pela Securitizadora, as
expensas da Devedora, desde que razoavelmente incorridas, nos termos do
Contrato de Cessdo, mediante pagamento das respectivas faturas
acompanhadas dos respectivos comprovantes, devendo a Securitizadora
realizar o reembolso a Instituicio Custodiante. Tais faturas serdo emitidas
diretamente em nome da Securitizadora. As despesas aqui mencionadas
ndo incluem publicagdes em geral, notificacdes, viagens, transporte,
alimentagdo e estadias, custos incorridos em contatos telefénicos
relacionados a emissdo, extracdo de certiddes, fotocdpias, digitalizacdes e
envio de documentos.

6.1.7. No caso de celebragdo de aditamentos aos Instrumentos da Emiss3o, bem
como nas horas externas ao escritério da Instituicdo Custodiante, serd
cobrado, adicionalmente, o valor de R$500,00 (quinhentos reais) por hora-
homem de trabalho dedicado a tais servicos.

6.2. Despesas Relacionadas a Escritura _de Emissdo de Debéntures e aos Créditos

Imobilidrios: Todas as demais despesas referentes a Escritura de Emiss3o de Debéntures e aos
Créditos Imobilidrios, tais como aditamentos, registros, cobranca, realizacdo, administrac3o,
liquidacdo da Escritura de Emissdo de Debéntures e/ou dos Créditos Imobilidrios, serdo de
responsabilidade do Titular da CCl, e no caso de sua vinculagdo & emissdo dos CRI, do
patrimonio separado da emiss3o dos CRI.

6.3. Tributos: Os tributos incidentes ou que venham a incidir sobre a CCl e/ou sobre os
Créditos Imobilidrios serdo arcados pela parte que, de acordo com a legislacio vigente 3
época, seja contribuinte ou responsdvel por tais tributos.
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7. DECLARACAO DA INSTITUICAO CUSTODIANTE

7.1. Declaracdo da Instituicdo Custodiante: A Instituicdo Custodiante declara que se
encontra devidamente habilitada junto a B3 para prestar os servigos de custddia da CCl, nos

termos do regulamento da B3.
8. DISPOSICOES GERAIS

8.1. Novacdo: A eventual tolerancia ou concessdo do Titular da CCl no exercicio de
qualquer direito que lhe for conferido ndo importard em alteragdo contratual ou novagdo e
nem o impedira de exercer, a qualquer momento, todos os direitos que lhe s3o assegurados na
presente Escritura de Emissdo de CCl ou na lei aplicavel.

8.2. Nulidade, Invalidade ou Ineficicia: A nulidade, invalidade ou ineficicia de qualquer
disposicdo contida nesta Escritura de Emissdo de CCl ndo prejudicara a validade e eficicia das

demais, que serdo integralmente cumpridas, obrigando-se a Emissora a tomar todas as
providéncias necessarias, inclusive aditando a presente Escritura de Emiss3o de CCl, para,
validamente, obter os mesmos efeitos da avenca que tiver sido anulada, invalidada ou

declarada ineficaz.

8.3. Carater Irrevogavel e Irretratdvel: A presente Escritura de Emiss3o de CCl é celebrada
em cardter irrevogavel e irretratavel, obrigando a Emissora e seus sucessores a qualquer titulo,

inclusive ao seu integral cumprimento.

8.4. Titulo Executivo: Para fins de execucdo dos Créditos Imobilidrios, considera-se a CCl
titulo executivo extrajudicial, de acordo com o artigo 20 da Lei n.2 10.931/04, somado ao
artigo 784, Xll do Codigo de Processo Civil, exigivel pelo valor apurado de acordo com as
clausulas e condi¢des pactuadas na Escritura de Emissdo de Debéntures, ressalvadas as
hipéteses em que a lei determine procedimento especial, judicial ou extrajudicial para
satisfagdo dos Créditos Imobilidrios.

8.5.  Securitizacdo: A Emissora declara que esta Escritura de Emiss3o de CCl integra um
conjunto de documentos que compdem a estrutura juridica de uma securitizagdo de créditos
imobiliarios ocorrida por meio da emiss3o dos CRI. Neste sentido, qualquer conflito em relag3o
a interpretagdo das obrigagdes neste documento deverd ser solucionada levando em
consideragdo uma andlise sistémica de todos os documentos envolvendo a emiss3o dos CRI.

8.6. Aditamento: Adicionalmente, qualquer alteracdo desta Escritura de Emissdo de CCl
apds a emissdo dos CRI dependeréd de prévia aprovacdo dos titulares dos CRI reunidos em
Assembleia de Titulares de CRI, sendo certo, todavia, que esta Escritura de Emissdo de CCl
poderd ser alterada, independentemente de Assembleia de Titulares de CRI: (i) quando tal
alteracdo decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a exigéncias de adequacio
a normas legais, regulamentares ou exigéncias da CVM, B3, Associagao Brasileira das Entidades
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dos Mercados Financeiros e de Capitais — ANBIMA e/ou demais reguladores; (ii) quando
verificado erro material, seja ele um erro grosseiro, de digitacdo ou aritmético; ou (iii) em
virtude da atualizagdo dos dados cadastrais da Emissora e/ou da Instituicio Custodiante, tais
como alteracdo na razdo social, endereco e telefone, entre outros, desde que n3o haja
qualquer custo ou despesa adicional para os titulares dos CRI.

9. FORO

9.1. Fica eleito o foro da comarca de Sdo Paulo, estado de Sdo Paulo, para dirimir quaisquer
duvidas oriundas desta Escritura de Emissdo de CCl, renunciando a Emissora a qualquer outro,

por mais privilegiado que seja.

A Emissora firma esta Escritura de Emissdo de CCl em 3 (trés) vias, de igual teor e forma e para

o mesmo fim, na presenca de 2 (duas) testemunhas.

S3do Paulo, 27 de maio de 2019.
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(Pdgina 1/1 de assinaturas do Instrumento Particular de Emisséo de Cédula de Crédito
Imobilidrio Integral, Sem Garantia Real e Sob a Forma Escritural, emitido em 27 de maio de
20189, pela Casa de Pedra Securitizadora de Créditos S.A.)

i

./

/ASfDE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITOS S.A.

Emissora
e +{odngo Geraldi Arruy Nome:
Cargo: Zﬂ[{ Cargo:

Matheus Gomes Fa/
/M CPF: 058.133.1176¥

SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIB RA E TULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Nome:
Cargo:
{ / / / !
"/ // mpHaviE URBANISI\hO sA /
/
B Devedora
Nome: Gu:lherme uppi
Cargo: / Dingtor
B9 Alphaville Urbanismo & 8
/ /
i /
ol
Testemunhas: .
n
| A4 s A e
ZL TGN E~ wM’Zf 7 2ea
Nome: /!ra\:nstln Tglma Nome:  Flivia Rezende Dias
RG: RG:23.199.9 T RG: RG 35.573. 238-5
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ANEXO |
AO INSTRUMENTO PARTICULAR DE EMISSAO DE CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO
INTEGRAL, SEM GARANTIA REAL E SOB A FORMA ESCRITURAL

Caracteristicas dos Créditos Imobilidrios

| CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO — CC | LOCAL E DATA DE EMISSAO: SAO PAULO, 27 DE MAIO DE 2019
| SERIE | Unica/AGB NUMERQ | 001 TIPO DE CCI INTEGRAL
1. EMISSOR

RAZAO SOCIAL: CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITOS S.A.

CNPJ/MF: 31.468.139/0001-98

ENDERECO: Rua Iguatemi, n2 192, conjunto 152, Bairro Itaim Bibi

CIDADE Sdo Paulo UF SP

2. INSTITUICAO CUSTODIANTE

RAZAO SOCIAL: Simplific Pavarini Distribuidora de Titulos e Valores Mobilirios Ltda.

CNPJ/MEF: 15.227.994/0001-50

ENDERECO: Rua Sete de Setembro 99, 242 andar, Centro

CEP | 20050-005 | cipADE Rio de Janeiro [UF [

3. DEVEDOR

RAZAO SOCIAL OU NOME: ALPHAVILLE URBANISMO S.A.

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

ENDERECO: Avenida das Nagdes Unidas, n2 8.501, 192 andar

CEP | 05.425-070 | cIpADE [ sp [uF Tsp

4. TITULO O Instrumento Particular de Escritura da 59 (quinta) Emissd@o de Debéntures Simples, NGo Conversiveis em Acbes, da
Espécie Quirograféria, em Série Unica, para Colocacio Privada, da Alphaville Urbanismo S.A., celebrado, nesta data, entre a
Alphaville Urbanismo S.A. e a Alpha Operagdes e Participagdes S.A.

5. VALOR DOS CREDITOS IMOBILIARIOS: R$87.000.000,00 (oitenta e sete milh8es de reais)

6. IDENTIFICACAO DO EMPREENDIMENTO ALVO:

EMPREENDIMENTO: Cons Alphaville Ceard 3
MATRICULA: 11.605
CARTORIO: Cartdrio de Registro de Imdveis da Comarca de Eusébio/ CE

EMPREENDIMENTO: Terras Alphaville Caruaru

MATRICULA: 37.079

CARTORIO: Oficial de Registro de Iméveis de Caruaru/PE

EMPREENDIMENTO: Terras Alphaville Ceard 4

MATRICULA: 11.606

CARTORIO: Cartdrio de Registro de Iméveis da Comarca de Eusébio/ CE

7. CONDICOES DE EMISSAO

Prazo Total 80 meses
Valor de Principal R$87.000.000,00 (oitenta e sete milhdes de reais)
Juros Remuneratérios e Atualizacio i) Da Data da Primeira Integralizag3o até 27/11/2021 inclusive: CDI + 4% a.a.;

(ii) a partir de 27/11/2021 exclusive até a Data de Vencimento Final: atualizacio
monetdria pela variagdo acumulada do IGP-M acrescido de uma taxa de 12%
a.a.

Atrasos (i) multa ndo compensatdria, de 2% (dois por cento) sobre o valor total devido;
e (ii) juros de mora calculados desde a data de inadimplemento (exclusive) até a
data do efetivo pagamento (inclusive) & taxa de 1% (um por cento) més ou

Pagina 18 de 19
1175746v13 1036/2




fragdo, sobre o montante assim devido.

Data de Vencimento Final

27 de janeiro de 2026

Local de Pagamento

Na forma descrita na Escritura de Emissdo de Debéntures

Periodicidade de Pagamento da Amortizacdo

Mensal, de acordo com Anexo | da Emiss3o de Debenture

Periodicidade de Pagamento da Remuneragio

Mensal, de acordo com Anexo | da Emiss3o de Debenture

B.GARANT:AS:

Ndo ha
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