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TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS
Pelo presente instrumento particular (conforme definido abaixo):

1. CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITOS S.A., sociedade por agdes, com sede na
Cidade de S3o Paulo, Estado de S3o Paulo, na Rua Iguatemi, n? 192, conjunto 152, Bairro
Itaim Bibi, inscrita no CNPJ/ME sob o n® 31.468.139/0001-98, neste ato representada na
forma de seu Estatuto Social (adiante designada simplesmente como “Emissora”);

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

1. SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
sociedade empresdria limitada, atuando através de sua filial, localizada na Cidade de S3o
Paulo, Estado de S3ao Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n2 466, Bloco B, sala 1.401, CEP
04534-002, inscrita no CNPJ sob o n2 15.227.994/0004-01, neste ato representada na
forma de seu Contrato Social (adiante designada simplesmente como “Agente

Fiducidrio”);

Vém, por este, e na melhor forma de direito, celebrar o presente Termo de Securitizagdo de
Créditos Imobilidrios (“Termo_de Securitizacao”), para vincular os Créditos Imobiliarios aos
Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 12 Série da 12 Emissdo da Casa de Pedra Securitizadora
de Créditos S.A., de acordo com o artigo 82 da Lei n29.514, de 20 de novembro de 1997,
conforme alterada, a Instrucdo da CVM n2 414, de 30 de dezembro de 2004, conforme alterada,
a Instrugao da CVM n2 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme alterada, e demais disposicGes

legais aplicdveis e as cldusulas abaixo redigidas.
CLAUSULA PRIMEIRA - DEFINICOES

1.1. DefinicBes: Para os fins deste Termo de Securitizacdo, adotam-se as seguintes
defini¢Ges, sem prejuizo daquelas que forem estabelecidas no corpo do presente:

1.1.1. Exceto se expressamente indicado: (i) palavras e expressdes em mailsculas, ndo
definidas neste Termo de Securitizacdo, terdo o significado previsto abaixo ou nos
Documentos da Operacgdo (abaixo definido); e (ii) o masculino incluird o feminino e o
singular incluird o plural. Todas as referéncias contidas neste Termo de Securitizacdo a
quaisquer outros contratos ou documentos significam uma referéncia a tais contratos
ou documentos da maneira que se encontrem em vigor, conforme aditados e/ou, de
qualquer forma, modificados.

“«

Adguirente”: Terceiro adquirente do(s) Imével(is);
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“Agente Fiduciario”:

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

“Amortizacdo Extraordinaria
Compulséria”:

Tem o significado que |he é atribuido na Clausula 2.10
deste Termo de Securitizagao;

“ANBIMA”:

ASSOCIACAO BRASILEIRA DAS ENTIDADES DOS
MERCADOS FINANCEIRO E DE CAPITAIS, associacdo
privada com sede na cidade de Sdo Paulo, Estado de Sao
Paulo, a Avenida das Nacdes Unidas, n2 8501, 212 andar,
Pinheiros, CEP 05425-070, inscrita no CNPJ/MF sob o
n? 34.271.171/0007-62;

“Assembleia Geral de Titulares de
m”:

Assembleia geral de titulares de CRI a ser realizada em
conformidade com a Clausula Onze deste Termo de

Securitizacao;

“Banco Liquidante”:

BANCO BRADESCO S.A,, instituicdo financeira com sede
no Nucleo Cidade de Deus, s/n?, Vila Yara, Osasco, Estado
de S3o Paulo, inscrito no CNPJ/MF sob o n. ¢
60.746.948/0001-12,
financeira dos CRI;

responsavel pela liquidacdo

“Boletins de Subscricdo”:

Boletins de subscricdo dos CRI, por meio dos quais os
Investidores subscreverdao os CRI e formalizardo a sua
adesdo a todos os termos e condi¢des deste Termo de
Securitizacdo e da Oferta;

”B?)”:

A B3 S.A. — BRASIL, BOLSA, BALCAO — SEGMENTO CETIP
UTVM, instituicdo devidamente autorizada pelo Banco
Central do Brasil para a prestacdao de servicos de
depositario eletrdnico de ativos escriturais e liquidacdo
financeira, com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de
Sao Paulo, na Praga Anténio Prado, n? 48, Centro, CEP
01010-901;

II@I):

A Cédula de Crédito Imobilidrio integral, sem garantia
real, sob a forma escritural, emitida pelo Cedente, nos
termos do §32 do artigo 18 da Lei n210.931/04 e da
Escritura de Emissdao de CCl, representativa dos Créditos

Imobilidrios;
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“Cedente”:

ALPHA OPERACOES E PARTICIPACOES S.A., sociedade
por acdes, com sede na cidade de S3o Paulo, Estado de
S3o Paulo, na Avenida das Na¢des Unidas, n2 8.501, 32
andar, Eldorado Business Tower, Pinheiros, CEP 05425-
070, inscrita no CNPJ/ME sob o n® 27.317.532/0001-03;

“Cessdo Fiduciaria”:

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

“CETIP21":

Tem o significado que lhe é atribuido na Clausula 3.2
deste Termo de Securitizacdo;

“CNPJ/ME”:

Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da
Fazenda;

“

Cédigo Civil”:

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

“Cddigo de Processo Civil”:

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

“CondicOes Precedentes”:

Sdo as condicdes precedentes para que a Emissora
realize o pagamento do Preco de Aquisicdo Liquido,
conforme previstas na Clausula 3.4 do Contrato de
Cessdo;

“Conta do Patrimbnio
Separado”:

Conta corrente n? 1807-4, agencia n? 2028, mantida
junto ao Banco Bradesco S/A, de titularidade da
Emissora;

”

“Contratos de Compra e Venda”:

Os contratos de compra e venda de iméveis, listados no
Anexo Il do Contrato de Cessdo, que serdo objeto da
Cessao Fiduciaria;

“Contrato de Cess3o”:

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

1180793v16 1036/2
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“Contrato de Cessdo Fiduciaria”:

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

“Contrato de Distribuicdo”:

O Contrato de Estruturagdo, Coordenacdo e Distribuicéo
Publica, com Esforcos Restritos de Colocacdo, sob o
Regime de Melhores Esforcos de Colocagcdo, de
Certificados de Recebiveis Imobilidrios, da 19Serie da
19EmissGo da Casa de Pedra Securitizadora de Credito
S/A, celebrado, nesta data, entre a Securitizadora e o
Coordenador Lider, conforme definido abaixo, na
qualidade de coordenador lider, para reger a forma de
distribuicdo dos CRI;

“Coordenador Lider”

E a CM CAPITAL MARKETS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS
E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicdo financeira
integrante do sistema de distribuicdo de valores
mobilidrios com sede na Rua Gomes de Carvalho, n®
1195, 42 andar, Vila Olimpia, CEP 04.547-000, na cidade
de S3o Paulo, Estado de S3o Paulo, inscrita no CNPJ/MF
sob o n2 02.671.743/0001-19;

“Créditos Imobilidrios”:

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

ll@ll:

Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 12 Série da 12
Emissdo da Emissora, emitidos com lastro nos Créditos
Imobilidrios, por meio da formalizacdo deste Termo de

1180793v16 1036/2
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“CRI em Circulacdo”, para fins de

Todos os CRI subscritos e integralizados, excluidos

qudérum: aqueles mantidos em tesouraria pelo préprio Cedente,
pela Devedora e pela Emissora, e os de titularidade de
sociedades por elas controladas;

“CVM”: A Comissdo de Valores Mobiliarios, entidade autarquica

em regime especial, vinculada ao Ministério da Fazenda,
criada pela Lei n26.385, 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, n2 111, Centro, CEP 20050-006, inscrita no
CNPJ/MF sob o n2 29.507.878/0001-08;

“Data de Desembolso”:

E a data do primeiro desembolso dos recursos
decorrentes da integralizacao das Debéntures;

“Data de Vencimento”:

Cada data de vencimento de valor principal e da
Remuneracdo, conforme Anexoll deste Termo de

Securitizac¢3o;

“Data de Emissdo”:

27 de maio de 2019;

“Data de Vencimento Final”:

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

“Debéntures”

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

“Devedora”:

ALPHAVILLE URBANISMO S.A., sociedade por agoes,
com sede na cidade de S3o Paulo, Estado de Sdo Paulo,
na Avenida Na¢des Unidas, n2 8.501, 32 andar, inscrita no
CNPJ/ME sob n200.446.918/0001-69 e com seus atos
constitutivos registrados perante a JUCESP sob o NIRE
n2 35.300.141.270;

“Dia Util”:

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

”

“Documentos da Operacdo”:

Os documentos que integram a operacdo de

1180793v16 1036/2
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securitizacdo dos Créditos Imobilidrios, quais sejam (i) a
Escritura de Emissdo de Debéntures; (ii) a Escritura de
Emissdo de CCI; (iii) o Contrato de Cessao; (iv) o Contrato
de Cessdo Fiducidria; (v) o presente Termo de
Securitizagdo; (vi) os boletins de subscricio dos CRI,
conforme firmados por cada titular dos CRI; e (vii) o

Contrato de Distribuicdo;

“Emissora”:

CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITOS S.A.,

acima qualificada;

“Emiss3o”:

12 série da 12 emissdo de CRI da Emissora;

“Empreendimentos Alvo”:

Empreendimentos imobilidrios residenciais
denominados “Cons Alphaville Ceard 3”7, “Terras
Alphaville Caruaru” e “Terras Alphaville Ceard 47,
localizados nos municipios de Eusébio — CE e Caruaru —
PE, conforme descritos no Anexo | da Escritura de

Emissdo de Debéntures;

“Escritura de Emissdo de CCI”:

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

“Escritura de Emiss3o de

Debéntures”

O Instrumento Particular de Escritura da 59

(quinta)EmissGo  de  Debéntures  Simples, Né&o
Conversiveis em Agbes, da Espécie Quirografdria, em
Série Unica, para Coloca¢do Privada, da Alphaville
Urbanismo S.A., celebrado, nesta data, entre a Devedora

e a Cedente, na qualidade de debenturista;

“Escriturador”:

BANCO BRADESCO S.A., instituicdo financeira com sede
no Nucleo Cidade de Deus, s/n?, Vila Yara, Osasco, Estado
de S3o Paulo, inscrito no CNPJ/MF sob o n. @
60.746.948/0001-12, responsével pela escrituracdo da
Emissora;

“Evento de Vencimento
Antecipado”:

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

“Fiduciantes”:

Em conjunto, a Devedora e as SPEs;

“Fundo de Reserva”:

Tem o significado que lhe é atribuido na Cldusula 2.13

1180793v16 1036/2
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deste Termo de Securitizacao;

“1GP-M" indice Geral de Precos do Mercado, calculado e divulgado
pela Fundagao Getulio Vargas (“EGV”);
“INCC”: indice Nacional de Custo da Construg3o;

“Instituicdo Custodiante”:

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

“Instrucdo CVM n2 414”:

Instrugdo da CVM n2 414, de 30 de dezembro de 2004,
conforme alterada, que regula a emissdo e a distribuicdo
publica de CRI;

“Instrucdo CVM n2 476”:

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

“Instrucdo CVM n?2 539”

Instrugdo CVM n2 539, de 13 de novembro de 2013,
conforme alterada, que dispde sobre o dever de
verificagdo da adequacdo dos produtos, servicos e
operacbes ao perfil do cliente, bem como define
Investidores Qualificados e Investidores Profissionais;

“Instrucdo CVM n2 583”:

Instrugdo CVM n2583, de 20 de dezembro de 2016,
conforme alterada, que dispde sobre o exercicio da
fungdo de agente fiduciario;

7

“Investidores Profissionais

Tem o significado que Ihe é atribuido na Cldusula 3.3.1
deste Termo de Securitizagdo;

“Investidores Qualificados”:

Tem o significado que lhe é atribuido na Cldusula 3.5
deste Termo de Securitizacdo;

“IPCA/IBGE”:

indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo,
calculado e divulgado pelo Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica;

“JUCESP”:

Junta Comercial do Estado de S3o Paulo;

“Juros Remuneratérios”:

Tem o significado que lhe é atribuido na Clausula 3.1,
alinea “(g)”, deste Termo de Securitizac3o;

1180793v16 1036/2
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“Lei n® 6.404/76":

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

“Lein® 9.514/97":

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

“Lein?10.931/04":

Lei n210.931, de 02 de agosto de 2004, conforme
alterada, que dispGe sobre a afetacdo de incorporagdes
imobilidrias, letras de crédito imobilidrio, cédula de
crédito imobiliario, cédula de credito bancario, altera o
decreto-lei 911, de 1 de outubro de 1969, as leis 4.591,
de 16 de dezembro de 1964, 4.728, de 14 de julho de
1965, e 10.406, de 10 de janeiro de 2002, e da outras

providéncias;

“MDA”:

Tem o significado que lhe é atribuido na Clausula 3.2
deste Termo de Securitizagao;

“Obrigacdes Garantidas”:

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

“Oferta”:

Os CRI serdo objeto de oferta publica e distribuidos com
esforgos restritos, em conformidade com a Instrugdo
CVM n2476, estando, portanto, automaticamente
dispensada de registro de distribuicdo na CVM, nos
termos do artigo 62 da referida Instrugédo;

1180793v16 1036/2
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“Patrimoénio Separado”:

Patrimbnio constituido mediante a instituicdo do Regime
Fiducidrio, pela totalidade dos Créditos Imobilidrios,
representados pela CCl, pela Conta do Patrimonio
Separado e pelo Fundo de Reserva, incluindo todos seus
respectivos acessorios, os quais, nos termos do artigo 11
da Lei n2 9.514/97: (i) constituem patrimonio destacado
do patrimonio da Emissora; (ii)serdo mantidos
apartados do patriménio da Emissora até que complete
0 resgate da totalidade dos CRI; (iii) serdo destinados
exclusivamente a liquidacdo dos CRI a que estdo
afetados, bem como ao pagamento dos respectivos
custos de administracao e de obrigacdes fiscais, inclusive
tributos de qualquer natureza, vigentes ou que venham
a ser instituidos ao longo do prazo do CRI, que tenham
como base de calculo eventuais ganhos apurados pelo
Patrimbnio Separado; (iv) estdo isentos de qualquer agdo
ou execugao promovida por credores da Emissora;
(v) ndo sdo passiveis de constituicdo de garantias ou de
excussdo por quaisquer credores da Emissora, por mais
privilegiados que sejam, e sé responderio,
exclusivamente, pelas obriga¢des inerentes aos CRI; e
(vi) s6 responderdo pelas obrigacSes inerentes aos CRI a
que estdo afetados;

“Prazo de Colocacdo”:

Prazo de colocacdo dos CRI, contado do inicio da Oferta
até a ocorréncia de uma das seguintes hipdteses:
(i) subscricdo e integralizagdo da totalidade dos CRI pelos
investidores; ou (ii) encerramento da Oferta a exclusivo
critério da Emissora, o que ocorrer primeiro;

“Preco de Aquisicdo”:

Tem o significado que Ihe é atribuido na Cldusula 2.8
deste Termo de Securitizacdo;

”

“Preco de Aquisicdo Liquido”:

Tem o significado que lhe é atribuido na Clausula 2.8
deste Termo de Securitizacdo;

“Recebiveis”:

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

“Regime Fiduciario”:

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

1180793v16 1036/2
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Patrim6nio Separado e o Fundo de Reserva nos termos
do artigo 92 da Lei n2 9.514/97;

“SPEs” ou “Fiduciantes”:

Em conjunto: (i) ALPHAVILLE CEARA
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE 003 LTDA.,
sociedade empresaria limitada, com sede na Capital do
Estado de S3ao Paulo, na Avenida das Nagbes Unidas, n2
8.501, 32 andar, Pinheiros, CEP 05425-70, inscrita no
CNPJ/ME sob o n? 22.063.629/0001-13; (ii) ALPHAVILLE
RIBEIRAO PRETO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA., sociedade empresdria limitada, com sede na
Cidade, Estado de S3o Paulo, na Avenida das Nagbes
Unidas, n2 8.501, 32 andar, Pinheiros, CEP 05425-070,
inscrita no CNPJ/ME sob o n2 07.862.801/0001-05; (iii)
ALPHAVILLE VITORIA EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA., sociedade empresaria limitada,
com sede na Cidade de S3o Paulo, Estado de Sdo Paulo,
na Avenida Doutora Ruth Cardoso, n2 8.501, 32 andar,
Pinheiros, CEP 05425-070, inscrita no CNPJ/ME sob o n2
05.398.514/0001-60; (iv) TERRAS ALPHAVILLE VITORIA
DA CONQUISTA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA., sociedade empresaria limitada, com sede na
Cidade de S3do Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida
Doutora Ruth Cardoso, n2 8.501, 32 andar, Pinheiros, CEP
05425-70, inscrita no CNPJ/ME sob o n2 MF n2
15.315.407/0001-85; (v) ALPHAVILLE SAIN'T ANNA
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., sociedade
empresaria limitada, com sede na Cidade de S3o Paulo,
Estado de S3o Paulo, na Avenida Doutora Ruth Cardoso,
n°® 8.501, 32 andar, Pinheiros, CEP 05425-070, inscrita no
CNPJ/ME sob o n2 06.269.502/0001-07; (vi) ALPHAVILLE
PARAIBA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.,
sociedade empresdria limitada, com sede na Cidade de
Sao 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; (vii) ALPHAVILLE
BARRA  DOS COQUEIROS EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA., sociedade empresaria limitada,
com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de S3o Paulo,
na Avenida das Nagbes Unidas, n° 8.501, 32 andar,
Pinheiros, CEP 05425-070, inscrita no CNPJ/ME sob o n2
11.283.014/0001-86; (viii) TERRAS ALPHA FOZ DO
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IGUACU EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.,
sociedade empresaria limitada, com sede na Cidade de
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? 07.530.050/0001-20; (ix) 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; (x) ALPHAVILLE PELOTAS
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., sociedade
empresdria limitada, com sede na Cidade de S3o Paulo,
Estado de S3o Paulo, na Avenida das Nag¢des Unidas, n2
8.501, 32 andar, CEP 05425-070, inscrita no CNPJ/ME sob
o n? 15.315.412/0001-98; (xi) ALPHAVILLE NOVA
ESPLANADA 3 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA., sociedade empresdria limitada, com sede na
Cidade de S3o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida das
Nacdes Unidas, n? 8.501, 32 andar, CEP 05425-070,
inscrita no CNPJ/ME sob o n? 15.315.444/0001-93; (xii)
ALPHAVILLE PORTO ALEGRE EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA., sociedade empreséria limitada,
com sede na Cidade de S3o Paulo, Estado de S3o Paulo,
na Avenida das Nacdes Unidas, n? 8.501, 32 andar,
Pinheiros, CEP 05425-070, inscrita no CNPJ/ME sob o n2
07.944.130/0001-21;  (xiii) SPE 21  LINHARES
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., sociedade
empresdria limitada, com sede na Cidade de Sdo Paulo,
Estado de S3o Paulo, na Avenida Dra. Ruth Cardoso, n2
8501, 32 andar, CEP 05425-070, inscrita no CNPJ/ME sob
o n? 15.452.893/0001-83; (xiv) ALPHAVILLE MANAUS
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., sociedade
empresadria limitada, com sede na Cidade de S3o Paulo,
Estado de S3o Paulo, na Avenida Dra. Ruth Cardoso, n2
8501, 32 andar, CEP 05425-070, inscrita no CNPJ/ME sob
0 n2 07.480.111/0001-91; (xv) ALPHAVILLE MOSSORO
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., sociedade
empresdria limitada, com sede na Cidade de S3o Paulo,
Estado de S3o Paulo, na Avenida das Nac¢des Unidas,
8.501, 32 andar, Eldorado Business Tower, CEP 05425-
070, inscrita no CNPJ/ME n2 07.504.930/0001-21; (xvi)
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ALPHAVILLE LITORAL NORTE EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA., sociedade empresdria limitada,
com sede na Cidade de S3o 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; (xvii) ALPHAVILLE CAMPINA
GRANDE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.,
sociedade empresaria limitada, com sede na Cidade de
Sao 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.

“Taxa DI”:

Variagdo acumulada das taxas médias diarias dos
Depdsitos Interfinanceiros — DI de 1 (um) dia, over extra-
grupo, expressas na forma percentual ao ano, com base
em um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias
Uteis, calculadas e divulgadas pela B3 no informativo
Diario disponivel em sua pagina na Internet
(http://www.cetip.com.br);

“Titulares dos CRI”:

Os investidores subscritores e detentores dos CRI,
conforme o caso;

“Valor Nominal Unitario”:

Tem o significado que lhe é atribuido na Clausula 3.1,

alinea “(e)”, deste Termo de Securitizacdo.

1.2. Todos os prazos aqui estipulados serdo contados em dias corridos, exceto se
expressamente indicado de modo diverso. Na hipdtese de qualquer data aqui prevista ndo ser

Dia Util, havera prorrogacdo para o primeiro Dia Util subsequente, sem qualquer penalidade.

1.3. A Emissdo regulada por este Termo de Securitizagdo é realizada consoante o artigo 14,
“xviii”, do Estatuto Social da Emissora, consolidado em 20/12/2018, sendo referida consolidagao
registrada junto a Junta Comercial do Rio Grande do Sul sob o n2 4930819, em 10/01/2019,
sendo certo que o valor total de emissdo estd devidamente autorizado conforme deliberacdo
acordada em Reunido do Conselho de Administragdo n? 04, realizada em 21/03/2019, Cuja ata
foi devidamente registrada perante a Junta Comercial do Estado de Rio Grande do Sul, em data

de 16/04/2019, sob o nimero 5010570.

CLAUSULA SEGUNDA - OBJETO E CREDITOS IMOBILIARIOS

2.1 Objeto: Pelo presente Termo de Securitizacdo, a Emissora vincula, em carater
irrevogavel e irretratdvel, a totalidade dos Créditos Imobilirios, representados pela CCl, cedidos
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a Emissora pelo Cedente, sem qualquer coobrigacdo, nos termos do Contrato de Cessdo, aos CRI
da 12 Série da 12 Emissdao da Emissora, cujas caracteristicas sdo descritas na Clausula 3.1 deste

Termo de Securitizagdo.

2.1.1. O valor integral da subscri¢do e integralizagdo dos CRI, que sera equivalente ao
Preco de Aquisi¢do, ficard depositado e retido na Conta do Patriménio Separado, e
somente serd liberado pela Emissora a Devedora, por conta e ordem do Cedente, nos
termos da Clausula 3.1. do Contrato de Cessdo.

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

2.2.1. O presente Termo de Securitizacdo sera registrado na Instituicdo Custodiante,
nos termos do artigo 23, paragrafo Unico, da Lei n2 10.931/04, através da declaracdo
contida no Anexo V deste Termo de Securitizac3o.

2.3. Caracteristicas dos Créditos Imobilidrios: As caracteristicas dos Créditos Imobiliarios,

representados pela CCl, vinculados a este Termo de Securitizacdo estdo perfeitamente descritas
e individualizadas no Anexo | deste Termo de Securitizac3o.

2.4.  Vinculacdo dos Créditos Imobilidrios aos CRI: Os pagamentos recebidos pela Emissora

em virtude dos Créditos Imobilidrios representados pela CCl serdo computados e integrardo o
lastro dos CRI até sua integral liquidagdo. Todos e quaisquer recursos relativos aos pagamentos
dos Créditos Imobilidrios representados pela CCl estdo expressamente vinculados aos CRI por
forga do Regime Fiducidrio, constituido pela Emissora em conformidade com o presente Termo
de Securitizagdo, ndo estando sujeitos a qualquer tipo de retengdo, desconto ou compensacdo
com ou em decorréncia de outras obrigages da Emissora. Neste sentido, os Créditos
Imobilidrios representados pela CCl, a CCl, o Fundo de Reserva e a Conta do Patriménio
Separado:

(a) constituem Patriménio Separado, n3o se confundindo com o patriménio comum
da Emissora em nenhuma hipétese;

(b) permanecerdo segregados do patriménio comum da Emissora até o pagamento
integral da totalidade dos CRI;

(c) destinam-se exclusivamente ao pagamento dos CRI e dos custos da administracdo
nos termos deste Termo de Securitizagdo, bem como ao pagamento dos custos
relacionados a Emissdo, incluindo mas sem se limitar a (i) emolumentos da B3
relativos tanto a CCl quanto aos CRI; (ii) remuneracdo da Emissora pela
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estruturacdo da Oferta; (iii) remuneracdao a ser paga a Instituicao Custodiante;
(iv) remuneracdo e eventuais reembolsos de despesas devidos ao Agente
Fiducidrio; (v) despesas relativas a registro de ativos nos sistemas da B3, e
atualizagdao da classificacdo de risco dos CRI, se houver; e (vi) averbacGes em
cartorios de registro de imdveis e titulos e documentos, quando for o caso;

(d) estdo isentos e imunes de qualquer agdo ou execugdo promovida por credores da

Emissora;

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

(f) somente respondem pelas obrigagdes decorrentes dos CRI a que estdo vinculados.

2.5. A titularidade dos Créditos Imobilidrios representados pela CCl foi adquirida pela
Emissora através da celebracdo do Contrato de Cessdo e de transferéncia realizada através do
ambiente da B3, sendo que todos e quaisquer recursos decorrentes dos Créditos Imobilidrios
representados pela CCl serdo depositados diretamente na Conta do Patrimdnio Separado,
mediante Transferéncia Eletronica Disponivel (TED) ou por outra forma permitida ou ndo vedada

pelas normas entdo vigentes.

2.6. A CCl representativa dos Créditos Imobiliarios foi emitida sob a forma escritural e a
Escritura de Emissdo de CCl encontra-se custodiada pela Instituigdo Custodiante, tendo sido a
CCl devidamente registrada na B3, na forma prevista nos paragrafos 3° e 4° do artigo 18 da Lei
n2 10.931/04. A transferéncia da CCI do Cedente para a Emissora serd realizada por meio de
transferéncia no ambiente da B3, conforme previsto no Contrato de Cess3o.

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

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

2.8. Preco de Aquisicdo e Preco de Aquisicdo Liquido: O prego de aquisicdo a ser pago pela

cessdo da totalidade dos Créditos Imobilidrios no ambito do Contrato de Cessdo e mediante os
procedimentos estabelecidos no Contrato de Cessdo é de R$84.554.887,49 (oitenta e quatro
milhSes, quinhentos e cinquenta e quatro mil, oitocentos e oitenta e sete reais e quarenta e
nove centavos) (“Preco de Aquisicdo”). Considerando a deducdo dos valores relacionados as

Despesas Flat e ao Montante Minimo do Fundo de Reserva, o Preco de Aquisicdo Liquido a ser
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recebido pela cessdo da totalidade dos Créditos Imobilidrios no ambito do Contrato de Cessio
serd de R$76.868.174,97 (setenta e seis milhdes, oitocentos e sessenta e oito mil, cento e
setenta e quatro reais e noventa e sete centavos) (“Preco de Aquisicdo Liquido”).

2.8.1. Nos termos do Contrato de Cessdo, o pagamento do Preco de Aquisicdo serd
realizado mediante o cumprimento cumulativo pela Devedora das Condicdes
Precedentes e deduzido das despesas e custos relacionados com a Emissdo e descritas

no Contrato de Cessdo.

2.9. Garantias da Operacdo: Em garantia do fiel, pontual e integral cumprimento das

Obrigac¢des Garantidas, serdo constituidas pelas Fiduciantes, a Cessdo Fiducidria dos Recebiveis,
nos termos artigo 66-B da Lei 4.728/65 e dos respectivos Contratos de Cessdo Fiduciaria.

2.9.1. A qualquer tempo enquanto as Obriga¢des Garantidas ndo tenham sido
integralmente cumpridas, o valor dos Recebiveis, trazidos a valor presente a taxa de 12%
(doze por cento) ao ano, deve ser equivalente a, no minimo, 130% (cento e trinta por
cento) do saldo devedor dos Créditos Imobilidrios (“Razio Minima de Garantia”).

2.9.2. A verificacdo de atendimento a Razdo Minima de Garantia serd feita
mensalmente pela Emissora e encaminhada ao Agente Fiduciario, em até 03 (trés) Dias
Uteis antes do pagamento das obriga¢des dos CRI no respectivo més (“Data_de
Verificacdo”), sendo certo que a 12 (primeira) verificacdo ocorrera na primeira data de
pagamento da Remuneracdo, conforme previsto no Anexo Il deste Termo de
Securitizacdo.

2.10. Amortizacdo Extraordindria Compulséria: Caso em qualquer Data de Verificagdo seja

verificado o ndo cumprimento da Razdo Minima de Garantia, a Devedora deverd amortizar
extraordinariamente as Debéntures, incluindo principal, juros remuneratérios e demais juros e
encargos moratdrios previstos na Escritura de Emissdo de Debéntures, com a finalidade de que
0 saldo entdo devedor das Debéntures, apds tais pagamentos, faca com que seja atingida a
Razdo Minima de Garantia. Tal amortizacdo extraordinaria deverd ocorrer na data de
pagamento programado das Debéntures imediatamente posterior & respectiva Data de
Verificacdo, sob pena de ser considerado como um Evento de Vencimento Antecipado nos
termos da Escritura de Emissdo de Debéntures, em complementaco aos eventos 4 previstos,
com o que a Devedora e o Cedente concordam plenamente.

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

(i) Realizar Amortizacdo Extraordinaria Compulséria, a fim de atingir a Razdo Minima
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de Garantia; ou

(i)  Constituir Cessao Fiduciaria sobre novos Recebiveis ndo relacionados a emissado dos
CRI (“Novos Recebiveis”), desde que os referidos recebiveis atendam aos critérios de
elegibilidade previstos no Anexo lll ao Contrato de Cessao, a serem verificados pela
Emissora (“Critérios de Elegibilidade”). A constituicdo da Cessdo Fiduciaria Sobre novos
Recebiveis serd objeto de aditamento ao Contrato de Cessdo Fiduciaria.

2.11.1. Alternativamente ao disposto no item 2.11 acima, a Devedora podera solicitar
que a Emissora, no mesmo prezo previsto no item 2.11 acima, utilize os recursos
disponiveis no Fundo de Reserva para amortizar os CRI no montante equivalente as
parcelas do referido contrato que estejam inadimplidas por periodo superior a 90
(noventa) dias e inferior a 180 (cento e oitenta) dias, de forma a manter o os Recebiveis
do referido Contrato de Compra e Venda para fins de computo da Razdo Minima de
Garantia. Ultrapassados os 180 (cento e oitenta) dias de inadimpléncia do referido
Contrato de Compra e Venda, a Devedora devera, obrigatoriamente, adotar um dos

procedimentos previstos no item 2.11 acima.

2.11.2. A Devedora, desde ja, se compromete a, na hipétese de excussdo de eventual
garantia de alienacdo fiducidria de determinado imdvel em razdo da inadimpléncia do
respectivo Contrato de Compra e Venda por parte do adquirente, a realizar a Amortizacao
Extraordindria Compulséria, nos termos previstos neste Termo de Securitizacgo.

2.12. Destinacdo dos recursos oriundos dos Recebiveis oriundos da Cessdo Fiducidria: A

Emissora utilizara o valor total dos Recebiveis depositados na Conta do Patrimdnio Separado
para o cumprimento de todas e quaisquer obrigacdes devidas em razdo das Debéntures.

2.13. Fundo de Reserva: Até a quitacdo integral dos CRI, a Devedora deverd manter no

Patriménio Separado um fundo de reserva em montante equivalente & soma dos valores da
primeira, da segunda e de 50% (cinquenta por cento) da terceira parcela imediatamente
vincendas, o qual sera recomposto mensalmente, sempre que necessario, nos termos do inciso
(e) do item 8.9 abaixo (“Montante Minimo do Fundo de Reserva” e “Fundo de Reserva”).

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

Verificacdo.

2.13.2. O Fundo de Reserva serd inicialmente composto, mediante a retencdo na Conta
do Patriménio Separado de parte do Prego de Aquisicdo, e, posteriormente, recomposto
com os montantes decorrentes do recebimento dos Recebiveis, observada a ordem de
pagamentos prevista na Cldusula 5.3 do Contrato de Cessdo. Se em determinada Data
de Verificacdo ndo existirem recursos na Conta do Patriménio Separado suficientes para
compor ou recompor o Fundo de Reserva, a Devedora devera transferir recursos
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préprios em montante necessario para atingir o Montante Minimo do Fundo de Reserva
para a Conta do Patrimdnio Separado em até 05 (cinco) Dias Uteis contados da
notificacdo da Securitizadora, com cépia para o Agente Fiduciario, neste sentido.

CLAUSULA TERCEIRA — IDENTIFICACAO DOS CRI E FORMA DE DISTRIBUICAO

3.1.  Caracteristicas dos CRI: Os CRI objeto da presente emissdo, cujo lastro se constitui pelos

Créditos Imobilidrios, possuem as seguintes caracteristicas:
(a) Emiss3o: 18;
(b) Série: 18;
(c) Quantidade de CRI: 87.000;

(d) Valor Global da Série: R$87.000.000,00 (oitenta e sete milhdes de reais);

(e) Valor Nominal Unitario: R$1.000,00 (mil reais), na Data de Emissdo;
(f) Atualizacdo Monetaria: Conforme indicado no quadro da alinea (g) abaixo;
(g) Juros Remuneratérios: a contar da primeira Data de Integraliza¢do, conforme

definida no Contrato de Cessdo, correspondentes a (i)da Data de Primeira
Integralizacdo até 28/11/2021 inclusive: 100,00% (cem por cento) da variacdo
acumulada das taxas médias didrias dos DI — Depdsitos Interfinanceiros de 1 (um) dia,
over extra-grupo, expressa na forma de percentual ao ano, base 252 (duzentos e
cinquenta e dois) Dias Uteis, calculadas e divulgadas diariamente pela B3 — Bolsa, Brasil,
Balcdo (“B3”) no informativo didrio disponivel em sua pagina de Internet
(www.cetip.com.br) (“Taxa_DI”), acrescida de uma sobretaxa equivalente a 4,00%
(quatro inteiros por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis,
(ii) a partir de 28/11/2021 exclusive até a Data de Vencimento Final: o saldo devedor
do Valor Nominal Unitério das Debéntures sera atualizado pela variagao acumulada do
IGP-M acrescido de uma taxa de 11,25% (onze inteiros e vinte e cinco centésimos por
cento) ao ano (“Juros Remuneratérios”). A Remuneragdo sera calculada de forma

exponencial e cumulativa pro rata temporis, por Dias Uteis decorridos, incidente sobre
o saldo do Valor Nominal Unitdrio Atualizado dos CRI desde Data de Primeira
Integralizacdo, até a data do seu efetivo pagamento, de acordo com a férmula definida
na Cldusula Quinta Abaixo.
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% da variagao
Atualizacao
Data acu,m_ulad.a’c!as taxa SO ualiz lg_
médias diarias dos Monetaria
DI
Data de Primeira Integralizacao
1 9 4,00% N.A.
até 28/11/2021 (inclusive) 60,90 ?
28/11/2921 (exclgswe? até I?ata NA. 11,25% IGPM
de Vencimento Final (inclusive)
(h) Periodicidade e Forma de Pagamento da Amortizacdo: De acordo com a tabela

constante do Anexo Il deste Termo de Securitizagdo, observadas as hipoteses de
amortizacdo extraordindria dos CRI previstas neste Termo de Securitizagao e nos

demais Documentos da Operacgao;

(i) Periodicidade de pagamento de Juros Remuneratorios: Mensalmente,
observado o previsto pela Escritura de Emissdo de Debéntures e de acordo com
a tabela constante do Anexo Il deste Termo de Securitiza¢do (cada uma delas
uma “Data de Pagamento da Remuneracdo”);

(i) Regime Fiduciario: Sim;

(k) Ambiente de Depésito Eletronico, Distribuicdo e Negociagdo: B3;

(N Data de Emissdo: 27 de maio de 2019;

(m) Local de Emissdo: S3o Paulo —SP;

(n) Data de Vencimento Final: 28 de janeiro de 2026;

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

(p) Taxa de Amortizacdo: Varidvel, de acordo com a tabela de amortizacao
constante do Anexo Il deste Termo de Securitizagdo;

(q) Garantias: Cessdo Fiducidria dos Recebiveis e Fundo de Reserva;
(r) Coobrigacdo da Emissora: Ndo h3;

(s) Caréncia: Ndo h3;

(t) Subordinacio: o CRI serd emitido em uma Unica série;
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(u) Forma: escritural.

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

nos termos do artigo 22 da Instru¢gdo CVM n2 476.

3.3. Oferta dos CRI: A Oferta dos CRI serd realizada em conformidade com a Instrugdo CVM
n2 476 e com as demais disposicdes legais e regulamentares aplicdveis e esta automaticamente
dispensada de registro de distribuigdo na CVM, nos termos do artigo 62 da Instrugdo CVM
n2 476.

3.3.1. A Oferta é destinada apenas a investidores profissionais, conforme definidos no
artigo 9-A da Instrucdo CVM n2539, de 13 de novembro de 2013 (“Investidores

Profissionais”).

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

do encerramento da Oferta.

3.3.3. Os CRI serdo subscritos por meio da assinatura dos Boletins de Subscricdo e
serdo integralizados no ato de subscricdo, pelos Investidores Profissionais, de acordo
com os termos dos referidos Boletins de Subscricdo, devendo os Investidores
Profissionais, por ocasido da subscricdo, fornecer, por escrito, declaragao no Boletim de
Subscricdo, atestando que:

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

(b) estdo cientes de que os CRI ofertados estdo sujeitos as restri¢des de negociacao
previstas na Instrucao CVM n2 476; e

(c) sdo Investidores Profissionais, nos termos do artigo 9-A da Instrucao CVM n2 539.
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3.4. Encerramento da Distribuicdo dos CRI: A distribuicdo publica dos CRI serd encerrada
quando da subscricdo e integralizagdo da totalidade dos CRI, devendo o Coordenador Lider
enviar o comunicado de encerramento & CVM no prazo legal, conforme previsto na Clausula

3.4.1 deste Termo de Securitiza¢do.

3.4.1. Em conformidade com o artigo 82 da Instru¢do CVM n2 476, em até 5 (cinco)
dias corridos contados do encerramento da Oferta, o Coordenador Lider devera realizar
a comunicacdo de encerramento da Oferta 8 CVM, devendo referida comunicagdo ser
encaminhada por intermédio da pagina da CVM na rede mundial de computadores ou,
caso este meio esteja indisponivel, por meio de protocolo em qualquer dos enderecos
da CVM na cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, ou na cidade do Rio de Janeiro,
Estado do Rio de Janeiro.

3.4.2. Caso a Oferta n3o seja encerrada dentro de 06 (seis) meses da data de seu inicio,
o Coordenador Lider devera realizar a comunicacdo prevista na Cldusula 3.4.1 deste
Termo de Securitizagdo com os dados disponiveis a época, complementando-o

semestralmente até o seu encerramento.

3.5. Negociacdo nos Mercados Regulamentados de Valores Mobilidrios: Os CRI poderdo ser

negociados em mercados organizados de valores mobilidrios: (i) apenas entre investidores
qualificados, assim definidos nos termos da Instrugdo CVM n2 539 (“Investidores Qualificados”),
e (ii) depois de decorridos 90 (noventa) dias contados da data de cada subscricdo ou aquisigao
pelos investidores (“Periodo de Restricdo”), conforme disposto, respectivamente, nos artigos 15

e 13 da Instrucdo CVM n2 476 e observado o cumprimento, pela Emissora, do artigo 17 da
Instrucdo CVM n2 476. Ap6s o Periodo de Restri¢do e observado o disposto na Instrugiao CVM
n2 476, os CRI poderdo ser negociados entre Investidores Qualificados nos mercados de balcdo

organizado.

3.5.1. Observadas as restricdes de negociagdo acima, os CRI da presente Emissdo (/
somente poderdo ser negociados entre Investidores Qualificados, a menos que a

Emissora obtenha o registro de oferta publica perante a CVM, nos termos do caput do

artigo 21 da Lei n2 6.385/76 e da Instrugdo CVM n2 400, de 29 de dezembro de 2003.

3.6. Declaracées: Para fins de atender o que prevé o item 15 do Anexo lll da Instrugdao CVM
n? 414, seguem como Anexo lll, Anexo IV, Anexo V e Anexo VIl ao presente Termo de

Securitizacdo, declaracdo emitida pela Emissora, pelo Agente Fiducidrio, pelo Custodiante e pelo
Coordenador Lider, respectivamente.

CLAUSULA QUARTA — SUBSCRICAO, INTEGRALIZACAO E TITULARIDADE DOS CRI

4.1. Subscricdo dos CRI: Os CRI serdo subscritos por meio da assinatura de Boletim de
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Subscricdo pelo Investidor Profissional.

4.2, Integralizacdo dos CRI: A integralizagdo dos CRI serd realizada em moeda corrente

nacional, conforme estabelecido no Boletim de Subscri¢do. O preco de integralizagdo podera ser
acrescido de eventual 4gio ou deduzido de desagio negociado na distribuicdo, calculados pro
rata die, desde a data da primeira integralizacdo até a data de sua efetiva integralizagdo. A
integralizacdo dos CRI sera realizada via B3 ou mediante crédito em conta corrente de
titularidade da Emissora.

4.3. Titularidade dos CRI: A titularidade dos CRI sera comprovada pelo extrato em nome de

cada titular e emitido pela B3, quando os CRI estiverem custodiados eletronicamente na B3.
Adicionalmente, serdao admitidos extratos emitidos pelo Escriturador com base nas informacoes
prestadas pela B3.

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

5.1. Forma de Pagamento dos CRI: O Valor Nominal Unitario dos CRI e os Juros

Remuneratodrios, serdo pagos nas Datas de Vencimento e demais condicGes especificadas no
Anexo |l deste Termo de Securitizacdo, sendo (i) a primeira parcela de amortizacdo devida em
28 de junho de 2019; e (ii) a primeira parcela dos Juros Remuneratérios paga em 28 de junho
de 2019, conforme Clausula 3.1 e o Anexo Il deste Termo de Securitizacdo. Os Juros
Remuneratérios serdo calculados de acordo com a seguinte formula da data da primeira
integralizacdo até 28 de novembro de 2021, inclusive:

] = [VNb x (Fator de Juros — 1)]
Onde:

J = Valor da Remuneracdo devida em cada Data de Pagamento da Remuneracdo,
calculado com 8 (oito) casas decimais sem arredondamento;

VNb = Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitario das Debéntures na
data da primeira integralizagdo dos CRl ou da Ultima Data de Pagamento de
Remuneragdo ou incorporagdo de juros, se houver, calculado com 8 (oito) casa decimais
sem arredondamento;

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

apurado da seguinte forma:

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

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

seguinte forma:

n
Fator DI = l_[(l + TDI,)
k-1

Onde:
n = Namero de taxas DI over utilizadas;
k = Numero de ordem da Taxa DI, variando de 1 (um) até n;

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

1
DI, \72
TDI, = (Ed + 1) -1

Onde:

DIk = Taxa DI over divulgada pela B3, utilizada com 2 (duas) casas decimais.

L

Fator de Spread = Sobretaxa de juros fixos calculados com 9 (nove) casas decimais, com

arredondamento, conforme formula abaixo:

dut
Spread )252

Fator d d= (———
ator de Sprea 100

Onde:
Spread = 4,00 (quatro inteiros);

dut = Numero de dias Gteis entre a data da primeira integralizagdo dos CRI, ou a Data de
Juros Remuneratérios anterior e a proxima Data de Pagamento de Juros

Remuneratorios.
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Observagdes:

(iv)

(v)

5.1.1.

A taxa DI over deverd ser utilizada considerando idéntico nimero de casas

decimais divulgada pela B3;

O fator resultante da expressdo (1 + TDIy) é considerado com 16 (dezesseis)
casas decimais sem arredondamento;

Efetua-se o produtério dos fatores diarios (1 + TDI), sendo que a cada fator
didrio acumulado, trunca-se o resultado com 16 (dezesseis) casas decimais,
aplicando-se o préximo fator diario, e assim por diante até o ultimo
considerado;

Uma vez os fatores estando acumulados, considera-se o fator resultante do
produtdrio Fator DI com 8 (oito) casas decimais, com arredondamento;

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

Para a aplicacdo de ““DI;” sera sempre considerado a Taxa DI divulgada no 5°
(quinto) Dia Util imediatamente anterior a data de cdlculo (exemplo: para
calculo no dia 14, da Taxa DI considerada serd a publicada no dia 09 pela B3,
pressupondo-se que 0s dias 09, 10, 11, 12, 13 e 14 sdo Dias Uteis).

O célculo dos Juros Remuneratérios obedecer4 a seguinte férmula, a partir do

de 28 de novembro de 2021, exclusive:

5.1.1.1.

Atualizacio Monetdria: O Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal

Unitério dos CRI serd objeto de atualizagdo monetéria mensal, de acordo com a variagdo

do 1GP-M, de acordo com a aplicagdo das seguintes férmulas:

Onde:

VNa =

VNb =

1180793v16 1036/2

VNa=VNbxC

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

Valor Nominal Unitério Atualizado na data de atualizagdo imediatamente
anterior, ap6s a ultima amortizagdo, pagamento ou incorporagdo dos Juros
Remuneratérios, calculado com 08 (oito) casas decimais, sem
arredondamento;
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C= Fator da variagdo mensal do IGP-M, calculado com 08 (oito) casas decimais,

sem arredondamento, apurado conforme abaixo:

dep
= (Nlm_2>dct
Nlm—3
Onde:
Nlm-= Numero indice do segundo més imediatamente anterior ao més da Data de

inicio da atualizagdo monetaria mensal, ou data de célculo. Para fins da
primeira atualizacio monetaria, que ocorrera em 28 de dezembro de 2021,
sera utilizado o nimero indice do més de outubro de 2021;

Nlm-3= NUmero fndice do terceiro més imediatamente anterior ao més da Data de
inicio da Correcdo, ou data de calculo. Para fins da primeira atualizacdo
monetdria, que ocorrerd em 28 de dezembro de 2021, serd utilizado o

namero indice do més de setembro de 2021;

dcp = Ndmero de dias corridos entre a Data de Aniversario imediatamente anterior

e a data de célculo, sendo dcp um ndmero inteiro.

dct= Numero de dias corridos entre a Data de Aniversario imediatamente anterior
e a préxima Data de Aniversdrio, sendo dcp um nimero inteiro. Deverd ser

considerado para a primeira atualizacdo dct=30.

Na hipétese de ndo divulgacdo do Nim-; até qualquer uma das Data de Aniversario, por qualquer
raz3o, impossibilitando, portanto, o calculo final do valor entdo devido pela aplicagdo do fator
da variacdo do IGP-M, serd aplicada a Ultima variacdo do indice conhecida.

A aplicacdo do IGP-M, ou de qualquer dos indices Substitutos, quando for o caso, ocorrera na
menor periodicidade permitida por lei, prescindindo eventual modificagdo da periodicidade de
aplicacdo da correcdo monetaria de aditamento do presente Termo ou qualquer outra
formalidade.

5.1.1.2. Juros Remuneratérios: serdo pagos mensalmente, em cada Data de Aniversario,

com base na seguinte férmula:

J =VNa x (Fator de Juros — 1)

Onde:

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

VNa = Conforme definido acima;
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Fator de Juros = Fator calculado com 09 (nove) casas decimais, com arredondamento,

calculado da seguinte forma:

dcp
. 30 Jdect
Fator de Juros (l +1)360
eju = ===
ator 100

Onde:

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

dcp = Numero de dias corridos entre a Data de Aniversdrio imediatamente
anterior e a data de célculo, sendo dcp um nuimero inteiro.

dct= Niamero de dias corridos entre a Data de Aniversario imediatamente
anterior e a proxima Data de Aniversario, sendo dcp um namero
inteiro. Deverd ser considerado para a primeira apuragado dct=30.

5.2. No caso de indisponibilidade tempordria da Taxa DI, serd utilizada, em sua substituicdo,

a mesma taxa diaria produzida pela dltima Taxa DI divulgada até a data do calculo, ndo sendo
devidas quaisquer compensagdes financeiras, tanto por parte da Devedora quanto pela
Cedente, quando da divulgagdo posterior da Taxa DI respectiva.

5.3. Na hip6tese de extingdo, limitagdo e/ou ndo divulgacdo da Taxa DI por prazo superior a
10 (dez) dias consecutivos contados da data esperada para sua apuracdo e/ou divulgacdo
(“Periodo de Auséncia de Taxa DI”) ou, ainda, na hipétese de extingdo ou inaplicabilidade por
disposi¢do legal ou determinagdo judicial da Taxa DI, a Securitizadora devera, no prazo maximo
de 5 (cinco) dias contados (i) do primeiro Dia Util em que a Taxa DI ndo tenha sido divulgada
pelo prazo superior a 10 (dez) dias consecutivos ou (i) do primeiro dia em que a Taxa DI ndo

possa ser utilizada por proibigdo legal ou judicial, convocar Assembleia de Titulares de CRI para
deliberar, conforme quéruns estabelecidos no Termo de Securitizagdo e em comum acordo com
a Emissora e observada a regulamentagdo vigente aplicdvel, sobre o novo parametro de
remuneracdo das Debéntures a ser aplicado, que devera levar em conta as taxas que venham a

ser adotada pelos agentes de mercado em operagSes similares (“Taxa Substitutiva”). Até a
deliberacdo desse novo pardmetro de remuneragdo, para cada dia do periodo em que ocorra a
auséncia de taxa para calculo da Remuneragdo, a Ultima Taxa DI divulgada sera utilizada na
apuracdo da Remuneragdo, ndo sendo devidas quaisquer compensacdes entre a Devedora e a
Cedente, quando da deliberacdo do novo parametro de remuneragdo.

5.4. Caso a Taxa DI venha a ser divulgada antes da definicdo acima prevista, a referida
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Assembleia Geral ndo sera mais realizada, e a Taxa DI, a partir de sua divulgacdo, voltard a ser
utilizada para o calculo dos juros remuneratérios das Debéntures desde o dia de sua

indisponibilidade.

5.5. Caso ndo haja acordo sobre a Taxa Substitutiva entre a Devedora e a Cedente, a
Devedora optard, a seu exclusivo critério, por uma das alternativas a seguir estabelecidas,
obrigando-se a Devedora a comunicar por escrito a Cedente, no prazo de 02 (dois) dias, contados
a partir da data da realizagdo da respectiva Assembleia Geral de Titulares de CRI, a Devedora
devera resgatar antecipadamente e, consequentemente, cancelar antecipadamente a
totalidade das Debéntures, sem multa ou prémio de qualquer natureza, no prazo de 30 (trinta)
dias contados da decis3o da Debenturista, pelo seu Valor Nominal Unitdrio ndo amortizado nos
termos a Escritura de Emissdo de Debéntures, acrescido da Remuneracdo devida até a data do
efetivo resgate e consequente cancelamento, calculada pro rata temporis, a partir da primeira
Data de Integralizacdo ou da dltima Data de Pagamento da Remuneragdo, conforme o caso.
Nesta alternativa, para calculo da Remuneragao aplicavel as Debéntures a serem resgatadas e,
consequentemente, canceladas, para cada dia do Periodo de Auséncia da Taxa DI sera utilizada
a mesma taxa didria produzida pela ultima Taxa DI divulgada.

CLAUSULA SEXTA - AMORTIZACAO EXTRAORDINARIA PARCIAL

6.1. Antecipacio dos Créditos Imobilidrios: Os Créditos Imobilidrios oriundos das

Debéntures e representados pela CCl, poderdo ser antecipados nos seguintes casos:
(i) vencimento antecipado das Debéntures; (ii) caso a Devedora seja exigida a realizar a
Amortizacdo Extraordinaria Compulsoria em virtude da n3o verificagio da Razdo Minima de
Garantia, conforme previsto e definido no Contrato de Cess3o; (iii) caso a Devedora solicite a
amortizacdo extraordinaria dos Créditos Imobiliarios, nos termos previstos no inciso Il do item
3.4.4 do Contrato de Cess3o; e (iv) caso a Devedora realize Resgate Antecipado Facultativo das
Debéntures, nos termos previstos na Escritura de Emissdo de Debéntures. Nestes casos, a
Emissora utilizard os recursos decorrentes desses eventos para a amortizacdo extraordindria
parcial e proporcional, mas limitado a 98% (noventa e oito por cento) do Valor Nominal Unitdrio
ou saldo do Valor Nominal Unitario, na proxima Data de Vencimento, ou, conforme o caso, caso
haja a antecipagdo total dos CRI, em até 2 (dois) Dias Uteis contados da data de recebimento
dos referidos recursos na Conta do Patrimdnio Separado.

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

amortizacdo extraordindria parcial e/ou o resgate antecipado total dos CRI, em decorréncia da
antecipagdo dos Créditos Imobiliarios, conforme previsto na Clausula 6.1, deste Termo de
Securitizacdo, serdo realizados pelo percentual do Valor Nominal Unitario do CRI ou saldo do
Valor Nominal Unitdrio, limitado a 98% (noventa e oito por cento), acrescidos de Juros
Remuneratérios, na data do evento, de forma pro rata die, no caso de amortizagdo
extraordindria parcial, e pelo Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitario,
acrescidos de Juros Remuneratérios, na data do evento, de forma pro rata die, no caso de
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resgate antecipado total, conforme disposto na Clausula 5.1 deste Termo de Securitiza¢do.

6.3. Destinacio dos Recursos dos Créditos Imobilidrios: Os Créditos Imobilidrios oriundos

das Debéntures e representados pela CCl destinam-se exclusivamente ao desenvolvimento
imobiliario residencial, realizado pela Devedora, ainda que por meio de suas controladas, no
ambito dos Empreendimentos Alvo. Adicionalmente, os pagamentos recebidos pela Emissora
em virtude de um Evento de Vencimento Antecipado, do cumprimento das obrigacdes
pecuniarias previstas na Escritura de Emiss3o de Debéntures, ou da amortizagdo extraordinaria
das Debéntures, dever3o ser creditados na Conta do Patriménio Separado e aplicados unica e

exclusivamente ao pagamento dos CRI.

6.3.1. Qualquer eventual alteragdo com relacdo a destinagdo dos recursos oriundos
das Debéntures, incluindo, mas ndo se limitando, aos Empreendimentos Alvo e aos
percentuais dos recursos a serem destinados aos Empreendimentos Alvo, conforme
descricdo prevista no Anexo | da Escritura de Emissdao de Debéntures, deverd ser
precedida de aditamento a Escritura de Emissdo de Debéntures, a este Termo de
Securitiza¢do, bem como a qualquer outro Documento da Operagdo que se faca
necessario, sendo certo que tais alteraces serdo realizadas diretamente pela Devedora
e as demais partes dos Documentos da Operacdo e, para tanto, dispensardo aprovacao

por parte dos titulares dos CRI.

6.3.2. Os recursos captados por meio da presente Emissdo deverdao seguir a
destinacdo prevista na Clausula 6.3.1 acima, até a Data de Vencimento das Debéntures
(conforme definido na Escritura de Emissdo de Debéntures), ou até que a Companhia
comprove a aplicagdo da totalidade dos recursos obtidos, o que ocorrer primeiro.

6.3.3. O Agente Fiduciario devera verificar, ao longo do prazo de duracdo dos CRI ou
até a comprovacio da aplicagdo integral dos recursos oriundos da Escritura de Emissao
de Debéntures, no minimo semestralmente, a partir de novembro de 2019 (inclusive) e
até a alocacgdo total do valor total da Emissdo, o efetivo direcionamento de todos os
recursos obtidos por meio da Emissdo para os Empreendimentos Alvo. O Agente
Fiducidrio n3o serd responsavel por verificar a suficiéncia, validade, qualidade,
veracidade ou completude das informagdes financeiras constantes dos eventuais
documentos enviados pela Devedora, tais como notas fiscais, faturas efou
comprovantes de pagamento e/ou demonstrativos contdbeis da Devedora objeto da
destinacdo dos recursos, ou ainda qualquer outro documento que Ihe seja enviado com
o fim de complementar, esclarecer, retificar ou ratificar as informagGes do mencionado
relatério.

6.3.4. Sempre que solicitado por escrito por Autoridades (conforme abaixo definido)

ou pelo Agente Fiduciario, para fins de atendimento as Normas (conforme abaixo
definido) e exigéncias de érgdos reguladores e fiscalizadores, em até 15 (quinze) Dias Y
/4
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Uteis do recebimento da solicitacdo, ou em até 72 (setenta e duas) horas do prazo
estipulado pela respectiva Autoridade, caso o prazo seja menor, a Devedora se obriga a
enviar ao Agente Fiducidrio cépia dos contratos que deram origem, notas fiscais e seus
arquivos no formato “XML” de autenticacdo das notas fiscais, faturas, extratos
bancérios, demonstrativos contabeis da Emissora, relatério de evolucdo das obras
elaborado por empresa especializada e/ou documentos relacionados ao financiamento
imobili4rio destinado aos Empreendimentos Alvo. A Devedora deverd enviar ao Agente
Fiduciario copia de quaisquer outros documentos necessarios a comprovagdo da
destinacdo dos recursos em até 05 (cinco) Dias Uteis contados da data do recebimento

da respectiva solicitagdo pelo Agente Fiduciario.

6.3.5. O descumprimento das obrigacdes referentes a comprovagido da Destinagdo
dos Recursos pela Devedora podera resultar no vencimento antecipado das Debéntures,
na forma prevista do inciso (b) da Cléusula 6.2 da Escritura de Emissdo de Debéntures.

6.3.6. Uma vez utilizada a totalidade dos recursos das Debéntures para os fins aqui
previstos, o que sera verificado pelo Agente Fiducidrio através dos relatdrios da
Devedora nos termos da Escritura de Emissdo de Debéntures, a Devedora ficara
desobrigada com relagdo as comprovagdes de que trata a Clausula 6.3.1, exceto se em
razdo de determinagdo de Autoridades for necessaria qualquer comprovagao adicional.

6.3.7. Para fins desta cldusula 6.3.1, compreende-se por “Autoridade”: qualquer
pessoa natural, pessoa juridica (de direito publico ou privado), personificada ou nao,
condominio, trust, veiculo de investimento, comunhdo de recursos ou qualquer
organizagdo que represente interesse comum, ou grupo de interesses comuns, inclusive
previdéncia privada patrocinada por qualquer pessoa juridica (“Pessoa”), entidade ou

érgao:

(i) vinculada(o), direta ou indiretamente, no Brasil e/ou no exterior, ao Poder
Publico, incluindo, sem limitacdo, entes representantes dos Poderes Judiciario,
Legislativo e/ou Executivo, entidades da administragdo publica direta ou indireta,

autarquias e outras Pessoas de direito publico; e/ou

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

6.3.7.1. Compreende-se por “Norma”: qualquer lei, decreto, medida provisoria,
regulamento, norma administrativa, oficio, carta, resolugdo, instrugdo, circular e/ou
qualquer tipo de determinagdo, na forma de qualquer outro instrumento ou
regulamentagdo, de 6rgdos ou entidades governamentais, autarquias, tribunais ou
qualquer outra Autoridade, que crie direitos e/ou obrigagdes.
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CLAUSULA SETIMA - OBRIGACOES DA EMISSORA

7.1. Fatos Relevantes acerca dos CRI e da prépria Emissora: A Emissora obriga-se a informar
todos os fatos relevantes acerca dos CRI e da prépria Emissora mediante publicagdo no jornal
de publicacdo de seus atos societarios, assim como imediatamente informar tais fatos

diretamente ao Agente Fiduciario por meio de comunicagdo por escrito.

7.2. Relat6rio Mensal: A Emissora obriga-se ainda a elaborar um relatério mensal, a partir
do més subsequente a integralizagdo dos CRI, bem como a colocd-lo a disposicdo dos

Investidores e envia-lo ao Agente Fiducidrio até o 252 (vigésimo quinto) dia de cada més,

ratificando a vinculagdo dos Créditos Imobilidrios aos CRI.
7.2.1. O referido relatério mensal deverd incluir:

(a) Data de Emissdo dos CRI;
(b) Saldo devedor dos CRI;

(c) Data de Vencimento Final dos CRI;

(d) Valor pago aos Investidores no més;

(e) Valor recebido dos Créditos Imobiliarios;

(f) Valor nominal remanescente dos Créditos Imobilidrios;

(g) Valor da Razdo Minima de Garantia, conforme definida no Contrato de Cessdo;
(h) Valor das despesas recorrentes dos CRI ocorridas no més de referéncia;

(i) Valor aplicado na Conta do Patriménio Separado;

(i) Informacdes sobre a Cessdo Fiduciaria de Recebiveis; e

(k) Informagdes sobre as amortizagdes extraordindrias dos CRI e das Debéntures

realizadas no més de referéncia.

7.3. Responsével pela Elaboracdo dos Relatérios Mensais: Tais relatérios de gestdo serao

preparados e fornecidos ao Agente Fiducidrio pela Emissora.
7.3.1. A Emissora declara, que verificou a legalidade e auséncia de vicios da emissdo
dos CRI, além da veracidade, consisténcia, correcdo e suficiéncia das informacGes

prestadas no presente Termo de Securitizacdo.

7.4. Fornecimento de Informacdes Relativas aos Créditos Imobilidrios: A Emissora obriga-se

a fornecer aos Titulares dos CRI e ao Agente Fiduciario, no prazo de 15 (quinze) dias corridos
contados do recebimento da respectiva solicitacio, todas as informagdes relativas aos Créditos
Imobilidrios, desde que estas estejam disponiveis ou sejam disponibilizadas a Emissora por parte
do Cedente e/ou da Devedora, conforme o caso.

741, A Emissora obriga-se, ainda, a (i) prestar, fornecer ou permitir o acesso do
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Agente Fiduciario, em 5 (cinco) dias Uteis contados da data de solicitagdo fundamentada
deste, a todas as informagdes e documentos necessarios ao desempenho de suas fungdes
relativas aos CRI; (ii) encaminhar ao Agente Fiduciario, na mesma data de suas
publicacdes, os atos e decisdes da Emissora destinados aos titulares dos CRI que venham
a ser publicados; e (iii) informar ao Agente Fiducidrio a ocorréncia de qualquer dos
eventos que sejam de seu conhecimento, que permitam a antecipacdo dos Créditos
Imobilidrios, conforme previsto no Contrato de Cessdo e neste Termo de Securitizagao,
imediatamente apds tomar conhecimento de sua ocorréncia, n3o sendo considerados
para esta finalidade os prazos e/ou periodos de cura estipulados, bem como as medidas
extrajudiciais e judiciais que tenham e venham a ser tomadas pela Emissora.

7.5. Relatdrio Anual: A Emissora obriga-se desde ja a informar e enviar o organograma, todos
os dados financeiros e atos societarios necessarios a realizacdo do relatério anual, conforme
Instrugdo CVM n2 583, que venham a ser solicitados pelo Agente Fiduciario, os quais deverdo
ser devidamente encaminhados pela Emissora em até 30 (trinta) dias corridos antes do
encerramento do prazo para disponibilizagdo na CVM. O referido organograma do grupo
societario da Emissora devera conter, inclusive, controladores, controladas, controle comum,
coligadas, e integrante de bloco de controle, no encerramento de cada exercicio social.

7.6. A Emissora obriga-se, neste ato, em carater irrevogavel e irretratavel, a cuidar para que
as operacdes que venha a praticar no ambiente B3 sejam sempre amparadas pelas boas préticas
de mercado, com plena e perfeita observancia das normas aplicaveis a matéria, isentando o
Agente Fiducidrio de toda e qualquer responsabilidade por reclamac6es, prejuizos, perdas e
danos, lucros cessantes e/ou emergentes a que o ndo respeito as referidas normas der causa,
desde que comprovadamente ndo tenham sido gerados por atuagdo do Agente Fiducidrio.

7.7. A Emissora neste ato declara que:

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

(b) estd devidamente autorizada e obteve todas as autorizagbes necessdrias a
celebracdo deste Termo de Securitizagdo e dos demais Documentos da
Operacdo de que seja parte, a emissdo dos CRI e ao cumprimento de suas
obrigacBes aqui previstas e previstas nos demais Documentos da Operagdo de
que seja parte, tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais e estatutarios
necessarios referentes a Emissora para tanto;

(c) os representantes legais que assinam este Termo de Securitizagdo e os demais
Documentos da Opera¢do de que seja parte tém poderes estatutarios e/ou
delegados para assumir, em seu nome, as obrigagGes ora estabelecidas e, sendo
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(d)

(e)

(f)

(s)

(h)

(i)

)

7.7.1.

mandatérios, tiveram os poderes legitimamente outorgados, estando 0s

respectivos mandatos em pleno vigor;

é legitima e Gnica titular dos Créditos Imobilidrios representados pela CCl e dos

Recebiveis;

foram contratados escritérios especializados para avaliar os Créditos
Imobilidrios representados pela CCl, e, em conformidade com a opinido legal da
operagdo, encontram-se livres e desembaracados de quaisquer 6nus, gravames
ou restricdes de natureza pessoal, real, ou arbitral, ndo sendo do conhecimento
da Emissora a existéncia de qualquer fato que impega ou restrinja o direito da
Emissora de celebrar este Termo de Securitizacdo e os demais Documentos da

Operacdo de que seja parte;

tomou todas as cautelas e agiu com elevados padrdes de diligéncia para
assegurar a existéncia do Crédito Imobilidrio, nos exatos valores e nas condi¢des

descritas no Contrato de Cessao;

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

Securitizagao;

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

ndo ha qualquer ligacdo entre a Emissora e o Agente Fiduciario que impeca o
Agente Fiducidrio de exercer plenamente suas fungdes; e

este Termo de Securitizacdo e os demais Documentos da Operacdo de que seja
parte constituem uma obrigacdo legal, vélida e vinculativa da Emissora,

exequivel de acordo com os seus termos e condigdes.

A Emissora compromete-se a notificar imediatamente o Agente Fiducidrio caso

quaisquer das declaracdes aqui prestadas tornem-se total ou parcialmente inveridicas,

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

8.1. Regime Fiducidrio: Na forma do artigo 92 da Lei n? 9.514/97, a Emissora institui, em
carater irrevogdvel e irretratdvel, Regime Fiduciario sobre os Créditos Imobilidrios,

representados pela CCl, a Conta do Patrimdnio Separado e o Fundo de Reserva, constituindo
referidos Créditos Imobilirios lastro para os CRI. O Regime Fiduciario, mediante entrega deste
Termo de Securitizacdo na Instituicdo Custodiante, sera registrado conforme previsto no artigo
23, paragrafo Unico, da Lei n? 10.931/04.

8.2. Conta do Patrimdnio Separado: A arrecadacdo dos Créditos Imobilidrios ocorrerd

diretamente na Conta do Patriménio Separado para fins de pagamento dos CRI e permanecerdo
separados e segregados do patriménio comum da Emissora, até que se complete o resgate da
totalidade dos CRI.

8.3. Isencio de Acdo ou Execucdo: Na forma do artigo 11 da Lei n2 9.514/97, os Créditos

Imobilidrios, representados pela CCl, as os Recebiveis e os recursos porventura mantidos na
Conta do Patriménio Separado estdo isentos de qualquer agdo ou execugdo pelos credores da
Emissora, n3o se prestando a constituicdo de garantias ou a execugdo por quaisquer dos
credores da Emissora, por mais privilegiados que sejam, e so responderdo, exclusivamente,
pelas obrigacBes inerentes aos CRI, ressalvando-se, no entanto, eventual entendimento pela
aplicacdo do artigo 76 da Medida Provisdria n® 2.158-35/2001.

8.4. Patrimdnio Separado: Os Créditos Imobilidrios, representados pela CCl, e os recursos

mantidos na Conta do Patriménio Separado e o Fundo de Reserva permanecerdo separados e
segregados do patrimdnio comum da Emissora até o vencimento e pagamento integral dos CRI,
destinando-se especificamente ao pagamento dos CRI e das demais obrigacdes relativas ao
Regime Fiducidrio, nos termos do artigo 11 da Lei n® 9.514/97.

8.4.1. O Patrimdnio Separado serd composto pelas Debéntures, pela CCl, e pelos
Créditos Imobilidrios, e destinar-se-4 especificamente ao pagamento dos CRI e das
demais obriga¢Ses relativas ao Regime Fiducidrio, nos termos do artigo 11 da Lei n®
9.514/97.

8.4.2. Os Créditos Imobilidrios objeto do Regime Fiduciario responderdo apenas pelas
obrigacBes inerentes aos CRI e pelo pagamento das despesas de administracdo do
Patrimdnio Separado e respectivos custos tributdrios, conforme previsto neste Termo,
estando imunes a qualquer acdo ou execucdo de outros credores da Emissora que ndo
seus beneficidrios, ou seja, os Titulares de CRI.

8.5. Administracdo do Patriménio Separado: A Emissora administrara, por si ou por seus

prepostos, ordinariamente o Patrimdnio Separado, promovendo as diligéncias necessarias a /
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manutencio de sua regularidade, notadamente a dos fluxos de recebimento dos Créditos
Imobilidrios e de pagamento da amortizagdo do principal, juros e demais encargos acessorios
dos CRI, bem como mantendo registro contdbil independentemente do restante de seu
patrimbnio e elaborando e publicando as respectivas demonstra¢Bes financeiras, em
conformidade com o artigo 12 da Lei n2 9.514/97.

8.6. Declaracdes da Emissora: Para fins do disposto nos itens 9 e 12 do Anexo lll a Instrugao

CVM n2 414, a Emissora declara que:

(a) a custddia da Escritura de Emissdo de CCl sera realizada pela Instituicao
Custodiante, cabendo a Emissora a guarda e conservagdo de uma via da Escritura de
Emiss3o das Debéntures que deu origem aos Créditos Imobilidrios, bem como o envio
de uma copia digitalizada da Escritura de Emissdo das Debéntures a Instituicdo
Custodiante previamente ao registro da CCl; e

(b) a arrecadacdo, o controle e a cobranga dos Créditos Imobilidrios sdo atividades
da Emissora, da seguinte forma: a Emissora cabera: (i) o controle da evolugdo dos
Créditos Imobiliarios; (ii) o controle e a guarda dos recursos que transitardo pela Conta
do Patrimdnio Separado; e (iii) a emissdo, quando cumpridas as condigbes
estabelecidas, dos respectivos termos de liberacdo de garantias.

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

8.7.1. A Taxa de Administracdo, conforme definida na Cldusula 12.1 deste Termo de
Securitizacdo, serd devida pela Devedora, com recursos do Patriménio Separado, e paga
a partir do 12 (primeiro) Dia Util subsequente a integralizagdo dos CRI e, a partir de
entdo, mensalmente, até o resgate total dos CRI.

8.7.2. Sobre os valores em atraso devidos pela Devedora a Emissora, incidirdo multa
moratdria de 2% (dois por cento) sobre o valor do débito, bem como juros moratérios

de 1% (um por cento) ao més, calculado pro rata temporis, se necessario.

8.8. Guarda da Escritura de Emissdo de Debéntures: A Emissora serd responsavel pela guarda

de 1 (uma) via original da Escritura de Emissdo, recebendo a Instituicdo Custodiante 1 (uma)
copia simples da Escritura de Emissao.

8.9. Ordem de Prioridade de Pagamentos. Os valores recebidos em razdo do pagamento dos

7
/
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liquidagdo antecipada ou realizagdo da, deverdo ser aplicados de acordo com a seguinte ordem
de prioridade de pagamentos, de forma que cada item somente sera pago, caso haja recursos

disponiveis apds o cumprimento do item anterior:

(a) Pagamento das Despesas;

(b) Pagamento da Remuneragao;

(c) Pagamento do Valor Principal;

(d) Recomposicdo da Razdo Minima de Garantia; e

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

8.10. Caso ap6s realizados os pagamentos previstos na Clausula 8.9 acima existam recursos
disponiveis na Conta do Patrim6nio Separado, e desde que a Razdo Minima de Garantia esteja
sendo cumprida, eventuais valores remanescentes serdo liberados para a Devedora em até 02
(dois) Dias Uteis contados da Data de Verificagdo.

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

prejuizos ou insuficiéncia do Patriménio Separado em caso de comprovado descumprimento de
disposicdo legal ou regulamentar, negligéncia ou administracdo temeraria reconhecidos por
sentenca condenatdria transitada em julgado ou, ainda, desvio de finalidade do Patrimdnio

Separado.

8.12. Aplicacio de Recursos da Conta do Patrimdnio Separado: Os recursos disponiveis na

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

8.13. Investimentos Permitidos: Os recursos da Conta do Patrimdnio Separado estardo
abrangidos pela instituicdo do Regime Fiduciario e integrardo o Patrimdnio Separado, sendo

certo que poderdo ser aplicados pela Emissora, na qualidade de administradora da Conta do
Patriménio Separado, em titulos, valores mobiliarios e outros instrumentos financeiros de renda
fixa de emissdo do Itat Unibanco S.A. , Banco Bradesco S.A., Banco do Brasil S.A., Caixa
Econdmica Federal e Banco Santander (Brasil) S.A.. Os recursos oriundos dos rendimentos
auferidos com tais investimentos integrardo o Patriménio Separado. A Emissora ndo terd
qualquer responsabilidade com relagdo a quaisquer eventuais prejuizos, reivindicagdes,
demandas, danos, tributos, ou despesas resultantes das aplicagdes em tais investimentos,
inclusive, entre outros, qualquer responsabilidade por demoras (ndo resultante de transgressao
deliberada) no investimento, reinvestimento ou liquidacdo dos referidos investimentos, ou

quaisquer lucros cessantes inerentes a essas demoras.
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CLAUSULA NONA - AGENTE FIDUCIARIO

9.1. Agente Fiducigrio: A Emissora, neste ato, nomeia o Agente Fiducidrio, que formalmente

aceita a sua nomeacdo, para desempenhar os deveres e atribui¢des que lhe competem, sendo-
lhe devida uma remuneracdo nos termos da lei e deste Termo de Securitizagdo.

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

o Agente Fiduciario declara:

(a) aceitar integralmente o presente Termo de Securitizagdo, em todas as suas

cldusulas e condi¢des, bem como a fungdo e incumbéncias que lhe sdo atribuidas;

(b) n3o se encontrar em nenhuma das situacdes de conflito de interesse previstas
no artigo 62 da Instrugdo CVM n2 583;

(c) sob as penas da lei, ndo ter qualquer impedimento legal para o exercicio da
funcdo que lhe é atribuida, conforme o § 32 do artigo 66 da Lei 6.404/76 e Secao Il do
Capitulo Il da Instrugdo CVM n2 583, conforme consta no Anexo VI deste Termo de

Securitizacao;

(d) prestar servicos de agente fiducidrio nas emissdes da Securitizadora descritas
no Anexo VIl deste Termo de Securitiza¢do;

(e) estar devidamente autorizado a celebrar este Termo de Securitiza¢do e a
cumprir com suas obrigacBes aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos
legais e estatutarios necessarios para tanto;

(f) assegura e assegurard, nos termos do § 1° do artigo 62 da Instrugdo CVM n2 583,
tratamento equitativo a todos os Titulares dos CRI em relagdo a outros titulares de
certificados de recebiveis imobilidrios das emissdes realizadas pela Emissora, sociedade
coligada, controlada, Controladora ou integrante do mesmo grupo da Emissora,
conforme consta no Anexo VII, em que venha atuar na qualidade de agente fiduciario;

(g) n3o possui qualquer relagdo com a Emissora ou com a Devedora ou com as SPEs
que o impeca de exercer suas fungdes de forma diligente; e

(h) ter analisado e verificado, diligentemente, a legalidade e auséncia de vicios da
operacdo, além de verificar a veracidade, consisténcia, correcdo e suficiéncia das

informacdes prestadas pela Emissora e contidas no Termo de Securitizagdo.

9.3. Incumbéncias do Agente Fiducidrio: Incumbe ao Agente Fiducidrio ora nomeado,

principalmente:
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(a) exercer suas atividades com boa fé, transparéncia e lealdade para com os

Titulares dos CRI;

(b) zelar pela protecdo dos direitos e interesses dos Titulares dos CRI, empregando
no exercicio da funcdo o cuidado e a diligéncia que todo homem ativo e probo emprega
na administracio dos préprios bens, acompanhando a atuagdo da Emissora na

administracdo do Patrimdnio Separado;

(c) verificar a regularidade da constituicdo da Cessdo Fiducidria, bem como o valor
dos recebiveis dados em garantia, quando ocorrerem, observando a manutenc¢ao de sua

suficiéncia e exequibilidade;

(d) examinar proposta de substituicio de bens dados em garantia, manifestando

sua opinido a respeito do assunto de forma justificada;

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

(f) manter atualizada a relacdo dos Titulares dos CRI e seus enderecos mediante,

inclusive, gestdo junto a Emissora;

(g) exercer, na hipétese de insolvéncia da Emissora, com relacdo as obrigacbes
assumidas nesta operacio, a administragdo do Patriménio Separado;

(h) promover a liquidagdo do Patrimdnio Separado, conforme previsto na Clausula
10.1 deste Termo de Securitizacao;

(i) renunciar & funcdo de Agente Fiducidrio na hipétese de superveniéncia de
conflito de interesses ou de qualquer outra modalidade de inaptiddo e realizar a
imediata convocacdo da assembleia que deliberara sobre sua substituicdo;

()] conservar em boa guarda toda a documentacdo relativa ao exercicio de suas
fungdes;
(k) verificar, no momento de aceitar a funcdo, a veracidade das informacdes

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

n adotar as medidas judiciais ou extrajudiciais necessdrias a defesa dos interesses

dos Titulares dos CRI, bem como inclusdo dos Créditos Imobilidrios afetados ao
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Patriménio Separado, caso a Emissora ndo o faca nas hipoteses de substituicdo ou

liquidagdo do Patriménio Separado;

(m) notificar os Titulares dos CRI, no prazo méximo 7 (sete) dias Uteis, contado a
partir da ciéncia de eventual inadimplemento, pela Emissora, de quaisquer obrigag¢des
financeiras assumidas neste Termo de Securitiza¢do, incluindo as obriga¢des relativas a
garantias e a cldusulas contratuais destinadas a proteger o interesse dos Titulares de CRI
e que estabelecam condi¢des que ndo devem ser descumpridas pela Emissora,
indicando as consequéncias para os Titulares dos CRI e as providéncias que pretende

tomar a respeito do assunto;

(n) acompanhar a atuagio da Emissora na administragdo do Patriménio Separado
e solicitar, quando considerar necessdrio, auditoria extraordindria na Emissora ou no

Patrimdnio Separado;

(o) disponibilizar aos Titulares de CRI e aos participantes do mercado, o calculo do
Valor Nominal Unitério dos CRI, realizado em conjunto com a Emissora, através de seu

website;

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

conhecimento;

(q) fornecer a Emissora declaracdo de encerramento, no prazo de 5 (cinco) Dias
Uteis ap6s satisfeitos os créditos dos Titulares dos CRI e extinto o Regime Fiducidrio;

(r) convocar, quando necessario, a Assembleia Geral de Titulares de CRI, conforme
prevista no Termo de Securitizacdo, respeitadas outras regras relacionadas as

assembleias gerais constantes da Lei n® 6.404/76;

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

(t) fiscalizar o cumprimento das cldusulas constantes no Termo de Securitizagdo,
especialmente daquelas impositivas de obrigagdes de fazer e de ndo fazer; e

(u) divulgar em sua pagina na rede mundial de computadores, em até 4 (quatro)
meses ap6s o fim do exercicio social da Emissora, relatério anual descrevendo os fatos
relevantes ocorridos durante o exercicio relativos a presente Emissdo, conforme o

conteldo minimo abaixo:

(i) cumprimento pela Emissora das suas obrigagbes de prestacdo de
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informacdes periédicas, indicando as inconsisténcias ou omissdes de
que tenha conhecimento;

(ii) alteracBes estatutdrias ocorridas no exercicio social com efeitos
relevantes para os titulares dos CRI;

(iii) comentdrios sobre indicadores econémicos, financeiros e de estrutura
de capital da Emissora relacionados a cldusulas contratuais destinadas
a proteger o interesse dos titulares do CRI e que estabelecem condicdes
que n3o devem ser descumpridas pela Emissora;

(iv) quantidade de CRI emitidos, quantidade de CRI em circulagdo e saldo
cancelado no periodo;

(v) resgate, amortizagdo, conversdo, repactuacdo e pagamento de juros
dos CRI realizados no periodo;

(vi) constituicdo e aplicacdes do fundo de amortizagdo ou de outros tipos
fundos, quando houver;

(vii) destinacdo dos recursos captados por meio da Emissdo, conforme
informacdes prestadas pela Emissora;

(viii)  relacdo dos bens e valores entregues a sua administragdo, guando

houver;

(ix) cumprimento de outras obrigages assumidas pela Emissora, Devedora
ou Cedente, neste Termo de Securitizacdo;

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

(xi) existéncia de outras emissdes de valores mobilidrios, publicas ou

privadas, feitas pela Emissora, por sociedade coligada, controlada,
controladora ou integrante do mesmo grupo da Emissora em que tenha
atuado no mesmo exercicio como agente fiduciario, bem como os
seguintes dados sobre tais emisses: a) denominagdo da companhia
ofertante; b) valor da emiss3o; c) quantidade de valores mobiliarios
emitidos; d) espécie e garantias envolvidas; e) prazo de vencimento e
taxa de juros; f) inadimplemento financeiro no periodo; e g) declaragdo
sobre a ndo existéncia de situa¢do de conflito de interesses que impega
o agente fiducidrio a continuar a exercer a funcdo.

9.3.1. No caso de inadimplemento de quaisquer condi¢des nos ambito da emissdo
dos CRI, o Agente Fiduciario deve usar de toda e qualquer medida prevista em lei ou
neste Termo de Securitizagio para proteger direitos ou defender os interesses dos
Titulares dos CRI.

9.4. Remuneracdo do Agente Fiducidrio: Pelo exercicio de suas atribuicbes, o Agente

Fiduciario recebera da Emissora, com recursos do Patriménio Separado, como remuneragao,
pelo desempenho dos deveres e atribuigdes que lhe competem, nos termos da lei e deste Termo

de Securitizagdo, durante o periodo de vigéncia dos CRI ou até a liquidagdo integral dos CRI, a
titulo de honorérios pela prestacdo dos servigos, serdo devidas (a) R$22.000,00 (vinte e dois mil/,
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reais) equivalente & parcela anual, a ser pago em até 05 (cinco) Dias Uteis apds a primeira data
de integralizacdo dos CRI, (b) R$1.833,33 (hum mil, oitocentos e trinta e trés reais e trinta e trés
centavos) a ser paga todo dia 15 a partir do 132 (décimo terceiro) més contado da data de
primeira integralizacdo dos CRI até a liquidacdo integral dos CRI. As parcelas descritas nesta
cldusula e nas cldusulas 9.4.2 e 9.4.6 abaixo serdo atualizadas anualmente pela variagdo
acumulada do IPCA, ou na falta deste, ou ainda, na impossibilidade de sua utilizagdo, pelo indice
que vier a substitui-lo, calculadas pro rata die, se necessdrio, inclusive a remuneracdo (flat e

recorrente).

9.4.1. A remuneracdo definida acima e na Cldusula 9.4.1, deste Termo de
Securitizagdo, continuard sendo devida e calculada pro rata die, mesmo apos o
vencimento dos CRI, caso o Agente Fiducidrio ainda esteja exercendo atividade
inerentes a sua fungdo em relagdo a emissao.

9.4.2. No caso de inadimplemento no pagamento dos CRI ou da Emissora, ou de
reestruturacdo das condicdes dos CRI ap6s a Emissdo, ou da participagdo em reunides
ou conferéncias telefénicas, antes ou depois da Emissdo, bem como atendimento a
solicitagBes extraordindrias, serdo devidas ao Agente Fiduciario, adicionalmente, o valor
de R$500,00 (quinhentos reais) por hora-homem de trabalho dedicado a tais fatos,
incluindo, mas ndo se limitando, a (i) comentarios aos documentos da emissdo durante
a estruturacdo da mesma, caso a operagdo ndo venha se efetivar; (ii) execucdo de
garantias, (iii) participacdo em reunides internas ou externas ao escritorio do Agente
Fiduciario, formais ou virtuais com a Emissora e/ou com os titulares de CRI ou demais
partes da Emissdo; (iv) analise a eventuais aditamentos aos documentos da operacdo; e
(v) implementac3o das consequentes decisdes tomadas em tais eventos, pagas em 5
(cinco) dias corridos apés comprovagdo da entrega, pelo Agente Fiduciario, de "relatorio
de horas" a Emissora. Entende-se por reestruturagdo das condi¢cées dos CRI os eventos
relacionados a alteracdo (i) da garantia, (ii) prazos de pagamento e remunera¢do;
(iii) condi¢Bes relacionadas ao vencimento antecipado; (iv) de assembleias gerais
presenciais ou virtuais e aditamentos aos documentos da operagdo. Os eventos
relacionados & amortizacdo dos CRI ndo sdo considerados reestruturacao dos CRI.

9.4.3. No caso de inadimplemento dos Créditos Imobilidrios ou da Emissora com
relacdo as suas obrigacbes assumidas neste Termo de Securitizacdo, todas as despesas
em que o Agente Fiducidrio venha comprovadamente a incorrer para resguardar os
interesses dos Investidores dever3o ser, sempre que possivel, previamente aprovadas e
adiantadas pelos investidores. Tais despesas incluem os gastos com honordrios
advocaticios, inclusive de terceiros, depdsitos, indenizagGes, custas e taxas judiciarias
de acbes propostas pelo Agente Fiduciario, desde que relacionadas a solucdo da
inadimpléncia, enquanto representante dos Investidores. As eventuais despesas,

depésitos e custas judiciais decorrentes da sucumbéncia em ag¢des judiciais serao

igualmente suportadas pelos Titulares dos CRI, bem como a remuneragdo e as despesas

Pagina 41 de 73

1180793v16 1036/2



reembolsdveis do Agente Fiducidrio, na hipétese de a Emissora permanecer em
inadimpléncia com relagdo ao pagamento destas por um periodo superior a 30 (trinta)
dias corridos, podendo o Agente Fiduciario solicitar garantia dos Titulares dos CRI para

cobertura do risco de sucumbéncia.

9.4.4. A remuneragdo ndo inclui as despesas que sejam consideradas necessarias ao
exercicio da funcdo do Agente Fiduciério, tais como, exemplificativamente: publicacGes
em geral (por exemplo, edital de convocagdo de Assembleia Geral dos Titulares dos CRI,
ata da Assembleia Geral dos Titulares dos CRI, anuncio de comunicacdo de
disponibilidade do relatério anual do Agente Fiducidrio, entre outros), notificacdes,
extracdo de certiddes, fotocopias, despesas com viagens e estadias, transportes e
alimentacdo de seus agentes, contratagdo de especialistas, tais como auditoria efou
fiscalizagdo, contatos telefénicos e/ou conference call, assessoria legal ao Agente
Fiducidrio, bem como custas e despesas cartordrias em geral e relacionadas aos termos
de quitacdo e acompanhamento das AlienagSes Fiducidrias de Imoveis, conforme o
caso, necessarias ao exercicio da fungdo do Agente Fiducidrio, as quais serdo cobertas
pelo Patriménio Separado, observando-se que a Emissora sera, sempre que possivel,
comunicada sobre tais despesas, previamente e por escrito.

9.45. O pagamento das despesas acima referidas serd realizado mediante
pagamento das respectivas faturas apresentadas pelo Agente Fiduciario, acompanhadas
da cdpia dos comprovantes pertinentes, ou mediante reembolso, a exclusivo critério do
Agente Fiducidrio, apds, sempre que possivel, prévia aprovagdo da despesa por escrito
pela Emissora na qualidade de administradora do Patriménio Separado, ou, na

insuficiéncia deste, pelos investidores.

9.4.6. No caso de celebracdo de aditamentos aos Instrumentos da Emiss3o e/ou
realizacdo de Assembleias Gerais de Investidores, bem como nas horas externas ao
escritério do Agente Fiducidrio, serd cobrado, adicionalmente, o valor de R$500,00
(quinhentos reais) por hora-homem de trabalho dedicado a tais servigos.

9.5. Encargos das Remuneracdes: No caso de atraso no pagamento de quaisquer das

remuneracdes previstas nas Clausulas acima, o valor em atraso estara sujeita a multa moratoria
de 2% (dois por cento) sobre o valor do débito, bem como a juros moratérios de 1% (um por
cento) ao més, ficando o valor do débito em atraso sujeito ao reajuste pelo IPCA, o qual incidira
desde a data de mora até a data de efetivo pagamento, calculado pro rata die, se necessério.

9.5.1. As remuneracdo referida nas Cldusulas acima serd atualizada pela variagao
acumulada do IPCA, ou na falta deste, pelo indice que vier a substitui-lo, ou ainda na
impossibilidade de sua utilizacdo, pelo indice que vier a substitui-lo, a partir da data do
primeiro pagamento, até as datas de pagamento seguintes, calculadas pro-rata die, se 5

necessario.
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9.5.2. A remuneracdo definida nas Clausulas acima sera acrescida dos seguintes
impostos: ISS (Imposto Sobre Servicos de Qualquer Natureza), PIS (Contribui¢do ao
Programa de Integracdo Social), COFINS (Contribuicdo para o Financiamento da
Seguridade Social), IRRF (Imposto de Renda Retido na Fonte) e quaisquer outros
impostos que venham a incidir sobre a remuneracdo do Agente Fiducidrio nas aliquotas
vigentes nas datas de cada pagamento.

9.6. Substituicdo do Agente Fiducidrio: O Agente Fiducidrio podera ser substituido nas

hipéteses de auséncia ou impedimento tempordrio, renuncia, intervencdo, liquidagdo, faléncia
ou qualquer outro caso de vacancia, devendo ser realizada, no prazo de 30 (trinta) dias, contado
da ocorréncia de qualquer desses eventos, Assembleia Geral de Titulares de CRI para que seja
eleito o novo agente fiduciario.

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

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

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

(c) por deliberacio em Assembleia Geral de Titulares de CRI, observado o quérum
previsto no item acima, na hipétese de descumprimento dos deveres previstos no artigo
13 da Lei 9.514/97 ou das incumbéncias mencionadas na Clausula 9.3 deste Termo de

Securitizagao.

9.8. Deveres, Atribuices e Responsabilidades do Agente Fiducidrio Eleito em Substituicdo:

0 agente fiducidrio eleito em substitui¢do ao Agente Fiducidrio, nos termos da Clausula 9.6 deste
Termo de Securitizacdo e da Clausula 9.7 acima assumira integralmente os deveres, atribui¢Ges
e responsabilidades constantes da legislagdo aplicdvel e deste Termo de Securitizagao.

9.9. Substituicio Permanente: A substituicio do Agente Fiducidrio em carater permanente

devera ser objeto de aditamento ao presente Termo de Securitizagdo.

9.10. Substituto Provisério: Por meio de voto da maioria absoluta dos Titulares dos CRI em

Circulacdo, estes poderdo nomear substituto provisério do Agente Fiducidrio em caso de
vacancia temporaria.

9.11. Validade das manifestacdes: Os atos ou manifestacdes por parte do Agente Fiduciario,

que criarem responsabilidade para os Titulares dos CRI e/ou exonerarem terceiros de obrigagoes
para com eles, bem como aqueles relacionados ao devido cumprimento das obrigacGes
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assumidas neste instrumento, inclusive a assun¢do da administracdo do Patrimdnio Separado
pelo Agente Fiduciario nas hipéteses previstas nesse Termo de Securitizacdo, somente serao
vélidos quando previamente assim deliberado pelos Titulares dos CRI reunidos em Assembleia

Geral.

9.12. Atuacdo Vinculada: O Agente Fiducidrio ndo emitird qualquer tipo de opinido ou farad
qualquer juizo sobre a orientagdo acerca de qualquer fato da emissdo que seja de competéncia
de definicdo pelos Titulares dos CRI, comprometendo-se tdo-somente a agir em conformidade

com as instrugdes que lhe forem transmitidas pelos Titulares dos CRI. Neste sentido, o Agente
Fiduciario ndo possui qualquer responsabilidade sobre o resultado ou sobre os efeitos juridicos
decorrentes do estrito cumprimento das orientagdes dos Titulares dos CRI a ele transmitidas
conforme definidas pelos Titulares dos CRI e reproduzidas perante a Emissora,
independentemente de eventuais prejuizos que venham a ser causados em decorréncia disto
aos Titulares dos CRI ou & Emissora. A atuacdo do Agente Fiduciario limita-se ao escopo da
Instrugdo CVM ne 583, conforme alterada e dos artigos aplicaveis da Lei n? 6.404/76, estando
este isento, sob qualquer forma ou pretexto, de qualquer responsabilidade adicional que ndo
tenha decorrido da legislagao aplicavel.

9.13. Presuncio de Veracidade: Sem prejuizo do dever de diligéncia do Agente Fiduciario, o

Agente Fiduciario assumira que os documentos originais ou cépias autenticadas de documentos
encaminhados pela Emissora ou por terceiros a seu pedido ndo foram objeto de fraude ou
adulteracdo. N3o serd ainda, sob qualquer hipétese, responsavel pela elaboracdo de
documentos societarios da Emissora, que permanecerio sob obrigagdo legal e regulamentar da
Emissora elabora-los, nos termos da legislagdo aplicavel.

9.14. Renlncia: O Agente Fiducidrio deverd permanecer no exercicio de suas funcdes até a
escolha e aprovacdo do novo agente fiducidrio, em caso de renincia, situagdo em que se
compromete a realizar a devolucdo de quaisquer valores recebidos referentes ao periodo apds

a sua renuncia.
CLAUSULA DEZ - LIQUIDACEO DO PATRIMONIO SEPARADO

10.1. Liguidacdo do Patrimdnio Separado: Caso seja verificada: (i) a insolvéncia da Emissora,

com relacdo as obrigacdes assumidas nesta Emissdo; ou, ainda (ii) qualquer uma das hipéteses
previstas na Clausula 10.4 abaixo, o Agente Fiducidrio, conforme disposto nos itens acima,
devera realizar imediata e transitoriamente a administragdo do Patrimdnio Separado
constituido pelos Créditos Imobiliarios e os recursos porventura mantidos na Conta do
Patrimdnio Separado, ou promover a liquidagdo do Patrimonio Separado, nas hipéteses em que
a Assembleia Geral de Titulares de CRI venha a deliberar sobre a assungdo da administra¢do do
Patriménio Separado pelo Agente Fiducidrio ou sobre tal liquidagdo.

10.2. Convocacio da Assembleia Geral: Em até 5 (cinco) dias a contar do inicio da

Pagina 44 de 73

1180793v16 1036/2




administracdo, pelo Agente Fiduciario, do Patrim6nio Separado, deverd ser convocada uma
Assembleia Geral de Titulares de CRI, na forma estabelecida na Clausula 11.1 e seguintes deste
Termo de Securitizacdo, e na Lei n2 9.514/97 para fins de deliberagao das novas normas e regras
de administracdo do Patriménio Separado pelo Agente Fiducidrio ou administragdo por nova

securitizadora.

10.3. Deliberacio Pela Liquidacdo do Patrimdnio Separado: A Assembleia Geral de Titulares
de CRI deverd deliberar pela liquidagdo do Patriménio Separado, ou pela continuidade de sua
administragdo por nova securitizadora, fixando, neste caso, a remuneragdo desta Ultima, bem

como as condicdes de sua viabilidade econdmico-financeira.

10.4. Eventos que Ensejam a Assuncdo da Administracdo do Patrimdnio Separado pelo Agente
Fiducidrio: Além da hipétese de insolvéncia da Emissora, com relagdo as obrigacdes assumidas

nesta operac3o, a critério da Assembleia Geral de Titulares de CRI, a ocorréncia de qualquer um
dos eventos abaixo podera ensejar a assun¢do da administragdo do Patriménio Separado pelo

Agente Fiduciario, para liquida-lo:

(a) pedido de recuperacdo judicial, extrajudicial ou decretagdo de faléncia da
Emissora;
(b) inadimplemento ou mora, pela Emissora, de qualquer das obrigacdes ndo

pecunidrias previstas neste Termo de Securitizagdo, sendo que, nessa hipotese, a
liquidagdo do Patriménio Separado poderd ocorrer desde que a mora perdure por mais
de 30 (trinta) dias, contados da verificagdo da mora ou do inadimplemento. Sendo certo
que a liquidacdo do Patriménio Separado dependera de decisdo da Assembleia Geral de
Titulares de CRI nesse sentido; ou

(c) inadimplemento ou mora, pela Emissora, por culpa ou dolo desta, de qualquer
das obrigacdes pecunidrias previstas neste Termo de Securitizacdo, sendo que, nessa
hipétese, a liquidacdo do Patrimdnio Separado poderd ocorrer na data do
inadimplemento ou na data de verificagdo da mora, caso os Titulares do CRI decidam
nesse sentido.

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

CLAUSULA ONZE — ASSEMBLEIA GERAL

11.1  Assembleia Geral de Titulares de CRI: Os Titulares de CRI poderdo, a qualquer tempo,

reunir-se em Assembleia Geral de Titulares de CRI, a fim de deliberarem sobre matéria de
interesse da comunhao dos Titulares de CRI.
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11.2. Convocacio: A Assembleia Geral de Titulares dos CRI poderd ser convocada pelo (i)
Agente Fiducigrio, (i) pela Emissora, ou (iii) por Titulares dos CRI que representem, no minimo,

10% (dez por cento) dos CRI em Circulacao.

11.3. Forma de Convocacdo: Observado o disposto na Cldusula 11.2 deste Termo de
Securitizagdo, deverd ser convocada Assembleia Geral de Titulares de CRI mediante edital

publicado 3 (trés) vezes no jornal, toda vez que a Emissora, na qualidade de titular dos Créditos
Imobilidrios, tiver de exercer ativamente seus direitos estabelecidos na CCl ou em quaisquer
outros Documentos da Operacdo, para que os Titulares dos CRI deliberem sobre como a

Emissora devera exercer seu direito frente a Devedora.

11.4. Prazo para Realizacdo: A Assembleia de Titulares dos CRI mencionada na Cldusula 11.3
devera ser realizada com no minimo 20 (vinte) dias a contar da data da primeira das 3 (trés)

publicagdes do edital relativo & primeira convocagdo ou no prazo de 8 (oito) dias a contar da
primeira das 3 (trés) publicagdes do edital relativo a segunda convocagdo, caso a Assembleia de
Titulares dos CRI n3o tenha sido realizada na primeira convocagao.

11.5. Manifestacdo da Emissora e do Agente Fiducidrio: Somente apds definicdo da
orientacdo pelos Titulares dos CRI em Assembleia Geral de Titulares de CRI, a Emissora e/ou

Agente Fiduciario deverdio exercer seu direito e deverd se manifestar conforme lhe for
orientado, exceto se de outra forma prevista nos Documentos da Operacdo. Caso ndo haja
quérum necessario para a instalagdo da Assembleia Geral de Titulares de CRI, ou ndo cheguem
a uma defini¢3o sobre a orientagdo, a Emissora e/ou Agente Fiducidrio poderdo permanecer
silente quanto ao exercicio do direito em questdo, sendo certo que o seu siléncio ndo serd
interpretado como negligéncia em relagdo aos direitos dos Titulares dos CRI, ndo podendo ser
imputada a Emissora e/ou Agente Fiducidrio qualquer responsabilizagdo decorrente de auséncia

de manifestagado.

11.6. Responsabilidade da Emissora: A Emissora ndo prestara qualquer tipo de opinido ou fara

qualquer juizo sobre a orientacdo definida pelos Titulares dos CRI, comprometendo-se tdo
somente a manifestar-se conforme assim instruida. Neste sentido, a Emissora ndo possui
qualquer responsabilidade sobre o resultado e efeitos juridicos decorrentes da orientagdo dos
Titulares dos CRI por ela manifestado, independentemente dos eventuais prejuizos causados
aos Titulares dos CRI ou a Emissora.

11.7. Legislacdo Aplicdvel: Aplicar-se-a a Assembleia Geral de Titulares de CRI, no que couber,

o disposto na Lei n2 9.514, bem como o disposto na Lei das Sociedades por A¢des, a respeito das
assembleias gerais de acionistas.

11.8. Instalacdo: A Assembleia Geral de Titulares de CRI instalar-se-3, em primeira
convocagdo, com a presenca de Titulares de CRI que representem, no minimo, 2/3 (dois tercos)
dos CRI em Circulacdo e, em segunda convocagdo, com qualquer nimero.
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11.9. Votos: Cada CRI em Circulacdo correspondera a um voto nas Assembleias Gerais de
Titulares dos CRI, sendo admitida a constituicdo de mandatarios, Titulares dos CRI ou ndo.

11.10. Qudruns: Os quéruns de deliberagdo das Assembleias Gerais de Titulares de CRI deverdo
levar em conta a totalidade dos CRI em Circulagdo presentes.

11.11. Presenca da Emissora: Serd obrigatdria a presenca dos representantes legais da

Emissora nas Assembleias Gerais de Titulares de CRI.

11.12. Prestacdo de Informacdes: O Agente Fiduciario deverd comparecer a Assembleia Geral
de Titulares dos CRI e prestar aos Titulares dos CRI as informagdes que lhe forem solicitadas,

sendo que a Emissora, o Agente Fiduciario e/ou os Titulares dos CRI poderdo convocar quaisquer
terceiros (inclusive, a Devedora), para participar das Assembleias Gerais de Titulares de CRI,
sempre que a presenca de qualquer dessas pessoas for relevante para a delibera¢do da ordem
do dia. Sem prejuizo da referida faculdade, a Devedora e/ou suas partes relacionadas ndo
poderdo participar do processo de deliberagdo e apuragdo dos votos dos Titulares dos CRI a

respeito da respectiva matéria em discussao.
11.13. Presidéncia: A presidéncia da Assembleia Geral de Titulares de CRI cabera, de acordo
com quem a tenha convocado, respectivamente: (i) ao Agente Fiducidrio; (ii) ao Diretor da

Emissora; ou (iii) ao Titular dos CRI eleito pelos Titulares dos CRI presentes.

11.14. Qudérum de Deliberacio: Exceto se de outra forma estabelecido neste Termo

Securitizagdo e/ou nos Documentos da Operagdo, todas as deliberagbes serdo tomadas, em
primeira convocag3o, por maioria simples dos CRI presentes na Assembleia Geral de Titulares
de CRI e, em segunda convocacgdo, por qualquer nimero.

11.15. Quodruns Qualificados: Exceto se de outra forma estabelecido neste Termo de

Securitizacdo e/ou nos Documentos da Operacdo, as propostas de alteragdes e de rendncias
feitas pela Emissora em relagdo: (i) as datas de pagamento dos Juros Remuneratdrios dos CRl e
as datas de pagamento da amortizacdo de principal; (ii) a forma de calculo da evolugdo
financeira dos CRI, os Juros Remuneratdrios dos CRI, a amortiza¢do de principal e o Valor
Nominal Unitério; (iii) ao prazo de vencimento dos CRI; (iv) aos Eventos de Liquida¢do do
Patriménio Separado; (v) aos Eventos de Vencimento Antecipado; (vi) aos Créditos Imobilidrios,
representados pela CCl, que possa impactar os direitos dos Titulares dos CRI; (vii) as Alienagdes
Fiducidrias de Imdveis que possam comprometer sua suficiéncia, exequibilidade, validade ou
liquidez, incluindo sem limitacdo, a substituicdo das referidas Alienac¢des Fiducidrias de Iméveis,
exceto no caso da definicdo da ordem e da forma da excussdo das AlienacGes Fiduciarias; (viii)
aos quoruns de instalagdo e/ou de deliberacdo das Assembleias de Titulares de CRI; (ix)
realizacdo de qualquer amortizagdo extraordinaria ou resgate antecipado dos CRI; (x) qualquer
alteracdo as previsGes referentes a amortizagao extraordindria ou resgate antecipado dos CRI;
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(xi) qualquer liberacdo especifica com relagdo a um inadimplemento da Devedora (sempre
considerando que qualquer liberagdo de um evento, numa data especifica, ndo significa
liberacdo de fatos posteriores); e (xii) eventual deliberagdo acerca do investimento adotado
para os recursos da Conta do Patrimdnio Separado, deverdo ser aprovadas em primeira
convocacdo da Assembleia de Titulares dos CRI por Titulares de CRI que representem, maioria
simples dos CRI em circulagdo e em qualquer convocagdo subsequente, por Titulares dos CRI
que representem, no minimo, maioria simples dos CRI presentes a referida Assembleia Geral de
Titulares dos CRI, desde que os presentes em qualquer Assembleia Geral de Titulares dos CRI,
em segunda convocagdo, representem, no minimo, 50% dos CRI em circulagdo.

11.16. Dispensa para Instalacdo: Independentemente das formalidades previstas na lei e neste

Termo de Securitizacdo, seréd considerada regularmente instalada a Assembleia de Titulares dos
CRI a que comparecerem todos os Titulares dos CRI, sem prejuizo das disposi¢des relacionadas
com os quéruns de deliberagdo estabelecidos neste Termo de Securitizagao.

11.17. Dispensa: E dispensada a necessidade de convocagdo e realizagdo de Assembleia de
Titulares dos CRI sempre que tal alteracdo decorrer exclusivamente: (i) quando tal alteracdo
decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a exigéncias de adequagdo a normas
legais, regulamentares ou exigéncias da CVM, ANBIMA, B3 e/ou demais reguladores; (ii) quando
verificado erro material, seja ele um erro grosseiro, de digitagdo ou aritmético; e (iii) em virtude
da atualizacdo dos dados cadastrais da Emissora e do Agente Fiducidrio, tais como alteracdo na
razdo social, endereco e telefone, entre outros, desde que ndo haja qualquer custo ou despesa

adicional para os Titulares do CRI.

11.18. Encaminhamento de Documentos para a CVM: As atas lavradas das Assembleias Gerais
de Titulares de CRI serdo encaminhadas somente a CVM via Sistema de Envio de Informacgdes

Periddicas e Eventuais — IPE, sendo que sua publicagdo em jornais de grande circulagdo ndo serd
necessaria, exceto se a Assembleia Geral de Titulares de CRI deliberar em sentido diverso.

CLAUSULA DOZE — DESPESAS DA EMISSAO

12.1. Emvirtude da securitizacdo dos Créditos Imobiliarios representados pela CCl, bem como
diante do disposto na Lei n29.514/97 e nos atos e instrugdes emanados pela CVM, que
estabelecem as obrigacdes da Emissora, sera devido a Emissora, durante o todo o periodo de
vigéncia dos CRI, taxa de administracdo, no valor de R$4.000,00 (quatro mil reais) ao més,
atualizada anualmente pela variacdo acumulada do IGP-M, ou na falta deste, ou ainda, na
impossibilidade de sua utilizacdo, pelo indice que vier a substitui-lo, calculadas pro rata die, se
necessario, a ser paga a Emissora no 12 (primeiro) Dia Util a contar da data de subscri¢do e
integralizacdo dos CRI, e as demais na data de verificacdo dos meses subsequentes até o resgate
total dos CRI (“Taxa de Administracdo”).

12.1.1. A remuneracdo definida nesta Clausula 12.1 continuara sendo devida, mesmo
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ap6s o vencimento dos CRI, caso a Emissora ainda esteja atuando na cobranca de
Créditos Imobilidrios inadimplidos, remuneragdo esta que serd calculada e devida

proporcionalmente aos meses de atuagdo da Emissora.

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

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

de cada pagamento.

12.1.4. Caso n3o sejam quitados em dia todos os impostos e demais tributos que
incidam ou venham a incidir sobre os Imdveis e/ou sobre os empreendimentos
edificados nos respectivos Imdveis, podera a Emissora fazé-lo, com recursos do
PatrimOnio Separado, desde que previamente aprovado pelos Titulares dos CRI
reunidos em Assembleia Geral de Titulares de CRI, ficando a Devedora obrigada a
reembolsa-la das quantias despendidas, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis ap6s
recebimento de notificacdo encaminhada pela Emissora e/ou pelo Agente Fiduciario,
sob pena de, sobre tais quantias, incidir os encargos moratorios previstos no Contrato
de Cess3o e nos Instrumentos Particulares de Alienacdo Fiduciaria de Iméveis, conforme
aplicavel. As deliberacdes tomadas pelos Titulares dos CRI nos termos desta Clausula
deverdo ser aprovadas pelo quérum definido na Cldusula 11.14 deste Termo de

Securitizagao.

12.2. Despesas do Patriménio Separado: S3o despesas de responsabilidade do Patriménio

Separado:

(a) as despesas com a gestdo, cobranga, contabilizagdo (registro contabil
independente), auditoria, realizacdo, administragdo, custédia e liquidagdo dos Créditos
Imobilidrios e do Patrimdnio Separado e outras despesas indispensaveis a administragao
dos Créditos Imobiliarios;

(b) as despesas com terceiros especialistas, advogados, agente escriturador,
Instituicio Custodiante, Agente Fiducidrio, contadores, auditores ou fiscais, bem como
as despesas com procedimentos legais, incluindo mas sem limitacdo, depoésito judicial e
sucumbéncia, incorridas para resguardar os interesses dos Titulares dos CRI, do Agente
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Fiducidrio e/ou da Emissora e/ou relacionados a realizagdo dos Créditos Imobiliarios
integrantes do Patriménio Separado, que deverdo ser, sempre que possivel,
previamente aprovadas e pagas pelos Titulares dos CRI. No caso do risco de
sucumbéncia, o Agente Fiducidrio podera solicitar garantia aos Titulares dos CRI. Tais
despesas incluem também os gastos com honorarios advocaticios de terceiros,
depésitos, custas e taxas judicidrias nas a¢des propostas pelo Agente Fiduciario e/ou
pela Emissora ou contra o Agente Fiducidrio e/ou contra a Emissora intentadas, no
exercicio de suas fun¢des, ou ainda que lhe causem prejuizos ou riscos financeiros,
enquanto representante da comunhdo dos Titulares dos CRI, ou Emissora dos CRI;

(c) as despesas com publicagdes em geral (por exemplo, edital de convocagdo de
Assembleia Geral dos Titulares dos CRI, ata da Assembleia Geral de Titulares de CRI,
anuncio de comunicacio de disponibilidade do relatério anual do Agente Fiduciario,
entre outros), notificacbes, extracdo de certiddes, fotocdpias, despesas cartordrias,
transporte, alimentacdo, viagens e estadias, contatos telefénicos e/ou conference call,
necessarias ao exercicio da funcdo de Agente Fiducidrio e da Emissora, durante ou ap6s
a prestacdo dos servicos, mas em razdo desta, serdo pagas pelo Patrimo6nio Separado,
desde que, sempre que possivel, aprovadas previamente pela Emissora;

(d) as taxas e tributos, de qualquer natureza, atualmente vigentes, que tenham
como base de célculo receitas ou resultados apurados no ambito do Patriménio

Separado;

(e) as eventuais taxas e tributos que, a partir da Data de Emissdo dos CRI, venham
a ser criados e/ou majorados ou que tenham sua base de cdlculo ou base de incidéncia
alterada, questionada ou reconhecida, de forma a representar, de forma absoluta ou
relativa, um incremento da tributacdo incidente sobre os recursos do Patrimdnio
Separado, sobre os CRI e/ou sobre os Créditos Imobiliarios;

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

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

(h) demais despesas previstas em lei, na regulamentagdo aplicdvel, ou neste
Termo de Securitizagdo.
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12.3.

Despesas Suportadas pelos Titulares dos CRI: Considerando-se que a responsabilidade

da Emissora se limita ao Patrimdnio Separado, nos termos da Lei n2 9.514/97, caso o Patrimdnio

Separado seja insuficiente para arcar com as despesas mencionadas na Clausula 12.2 deste

Termo de Securitizacdo, tais despesas serdo suportadas pelos Titulares dos CRI, na proporg¢ao
dos CRI titulados por cada um deles mediante aporte de recursos do Patriménio Separado.

12.4.

12.3.1. As despesas do Patriménio Separado serdo arcadas pelos Créditos Imobilidrios,
representados pela CCl que remunera aos CRI objeto desta Emissdo, conforme o

presente Termo de Securitizagao.

Responsabilidades dos Titulares dos CRI: Observado o disposto nas Cldusulas 12.2 e 12.3

acima, sdo de responsabilidade dos titulares dos CRI:

12.5.

1180793v16 1036/2

(a) eventuais despesas e taxas relativas a negociagdo e custddia dos CRI ndo
compreendidas na descri¢do da Cldusula 12.1 deste Termo de Securitizagdo;

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

de Securitizagao; e

(c) tributos diretos e indiretos incidentes sobre o investimento em CRI, incluindo,
mas n3o se limitando, aqueles mencionados na Cldusula 13.1 deste Termo de

Securitizacao

12.4.1. No caso de transferéncia da administracdo do Patrimdnio Separado para outra
entidade que opere no Sistema de Financiamento Imobilidrio, nas condicbes previstas
neste Termo de Securitizacdo, os recursos necessarios para cobrir as despesas com
medidas judiciais ou extrajudiciais, necessdrias a salvaguarda dos direitos e
prerrogativas dos Titulares dos CRI, deverdo ser, sempre que possivel, previamente
aprovadas pelos Titulares dos CRI e adiantadas ao Agente Fiducidrio, na proporgao de
CRI detidos, na data da respectiva aprovacgao.

12.4.2. Aporte de Recursos. Caso qualquer um dos Titulares dos CRI ndo cumpra com

as obrigacbes de eventuais aportes de recursos na conta do Patrimdnio Separado, para
custear eventuais despesas necessarias a salvaguardar seus interesses, e ndo haja
recursos suficientes no Patrimbnio Separado para fazer frente a tal obrigagdo, a
Emissora estara autorizada a realizar a compensagdo de eventual Remuneragdo a que
esse Titular dos CRI inadimplente tenha direito com os valores gastos pela Emissora e/ou
pelo Agente Fiducidrio e/ou pelos demais Titulares dos CRI adimplentes com estas
despesas.

Recursos Excedentes apds Pagamento das Despesas: Se, apds o pagamento da
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totalidade dos CRI e dos custos do Patriménio Separado (incluindo-se o reembolso aos Titulares
dos CRI de quaisquer valores aportados pelos mesmos conforme disposto no item 12.4, (b)
acima, sobejarem Créditos Imobilidrios seja na forma de recursos ou de créditos, tais recursos
e/ou créditos devem ser restituidos pela Emissora a Devedora, conforme sua proporcao sobre
os Créditos Imobilidrios a época, sendo que os créditos na forma de recursos liquidos de tributos
(incluindo seus rendimentos liquidos de tributos) restituidos a Devedora, ressalvados a Emissora

os beneficios fiscais oriundos destes rendimentos.
CLAUSULA TREZE — TRATAMENTO TRIBUTARIO APLICAVEL AOS INVESTIDORES

13.1. Tratamento Tributdrio Aplicdvel aos Investidores: As regras gerais relativas aos

principais tributos aplicaveis aos investimentos em CRI encontram-se descritos a seguir. Todos
os tributos abaixo mencionados sdo de responsabilidade dos Investidores. Cada Investidor deve
avaliar os impactos tributérios relativos ao seu investimento em CRI, ndo devendo considerar
unicamente as informacdes contidas abaixo. Recomendamos que cada Investidor consulte seus
préprios assessores quanto a tributacdo a que deve estar sujeito na qualidade de Titular dos CRI,
levando em consideracdo as circunstancias especificas de seu investimento.

13.1.1. Investidores Residentes Ou Domiciliados no Brasil

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

N3o obstante, ha regras especificas aplicaveis a cada tipo de investidor, conforme sua
qualificacdo como pessoa fisica, pessoa juridica, inclusive isenta, fundo de investimento,
instituicdo financeira, sociedade de seguro, de previdéncia privada, de capitaliza¢ao,
corretora de titulos, valores mobilidrios e cambio, distribuidora de titulos e valores
mobilidrios, sociedade de arrendamento mercantil ou investidor estrangeiro.

O IRRF retido, na forma descrita acima, das pessoas juridicas ndo financeiras tributadas
com base no lucro real, presumido ou arbitrado, é considerado antecipa¢dao do imposto
de renda devido, gerando o direito a dedu¢do do IRPJ apurado em cada periodo de
apuracao (artigo 76, 1 da Lei n2 8.981, de 20 de janeiro de 1995 e artigo 70, | da Instrugao
Normativa n® 1.585/2015). O rendimento também devera ser computado na base de
calculo do IRPJ e da CSLL. As aliquotas do IRPJ correspondem a 15% e adicional de 10%,
sendo o adicional calculado sobre a parcela do lucro real que exceder o equivalente a
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R$240.000,00 (duzentos e quarenta mil reais) por ano. Ja a aliquota da CSLL, para
pessoas juridicas ndo financeiras, corresponde a 9%.

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

Com relagdo aos investimentos em CRI realizados por instituicdes financeiras, fundos de
investimento, seguradoras, entidades de previdéncia privada fechadas, entidades de
previdéncia complementar abertas, agéncias de fomento, sociedades de capitalizagao,
corretoras e distribuidoras de titulos e valores mobilidrios e sociedades de
arrendamento mercantil, hd dispensa de retencdo do IRRF.

Ndo obstante a isencdo de retencdo na fonte, os rendimentos decorrentes de
investimento em CRI por essas entidades, via de regra e a exce¢do dos fundos de
investimento, serdo tributados pelo IRPJ, a aliquota de 15% e adicional de 10%; pela
CSLL, a aliquota de 20% entre 12 de setembro de 2015 e 31 de dezembro de 2018, ou
no caso de cooperativas de crédito, a aliquota de 17%, e a aliquota de 15% a partir de
19 de janeiro de 2019, de acordo com o artigo 32 da Lei n2 7.689, de 15 de dezembro de
1988, e das alteracdes trazidas pela Lei n® 13.169, publicada em 7 de outubro de 2015.
As carteiras de fundos de investimentos estdo isentas de Imposto de Renda (artigo 28,
paragrafo 10, da Lei n? 9.532/97). Ademais, no caso das instituicdes financeiras e
determinadas entidades definidas em lei, os rendimentos decorrentes de investimento
em CRI estdo potencialmente sujeitos a contribuicdo ao PIS e a COFINS as aliquotas de
0,65% e 4%, respectivamente.

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

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

Receita Federal do Brasil (“RFB”), expressa no artigo 55, paragrafo Unico, da Instrucao

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

de capital auferido na alienagdo ou cessao dos CRI.

Pessoas juridicas isentas terdo seus ganhos e rendimentos tributados exclusivamente
na fonte, ou seja, o imposto ndo é compensavel, conforme previsto no artigo 76, inciso
I, da Lei n2 8.981, de 20 de janeiro de 1995. A retencdo do imposto na fonte sobre os
rendimentos das entidades imunes esta dispensada desde que as entidades declarem
sua condi¢do a fonte pagadora, nos termos do artigo 71 da Lei n2 8.981, de 20 de janeiro
de 1995, com a redac¢do dada pela Lei n? 9.065, de 20 de junho de 1995.

13.1.2. Investidores Residentes ou Domiciliados no Exterior
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Com relagdo aos investidores residentes, domiciliados ou com sede no exterior que
invistam em CRI no pais de acordo com as normas previstas na Resolu¢gao CMN n24.373,
de 29 de setembro de 2014, os rendimentos auferidos estdo sujeitos a incidéncia do
IRRF a aliquota de 15%. Excegdo é feita para o caso de investidor domiciliado em pais ou
jurisdicdo considerados como de tributacdo favorecida, assim entendidos aqueles que
ndo tributam a renda ou que a tributam a aliquota inferior a 20% ou cuja legislagdo ndo
permita o acesso a informacGes relativas a composicao societaria de pessoas juridicas,
ou a sua titularidade ou a identificacdo do beneficidrio efetivo de rendimentos

atribuidos a ndo residentes.

A despeito deste conceito legal, no entender das autoridades fiscais, sdo atualmente
consideradas "Jurisdicdo de Tributagdo Favorecida" as jurisdi¢Bes listadas no artigo 12
da Instrugao Normativa da Receita Federal do Brasil n? 1.037, de 04 de junho de 2010.

Rendimentos obtidos por investidores pessoas fisicas residentes ou domiciliados no
exterior em investimento em CRI, por sua vez, sdo isentos de tributacao, inclusive no

caso de investidores residentes em Jurisdicao de Tributacao Favorecida.

13.1.3. Imposto sobre Operacdes Financeiras (I0F)

Imposto sobre Operacoes Financeiras de Cimbio

Regra geral, as operagdes de cambio relacionadas aos investimentos estrangeiros
realizados nos mercados financeiros e de capitais de acordo com as normas e condicées
previstas na Resolu¢gao CMN n2 4.373, de 29 de setembro de 2014, inclusive por meio
de operagbes simultaneas, incluindo as operagbes de cambio relacionadas aos
investimentos em CRI, estdo sujeitas a incidéncia do I0F/Cambio a aliquota zero no
ingresso e a aliquota zero no retorno, conforme Decreto n2 6.306, de 14 de dezembro
de 2007, e alteragdes posteriores. Em qualquer caso, a aliquota do IOF/Cambio pode ser
majorada a qualquer tempo por ato do Poder Executivo Federal, até o percentual de
25% (vinte e cinco por cento), relativamente a operagbes de cdmbio ocorridas apds esta
eventual alteracgao.

Imposto sobre Operacdes Financeiras com Titulos e Valores Mobilidrios

As operagdes com CRI estdo sujeitas a aliquota zero do I0F/Titulos, conforme Decreto
n2 6.306, de 14 de dezembro de 2007, e alteragcGes posteriores. Em qualquer caso, a
aliquota do IOF/Titulos pode ser majorada a qualquer tempo por ato do Poder Executivo
Federal, até o percentual de 1,50% ao dia, relativamente a operac¢des ocorridas apds
este eventual aumento.
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CLAUSULA QUATORZE - PUBLICIDADE

14.1 Publicidade: Os fatos e atos relevantes de interesse dos Titulares dos CRI (excetuados
os atos e fatos relevantes da administracdo ordindria da Emissora), bem como as convocagdes
para as respectivas Assembleias Gerais de Titulares de CRI, serdo realizados mediante
publicacio de edital no jornal em que a Emissora publica seus atos societarios, sendo certo que,
todas as despesas com as referidas publicagdes, serdo arcadas pelo Patriménio Separado.

14.2. As demais informacdes periddicas ordinarias da Emissdo, da Emissora e/ou do Agente
Fiduciario ser3o disponibilizadas ao mercado, nos prazos legais/ou regulamentares, por meio do
sistema de envio de informacdes periddicas e eventuais da CVM.

CLAUSULA QUINZE — REGISTRO DO TERMO DE SECURITIZACAO

15.1. Registro do Termo de Securitizacdo: O presente Termo de Securitizagdo sera registrado
na Instituicdo Custodiante em até 1 (um) Dia Util, nos termos do paragrafo Gnico do artigo 23
da Lei n2 10.931/04, ocasido em que a Instituicdo Custodiante emitira a declaragdo constante

do Anexo V a este Termo de Securitizacdo.

CLAUSULA DEZESSEIS- NOTIFICACOES

16.1. Comunicacdes: Todas as comunicagdes entre a Emissora e o Agente Fiducidrio serao
consideradas validas a partir do seu recebimento nos enderecos constantes abaixo, ou em outro

que a Emissora e o Agente Fiducidrio venham a indicar, por escrito, durante a vigéncia deste

Termo de Securitizagao.
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Para a Emissora

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

At.: Rodrigo Arruy e BackOffice

Tel.: (11) 4562-7080
E-mail: contato@cpsec.com.br; rarruy@nminvest.com.br

Para o Agente Fiducidrio

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

CEP 04534-002, S3ao Paulo —SP

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

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

16.2. Consideracdo das Comunicacdes: As comunicagdes serdo consideradas entregues

guando recebidas com “aviso de recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios e
Telégrafos — ECT, nos enderegos mencionados neste Termo de Securitizacdo. As comunicagdes
feitas por fac-simile ou correio eletrénico serdo consideradas recebidas na data de seu envio,
desde que seu recebimento seja confirmado através de indicativo (recibo emitido pela maquina
utilizada pelo remetente). Os respectivos originais deverdao ser encaminhados para os enderecos
acima em até 5 (cinco) Dias Uteis apés o envio da mensagem. A mudanga de qualquer dos
enderecos acima devera ser comunicada tanto pela Emissora quanto pelo Agente Fiduciario

caso tenham seus enderecos alterados.
CLAUSULA DEZESSETE — RISCOS

17.1. Riscos: O investimento em CRI envolve uma série de riscos que deverdo ser analisados
independentemente pelo potencial investidor. Para todos os fins desta Cldusula, sdo
incorporados a este Termo de Securitizacdo todos os fatores de risco relacionados: (i) a
Devedora; (ii) ao controlador, direto ou indireto, ou ao grupo de controle da Devedora; (iii) as
controladas e coligadas da Devedora; (iv) aos setores da economia nos quais a Devedora atua;
(v) a regulagdo dos setores em que a Devedora atua; (vi) as questdes socioambientais; que sejam
divulgados pela Devedora, de tempos em tempos, em seu Formulario de Referéncia, elaborado
e atualizado, nos termos da Instrucao CVM n2 480, de 7 de setembro de 2009. O Formuldrio de
Referéncia mais atual da Devedora na data deste Termo de Securitizacdo é o “Formulario de
Referéncia — 22 Trimestre de 2017. Adicionalmente, estdo descritos a seguir o0s riscos, ndo
exaustivos, relacionados, exclusivamente, aos CRI e a estrutura juridica da presente emissio:

(a) Risco da deterioracdo da gualidade de crédito do Patrimdnio Separado poderd
afetar a capacidade da Emissora de honrar suas obrigacdes decorrentes dos CRI: Os CRI

sdo lastreados nos Créditos Imobilidrios, os quais foram vinculados aos CRI por meio ?4"/‘,5
/| f
7
/

/
/l
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deste Termo de Securitizacdo, no qual foi instituido o Regime Fiducidrio e constituido o
Patrimdnio Separado. Os Créditos Imobilidrios representam créditos detidos pela
Emissora contra a Devedora. O Patriménio Separado constituido em favor dos Titulares
dos CRI ndo conta com qualquer garantia flutuante ou coobrigacao da Emissora.

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

pagamento dos CRI pela Emissora.

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

dos titulares dos CRI.

(b) Riscos Relativos ao Pagamento Condicionado e Descontinuidade: As fontes de

recursos da Emissora para fins de pagamento aos Titulares dos CRI decorrem direta ou
indiretamente dos pagamentos dos Créditos Imobilidrios. Os recebimentos de tais
pagamentos ou liquidagdo podem ocorrer posteriormente as datas previstas para
pagamento de juros e amortizagdes dos CRI, podendo causar descontinuidade do fluxo
de caixa esperado dos CRI. Apds o recebimento dos referidos recursos e, se for o caso,
depois de esgotados todos os meios legais cabiveis para a cobranga judicial ou
extrajudicial dos Créditos Imobiliarios, incluindo a excussdo das AlienacSes Fiducidrias,
caso o valor recebido n3o seja suficiente para saldar os CRI, a Emissora ndo dispora de
quaisquer outras fontes de recursos para efetuar o pagamento de eventuais saldos aos
titulares dos CRI.

(c) Baixa Liquidez no Mercado Secunddrio: O mercado secundario de CRI no Brasil

apresenta baixa liquidez e ndo ha nenhuma garantia de que existird, no futuro, um
mercado para negociacdo dos CRI que permita sua alienagdo pelos subscritores desses
valores mobiliarios caso estes decidam pelo desinvestimento. Os titulares dos CRI que
adquirirem os CRI poderdo encontrar dificuldades para negocid-los no mercado
secundario, devendo estar preparados para manter o investimento nos CRI até a Data
de Vencimento Final.

(d) Risco da existéncia da Auséncia de Fundo de Reserva: A auséncia de fundo de

reserva representa um risco ao pagamento dos CRI, posto que a insuficiéncia de
pagamentos, a mora e/ou o inadimplemento por parte da Devedora poderd impactar
direta e negativamente nas obrigacdes da Emissora perante os Titulares dos CRI.
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(e) Risco da existéncia de Credores Privilegiados: A Medida Provisoria n2 2.158-35,
de 24 de agosto de 2001, ainda em vigor, em seu artigo 76, disciplina que “as normas
que estabelecam a afeta¢do ou a separagdo, a qualquer titulo, de patriménio de pessoa

fisica ou juridica ndo produzem efeitos com relagdo aos débitos de natureza fiscal,
previdenciaria ou trabalhista, em especial quanto as garantias e aos privilégios que Ihes
s3o atribuidos”. Ademais, em seu pardgrafo Unico, ela prevé que “desta forma
permanecem respondendo pelos débitos ali referidos a totalidade dos bens e das rendas
do sujeito passivo, seu espélio ou sua massa falida, inclusive os que tenham sido objeto
de separagdo ou afetagao”.

Por forca da norma acima citada, os Créditos Imobilidrios e os recursos dele decorrentes,
ndo obstante serem objeto do Patrimbnio Separado, poderdo ser alcangados por
credores fiscais, trabalhistas e previdencidrios da Emissora e, em alguns casos, por
credores trabalhistas e previdencidrios de pessoas fisicas e juridicas pertencentes ao
mesmo grupo econdmico da Emissora, tendo em vista as normas de responsabilidade
solidaria e subsididria de empresas pertencentes ao mesmo grupo econdmico existentes
em tais casos. Caso isso ocorra, concorrerdo os detentores destes créditos com os
Titulares dos CRI, de forma privilegiada, sobre o produto de realizacdo dos Créditos
Imobilidrios, em caso de faléncia. Nesta hipdtese, é possivel que Créditos Imobilidrios
ndo venham a ser suficientes para o pagamento integral dos CRI ap6s o pagamento

daqueles credores.

(f) Risco da ndo realizacdo da carteira de ativos: A Emissora é uma companhia

emissora de titulos representativos de créditos imobilidrios, tendo como objeto social a
aquisicdo e securitizacdo de créditos imobilidrios através da emissdao de CRI, cujos
patrimdnios sdo administrados separadamente. O Patriménio Separado tem como
principal fonte de recursos os Créditos Imobilidrios. Desta forma, qualquer atraso ou
falta dos Créditos Imobilidrios pela Devedora e/ou pelos Fiadores poderad afetar
negativamente a capacidade da Emissora de honrar as obrigaces decorrentes dos CRI.
Na hipétese de a Emissora ser declarada insolvente, o Agente Fiducidrio deverd assumir
a custddia e administracdo dos Créditos Imobiliarios e dos demais direitos e acessorios
gue integram o Patriménio Separado. Em Assembleia Geral, os Titulares dos CRI poderao
deliberar sobre as novas normas de administracao do Patrim6nio Separado ou optar
pela liquidagdo deste, que podera ser insuficiente para o cumprimento das obrigacGes
da Emissora perante os Titulares dos CRI.

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

tenham sido integralmente pagos, a Emissora podera estar sujeita a eventos de faléncia,
recuperacado judicial ou extrajudicial. Dessa forma, apesar de terem sido constituidos o
Regime Fiducidrio e o Patrim6nio Separado sobre os Créditos Imobilidrios, eventuais

contingéncias da Emissora, em especial as fiscais, previdenciarias e trabalhistas,
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poderdo afetar tais Créditos Imobilidrios, principalmente em razdo da falta de
jurisprudéncia significativa em nosso pais sobre a plena eficacia da afetacdo de

patrimonio.

(h) Manutencdo do Registro de Companhia Aberta: A sua atuagdo como Emissora

de CRI depende da manutencdo de seu registro de companhia aberta junto a CVM e das
respectivas autorizagdes societdrias. Caso a Emissora ndo atenda aos requisitos da CVM
em relacdo as companhias abertas, sua autorizagdo podera ser suspensa ou mesmo
cancelada, afetando assim, as suas emissdes de CRI.

(i) Crescimento da Emissora e de seu Capital: O capital atual da Emissora poderd

ndo ser suficiente para suas futuras exigéncias operacionais e manutengdao do
crescimento esperado, de forma que a Emissora pode vir a precisar de fonte de
financiamento externas. Ndo se pode assegurar que havera disponibilidade de capital
no momento em que a Emissora necessitar, e, caso haja, as condi¢es desta captacdo

poderiam afetar o desempenho da Emissora.

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

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

(k) Inexisténcia de Jurisprudéncia Firmada Acerca da Securitizacao: Toda a

arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico desta Emissdo considera um
conjunto de rigores e obrigacdes estipuladas através de contratos elaborados nos
termos da legislacdo em vigor. Entretanto, em razao da pouca maturidade e da falta de
tradicdo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro no que tange a este tipo de
operagdo financeira, em situagGes de estresse poderda haver perdas por parte dos
Investidores, inclusive decorrentes do dispéndio de tempo e recursos necessarios para
fazer valer as disposi¢des contidas nos documentos desta operacao.

(1) Risco de Estrutura: A presente emissao de CRI tem o carater de “operacdo

estruturada”; desta forma e pelas caracteristicas inerentes a este conceito, a arquitetura
do modelo financeiro, econémico e juridico considera um conjunto de fatores e
obrigacbes de parte a parte, estipulados através de contratos publicos ou privados
tendo por diretriz a legislacdo em vigor. No entanto, em razdo da pouca maturidade e

da falta de tradicdo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro no que tange as
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operagdes de CRI, podera haver perdas por parte dos Titulares dos CRI em razédo do

dispéndio de tempo e recursos.

(m) Efeitos da Elevacdo Subita da Taxa de Juros: A elevagdo subita da taxa de juros
pode reduzir a demanda dos investidores por titulos e valores mobilidrios de companhia

brasileiras e por titulos que tenham seu rendimento pré-fixado em niveis inferiores aos
praticados no mercado ap6s a elevagdo da taxa de juros. Neste caso, a liquidez dos CRI

pode ser afetada desfavoravelmente.

(n) Risco Tributdrio: Este pode ser definido como o risco de perdas devido a criagdo
ou majoracdo de tributos, nova interpretagdo ou, ainda, interpreta¢do diferente que
venha a se consolidar sobre a incidéncia de quaisquer tributos, obrigando a Emissora ou
os Titulares dos CRI a novos recolhimentos, ainda que relativos a operagdes jd efetuadas.

(o) Alteracdes na legislacdo tributdria do Brasil poderdo afetar adversamente os

resultados operacionais da Emissora: O Governo Federal regularmente implementa

altera¢des no regime fiscal, que afetam os participantes do setor de securitizagdo, a
Emissora e seus clientes. Essas altera¢Bes incluem mudangas nas aliquotas e,
ocasionalmente, a cobrancga de tributos temporarios, cuja arrecadagdo é associada a
determinados propdsitos governamentais especificos. Algumas dessas medidas
poderdo resultar em aumento da carga tributdria da Emissora, que poder3, por sua vez,
influenciar sua lucratividade e afetar adversamente os precos de servicos e seus
resultados. N3o ha garantias de que a Emissora serd capaz de manter seus pregos, 0
fluxo de caixa de forma a cumprir as obrigacdes assumidas junto aos titulares dos CRI
por meio dos CRI se ocorrerem alterages significativas nos tributos aplicaveis as suas
operagdes.

(p) Risco em Funcdo da Dispensa de Registro da Oferta: A Oferta dos CRI, estd

automaticamente dispensada de registro perante a CVM nos termos do artigo 62 da
Instrucdo CVM n2 476, de forma que as informagdes prestadas pela Devedora, pelos
Fiadores, pela Emissora e pelo Agente Fiduciario ndo foram objeto de andlise pela
referida autarquia federal.

(q) Risco de Amortizacdo Extraordindria ou Resgate Antecipado: Os CRI poderdo

estar sujeitos, na forma definida neste Termo de Securitizacdo, a eventos de
amortizacdo extraordindria parcial ou resgate antecipado total. A efetivacdo destes
eventos podera resultar em dificuldades de reinvestimento por parte dos Titulares dos
CRI a mesma taxa estabelecida como remuneracao dos CRI.

(r) Risco da necessidade de realizacdo de aportes na Conta do Patrimdnio

Separado: Considerando que a responsabilidade da Emissora se limita ao Patrimdnio /7))
Separado, nos termos da Lei n2 9.514/97, caso o Patrimdnio Separado seja insuficiente//

4

14
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para arcar com as despesas da Emissdo, tais despesas serdo suportadas pelos Titulares
dos CRI, na proporcio dos CRI titulados por cada um deles mediante aporte de recursos
do Patriménio Separado, nos termos da Clausula 12.4 deste Termo de Securitizagdo.

(s) Risco de auséncia de Qudérum para deliberacdo em Assembleia Geral:

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

(t) Risco referente a limitacdo do escopo da auditoria realizada: A auditoria juridica

realizada na presente emissdo de CRI limitou-se, exclusivamente, a identificar eventuais
contingéncias relacionadas a parte dos Imdveis, a Devedora, as SPEs, assim como
eventuais riscos envolvidos na constituicdo das Alienagdes Fiducidrias de Iméveis. A ndo
realizacdo de auditoria juridica completa, incluindo outros aspectos fora do escopo
acima descrito, ndo confere a seguranca desejada com relagdo a total auséncia de
contingéncias envolvendo os Créditos Imobilidrios e/ou os Iméveis objeto da operacao,
podendo, eventualmente, ocasionar prejuizo aos Titulares dos CRI.

(u) Risco de Insuficiéncia_da Garantia Real Imobilidria: Possiveis variacdes no

mercado imobilidrio poderdo, eventualmente, impactar o valor de mercado dos Iméveis
objeto da Cessdo Fiducidria de Recebiveis, de forma positiva ou negativa, durante todo
o prazo da Emissdo. As varia¢cGes de preco no mercado imobilidrio estdo vinculadas
predominantemente, mas ndo exclusivamente, a relagdo entre a demanda e a oferta de
imoéveis de mesmo perfil, bem como a respectiva depreciacdo, obsolescéncia e
adequacdo para outras atividades diferentes daquelas exercidas pelos respectivos
proprietarios Dessa forma, tais fatos podem impactar negativamente a excussao das
referidas unidades em garantias, caso elas ndo sejam liberadas até a constituicdo em

favor da Securitizadora.

(v) Demais Riscos: Os CRI também poderdo estar sujeitos a outros riscos advindos
de motivos alheios ou exdgenos, tais como moratdria, guerras, revolugdes, mudangas

nas regras aplicaveis aos CRI, alteracdo na politica econ6mica, decisdes judiciais etc.
CLAUSULA DEZOITO — DISPOSICOES FINAIS

18.1. N&o se presume a renuncia a qualquer dos direitos decorrentes do presente Termo de
Securitizacdo. Dessa forma, nenhum atraso, omissao ou liberalidade no exercicio de qualquer
direito, faculdade ou remédio que caiba ao Agente Fiduciario e/ou aos Titulares dos CRI em
razdo de qualquer inadimplemento das obrigacdes da Emissora, prejudicard tais direitos,
faculdades ou remédios, ou sera interpretado como uma rentincia aos mesmos ou concordancia
com tal inadimplemento, nem constituird novacdao ou modificacdo de quaisquer outras
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qualquer outro inadimplemento ou atraso.

18.2. O presente Termo de Securitizagdo é firmado em cardter irrevogavel e irretratavel,

obrigando a Emissora e o Agente Fiducidrio, bem como seus sucessores.

18.3. O presente Termo e suas disposicdes apenas serdo modificados, aditados ou
complementados com o consentimento expresso e por escrito tanto pela Emissora quanto pelo
Agente Fiducirio, mediante aprovac3o dos Titulares dos CRI, exceto se disposto de outra forma
acima, atuando por seus representantes legais ou procuradores devidamente autorizados.

18.4. A Emissora e o Agente Fiducidrio reconhecem, desde ja, que o presente Termo de
Securitizacdo constitui titulo executivo extrajudicial nos termos dos artigos 784, 815 e seguintes
do Cdédigo de Processo Civil.

18.5. Se uma ou mais disposicdes aqui contidas for considerada invalida, ilegal ou inexequivel
em qualquer aspecto das leis aplicaveis, a validade, legalidade e exequibilidade das demais
disposicdes aqui contidas ndo serdo afetadas ou prejudicadas a qualquer titulo.

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

CLAUSULA DEZENOVE — CLASSIFICACAO DE RISCO

19.1  Os CRI objeto desta emissdo ndo serdo objeto de andlise de classificagdo de risco.
CLAUSULA VINTE - FORO

20.1. Foro: A Emissora e o Agente Fiducidrio elegem o Foro da Comarca de S3o Paulo, Estado
de S3o Paulo, como o Unico competente para dirimir todo litigio ou controvérsia origindria ou
decorrente deste Termo de Securitizagdo, com renuncia a qualquer outro, por mais especial que

seja.

20.2. Execucdo Especifica: A Emissora e os Titulares dos CRI, representados pelo Agente

Fiducidrio, poderao, a seu critério exclusivo, requerer a execugao especifica das obrigacdes aqui
assumidas, conforme estabelecem os artigos 536, 806, 815 e 501 do Novo Cédigo de Processo
Civil.
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O presente Termo de Securitizagdo é firmado em 3 (trés) vias, de igual teor e forma, na presenca

de 2 (duas) testemunhas.

Sdo Paulo, 27 de maio de-2019.

CASA DE PEDRA S

Nome:

Cargo: D /L’Vié ’/_@/(

Vi

Rodrigo Geraldi Arruy

Nome:
Cargo:

L1
(e /i]’ NA A%/

SIMPLIFIC PAV TRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
v ;.‘"’ Agente Fiducidrio
Nome:
Cargo: Matheus Gomes Fariz
CPF: 058.133.117
TESTEMUNHAS:

P 47 A
AIines Loppuritlt Dy

v i /
Nome: /&aré Criét'mgLima Nome: Flavia Rezende Dias
0. - RG:23.199.817-3 0. RG: 35, .
il CPF: 148.236.208-28 RG n: CPE:; 370.56;2'331; <
CPF/MF ne: CPF/MF ne: -918-39
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ANEXO |

AO TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DA 12 SERIE DA 12 EMISSAO DE CERTIFICADOS

DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITOS S.A. CELEBRADO EM 27
DE MAIO DE 2019

Caracteristicas dos Créditos Imobilidrios

| CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO — CCl | LOCAL E DATA DE EMISSAO: SAO PAULO, 27 DE MAIO DE 2019
| SERIE Gnica NUMERO | 001 TIPO DE CCl INTEGRAL
1. EMISSOR

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

CNPJ/MF: 31.468.139/0001-98

ENDERECO: Rua Iguatemi, n® 192, conjunto 152, Bairro Itaim Bibi

CIDADE Sdo Paulo UF SP

2. INSTITUICAO CUSTODIANTE

RAZAO SOCIAL: SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

CNPJ/MF: 15.227.994/0004-01

ENDERECO: Rua Joaquim Floriano, n2 466, Bloco B, sala 1.401

CEP | 04534-002 | CIDADE S&o Paulo [UF [sp

3. DEVEDOR

RAZAQ SOCIAL OU NOME: ALPHAVILLE URBANISMO S.A.

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

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

CEP | 05.425-070 CIDADE | sp [UF [sp

4. TiTULO O Instrumento Particular de Escritura da 59 Emissd@o de Debéntures Simples, Ndo Conversiveis em Agbes, da Espécie
Quirografdria, em Série Unica, para Colocacdo Privada, da Alphaville Urbanismo S.A., celebrado, nesta data, entre a Alphaville
Urbanismo S.A. e a Alpha Operacdes e Participagdes S.A.

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

6. IDENTIFICACAQ DOS EMPREENDIMENTOS ALVO:

EMPREENDIMENTO: Cons Alphaville Ceara 3

MATRICULA: 11.605

CARTORIO: Cartério 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 Imdveis 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 Atualizagdo (i) Da Data da Primeira Integralizagdo até 27/11/2021 inclusive: CDI + 4% a.a.;

(i) a partir de 27/11/2021 exclusive até a Data de Vencimento Final: atualizac3o
monetdria pela variacdo acumulada do IGP-M acrescido de uma taxa de 12% a.a..
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Atrasos

(i) multa ndo compensatéria, 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) a taxa de 1% (um por cento) més ou fragdo,
sobre o montante assim devido.

Data de Vencimento Final

27 de janeiro de 2026

Local de Pagamento

S3o Paulo/SP

8.GARANTIAS:

N&o hd
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ANEXO I
AO TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DA 12 SERIE DA 12 EMISSAO DE CERTIFICADOS
DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITOS S.A. CELEBRADO EM 27
DE MAIODE 2019

Cronograma de Amortizagédo de Principal e Juros Remuneratdrios

DATA Periodo % Amortizacdo PagjiToesnto

27/05/2019 Emissdo

28/06/2019 1 2,7780% sim
28/07/2019 2 2,6038% sim
28/08/2019 3 2,2209% sim
28/09/2019 4 2,0591% sim
28/10/2019 5 2,3878% sim
28/11/2019 6 2,0693% sim
28/12/2019 7 1,9793% sim
28/01/2020 8 2,4110% sim
28/02/2020 9 1,9112% sim
28/03/2020 10 2,0261% sim
28/04/2020 11 1,9236% sim
28/05/2020 12 1,6720% sim
28/06/2020 13 2,3867% sim
28/07/2020 14 1,9130% sim
28/08/2020 15 1,7495% sim
28/09/2020 16 1,9461% sim
28/10/2020 17 2,2420% sim
28/11/2020 18 1,8658% sim
28/12/2020 19 1,8003% sim
28/01/2021 20 2,8458% sim
28/02/2021 21 1,9890% sim
28/03/2021 22 2,1667% sim
28/04/2021 23 2,0241% sim
28/05/2021 24 1,8171% sim
28/06/2021 25 2,6050% sim
28/07/2021 26 2,1612% sim
28/08/2021 27 1,9713% sim
28/09/2021 28 2,1296% sim
28/10/2021 29 2,5792% sim
28/11/2021 30 2,2032% sim
28/12/2021 31 2,2405% sim
28/01/2022 32 2,8104% sim
28/02/2022 33 2,4297% sim
28/03/2022 34 2,7842% sim
28/04/2022 35 2,4564% sim
28/05/2022 36 2,3890% sim A
28/06/2022 37 3,3585% sim )
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28/07/2022
28/08/2022
28/09/2022
28/10/2022
28/11/2022
28/12/2022
28/01/2023
28/02/2023
28/03/2023
28/04/2023
28/05/2023
28/06/2023
28/07/2023
28/08/2023
28/09/2023
28/10/2023
28/11/2023
28/12/2023
28/01/2024
28/02/2024
28/03/2024
28/04/2024
28/05/2024
28/06/2024
28/07/2024
28/08/2024
28/09/2024
28/10/2024
28/11/2024
28/12/2024
28/01/2025
28/02/2025
28/03/2025
28/04/2025
28/05/2025
28/06/2025
28/07/2025
28/08/2025
28/09/2025
28/10/2025
28/11/2025
28/12/2025
28/01/2026

38
39
40
41
42
43
44
45
46
47
48
49
50
51
52
53
54
55
56
57
58
59
60
61
62
63
64
65
66
67
68
69
70
71
72
73
74
75
76
77
78
79
80

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

Declaragdo da Emissora

CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITOS S.A., sociedade por a¢des, com sede na Cidade de Sdo Paulo,
Estado de S3o Paulo, na Rua Iguatemi, n2 192, conjunto 152, Bairro Itaim Bibi, inscrita no CNPJ/ME sob o n2?
31.468.139/0001-98, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social(doravante denominada
simplesmente “Emissora”), na qualidade de emissora dos Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 12 Série
de sua 12 Emiss3o (“CRI” e “Emissdo”, respectivamente), que serdo objeto de oferta publica de distribuicdo e
a SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade empresaria
limitada, atuando através de sua filial, localizada na Cidade de S&o Paulo, Estado de S3o Paulo, na Rua Joaquim
Floriano, n2 466, Bloco B, sala 1.401, CEP 04534-002, inscrita no CNPJ sob o n2 15.227.994/0004-01 (“Agente
Fiducidrio”), DECLARA, para todos os fins e efeitos, que verificou, em conjunto com o Agente Fiduciario, a
legalidade e a auséncia de vicios da operagdo, além de ter agido com diligéncia para verificar a veracidade, a
consisténcia, a correcdo e a suficiéncia das informagdes prestadas no Termo de Securitizacdo de Créditos
Imobilidrios da Emissdo. =

S3o Pay‘ld; 27 de maio de 2019.

/7
/

~ S P-I;DfRA SECURITIZADORA DE CREDITOS S.A.

Ty
Nome:  Rodfigo Geraldi Arruy Nome:

Cargo: WK Cargo:
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ANEXO IV
AO TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DA 12 SERIE DA 12 EMISSAO DE CERTIFICADOS
DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITOS S.A. CELEBRADO EM 27
DE MAIO DE 2019

Declaracéo do Agente Fiduciario

SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade empresaria
limitada, atuando através de sua filial, localizada na Cidade de S3o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Joaquim
Floriano, n2 466, Bloco B, sala 1.401, CEP 04534-002, inscrita no CNPJ sob o n2 15.227.994/0004-01 (“Agente
Fiduciario”), na qualidade de agente fiduciario dos Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 12 Série da 12
emissdo (“CRI” e “Emissdo”, respectivamente), da CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITOS S.A.,
sociedade por acdes, com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Iguatemi, n2 192, conjunto
152, Bairro Itaim Bibi, inscrita no CNPJ/ME sob o n? 31.468.139/0001-98 (doravante denominada
simplesmente “Emissora”), DECLARA, para todos os fins e efeitos, que verificou, em conjunto com a Emissora,
a legalidade e a auséncia de vicios da operagdo, além de ter agido com diligéncia para verificar a veracidade,
a consisténcia, a correcdo e a suficiéncia das informagdes prestadas pela Emissora no Termo de Securitizagdo

de Créditos Imobiliarios da Emissao.
Sdo Paulo, 27 de maio de 2019.

SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Agente Fiducidrio

Ay
Nome: H / Nome:

]

Cargo: E\ﬂatheug Gomes Faria Carap
CPF: 058.133.117-69
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ANEXO V

AO TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DA 12 SERIE DA 12 EMISSAO DE CERTIFICADOS

DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITOS S.A. CELEBRADO EM 27
DE MAIO DE 2019

Declaracéo da Instituicdo Custodiante

SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade empreséria
limitada, atuando através de sua filial, localizada na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Joaquim
Floriano, n2 466, Bloco B, sala 1.401, CEP 04534-002, inscrita no CNPJ sob o n® 15.227.994/0004-01
(“Instituicdo Custodiante”), na qualidade de institui¢do custodiante do Instrumento Particular de Emissdo de

Cédula de Crédito Imobilidrio Integral sem Garantia Real Imobilidria sob a Forma Escritural e Outras Avencas
(“Escritura de Emiss3o de CCl”), por meio da qual foi emitida 1 (uma) Cédula de Crédito Imobiliario integral,
sem garantia real, sob a forma escritural (“CCI”), DECLARA, para os fins do paragrafo unico do artigo 23 da Lei
n2 10.931/2004, que lhe foi entregue, para custédia, a Escritura de Emissdo de CCl e que, conforme o Termo
de Securitizacdo (abaixo definido), sua vinculagdo aos Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 12 Série da 12
emissdo (“CRI” e “Emiss3o”, respectivamente) da CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITOS S.A.,
sociedade por a¢des, com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Iguatemi, n 192, conjunto
152, Bairro Itaim Bibi, inscrita no CNPJ/ME sob o n2 31.468.139/0001-98 (doravante denominada
simplesmente “Emissora”), foi realizada por meio do Termo de Securitizacdo de Créditos Imobiliarios da

Emiss3o, firmado em 27 de maio de 2019 entre a Emissora e esta Institui¢do Custodiante, na gualidade de
agente fiduciario (“Termo de Securitizacdo”), tendo sido, nos termos do Termo de Securitizagdo, instituido o

regime fiduciario, pela Emissora, no Termo de Securitizacdo, sobre a CCl e os créditos imobilidrios que ela
representa, nos termos da Lei n29.514/1997. Regime fiducidrio este ora registrado nesta Instituicdo
Custodiante, que declara, ainda, que o Termo de Securitiza¢do e a Escritura de Emissdo de CCl encontra-se,
respectivamente, registrado e custodiada nesta Instituicdo Custodiante, nos termos do artigo 18, § 42, da Lei
n? 10.931/2004.

S3o Paulo, 27 de maio de 2019.

SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA
Instituicdo Custodiante

Nome: 7] |
Cargo: Matheus;Gomes Faria
CPF: 058.133.117-69
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ANEXO VI

AO TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DA 12 SERIE DA 12 EMISSAO DE CERTIFICADOS

DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITOS S.A. CELEBRADO EM 27
DE MAIO DE 2019

Declaracéo de Inexisténcia de Conflito de Interesses
Agente Fiducidrio Cadastrado na CYM

O Agente Fiducidrio a seguir identificado:

Razdo Social: SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA.

Endereco: Rua Joaquim Floriano, n2 466, Bloco B, sala 1.401

Cidade / Estado: S3do Paulo — SP

CNPJ n2: 15.227.994/0004-01

Representado neste ato por seu diretor estatutdrio: Matheus Gomes Faria

Ndmero do Documento de Identidade: 011541874

CPF n2:058.133.117-69

da oferta publica com esforcos restritos do seguinte valor mobilidrio:

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

Numero da Série: 12

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

Quantidade: 87.000 (oitenta e sete mil)

Forma: Nominativa escritural

Declara, nos termos da Instrucdo CVM n2 583/2016, a ndo existéncia de situa¢do de conflito de interesses que
o impeca de exercer a funcdo de agente fiducidrio para a emissdo acima indicada, e se compromete a (/
comunicar, formal e imediatamente, a B3, a ocorréncia de qualquer fato superveniente que venha a alterar
referida situacdo.

S3o Paulo, 27 de maio de 2019.

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

Nome: K
Cargo: Mathelis Gomes Faria
CPF: 058.133.117-69
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ANEXO VI
AO TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DA 12 SERIE DA 12 EMISSAO DE CERTIFICADOS
DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITOS S.A. CELEBRADO EM 27
DE MAIO DE 2019

Outras Emissées da Emissora nas Quais o Agente Fiducidrio Atua
Declaragdo acerca da existéncia de outras emissdes de valores mobilidrios, publicos ou privados, feitas pela

Emissora, por sociedade coligada, controlada, controladora ou integrante do mesmo grupo da Emissora em
que o Agente Fiduciario tenha atuado como agente fiducidrio no periodo:

Emissora FORTE SECURITIZADORA SA
Emissdo 1

Série 183

Valor de Emissao 25.000.000,00
Quantidades de debentures emitidas 25.000

Espécie QUIROGRAFARIA
Prazo de Vencimento 5 anos

Garantias Sem garantias
Situacdo da Emissora ADIMPLENTE
Data de Emissdo 14/09/2018

Data de Vencimento 20/04/2023
Remuneragao DI +4,75% a.a.
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ANEXO VIl
AO TERMO DE SECURITIZAGAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DA 12 SERIE DA 12 EMISSAO DE CERTIFICADOS
DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITOS S.A. CELEBRADO EM 27
DE MAIO DE 2019

Declaracéo do Coordenador Lider

CM CAPITAL MARKETS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituigdo financeira
com sede na Rua Gomes de Carvalho, n2 1195, 42 andar, Vila Olimpia, CEP 04.547-000, na cidade de Sdo Paulo,
Estado de S3o Paulo, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ/MF”)
sob 0 n202.671.743/0001-19, neste ato representada na forma de seu Contrato Social, (doravante
denominado “Coordenador”), na qualidade de Coordenador da oferta publica de distribui¢do dos Certificados
de Recebiveis Imobilidrios da 12 série da 12 emissdo (“Emissdo”), CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE
CREDITOS S.A., sociedade por acdes, com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Iguatemi,
n? 192, conjunto 152, Bairro Itaim Bibi, inscrita no CNPJ/ME sob o n? 31.468.139/0001-98, (doravante
denominada simplesmente “Emissora”) atua na qualidade de emissora dos Certificados de Recebiveis
Imobilidrios da Emissdo, que serdo objeto de oferta publica de distribuicdo e a SIMPLIFIC PAVARINI
DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade empresdria limitada, atuando
através de sua filial, localizada na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n2 466,
Bloco B, sala 1.401, CEP 04534-002, inscrita no CNPJ sob 0 n2 15.227.994/0004-01, atua como agente fiduciario
(“Agente Fiducidrio”), declara, para todos os fins e efeitos, que verificou, em conjunto com a Emissora e com

o Agente Fiduciario, a legalidade e a auséncia de vicios da operagdo, além de ter agido com diligéncia para
assegurar a veracidade, a consisténcia, a corregdo e a suficiéncia das informages prestadas pela Emissora no
Termo de Securitizacdo de Créditos Imobilidrios da Emissao.

S&o Paulo, 27 de maio de 2019.

CM CAPITAL MARKETS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
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