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SEGUNDO ADITAMENTO AO TERMO DE SECURITIZAGAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS
DA 42 SERIE DA 12 EMISSAO DE CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA CASA
DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A

Pelo presente Segundo Aditamento ao Termo de Securitizacdo de Créditos Imobiliarios,
referentes aos créditos imobiliarios da 42 Série da 12Emissdo da Casa de Pedra Securitizadora
de Crédito S.A. (“Segundo Aditamento”):

CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A., sociedade por acdes, com sede na
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Av. Brigadeiro Faria Lima, 3144, Conjunto 122,
Sala CP, Bairro Jardim Paulistano, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do
Ministério da Economia (“CNPJ/ME”) sob o n° 31.468.139/0001-98, neste ato representada na
forma de seu Estatuto Social (“Emissora” ou “Securitizadora”); e

VX PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., SOCIEDADE
EMPRESARIA LIMITADA, atuando por sua filial na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo,
na Rua Joaquim Floriano n° 466, Bloco B, conj. 1401, Itaim Bibi, Cep 04534-005, inscrita no
CNPJ/ME sob o n°® 15.227.994/0004-01, neste ato representada na forma de seu Contrato
Social, ("Agente Fiduciario").

sendo a Emissora e o Agente Fiduciario doravante designados em conjunto “Partes” e
isoladamente “Parte”,

CONSIDERANDO QUE,
(i) Em 09 de outubro de 2020, a Emissora e o Agente Fiduciario firmaram o Termo de

Securitizagdo de Créditos Imobiliarios para a emissao de Certificados de Recebiveis Imobiliarios
da 42 Série da 12 Emissao da Emissora (“Termo de Securitizacdo”);

(i) em 15 de maio de 2023, foi realizada Assembleia Geral dos Titulares dos CRI (“AGT
15/05/2023”), por meio da qual foi aprovada a celebragdo deste Segundo Aditamento para
refletir as deliberagbes da referida assembleia que aprovou: (i) as Demonstra¢des Financeiras
do Patriménio Separado referentes ao exercicio encerrado em 31 de dezembro de 2022,
emitidas sem ressalvas e sem opiniao modificada, acompanhadas do relatorio da Crowe Macro
Auditores Independentes SS, na qualidade de auditor independente, elaboradas conforme a
Resolugao CVM 60, a Lei n°® 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada, e demais
normas contéabeis, legais e regulatérias aplicaveis (“Demonstracées Financeiras”); e (ii)
alteracdo do Termo de Securitizagao para: (a) que as convocagdes de Assembleias possam
ocorrer por meio de edital, encaminhado pela Emissora a cada investidor e publicado no sitio
eletrénico da Emissora, na pagina que contém as informagdes do patriménio separado, com
antecedéncia minima de 20 (vinte) dias, sem prejuizo do quanto previsto na Resolugao CVM 60
a respeito da convocacao de Assembleias, (b) inclusdo, na Clausula Doze do Termo de
Securitizagao, de um item no seguinte sentido: “Exclusivamente para fins da aprovacao de
Demonstragdes Financeiras do Patrim6nio Separado, nao € necessaria a segunda convocagao
na hipotese de nao instalacdo da Assembleia cuja Ordem do Dia contenha deliberagao sobre a
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aprovacdo de Demonstracbes Financeiras do Patriménio Separado (“Demonstracdes
Financeiras do Patrimdénio Separado”) acompanhadas de opinido ndo modificada do auditor
independente, caso no qual as demonstragdes financeiras serdo consideradas automaticamente
aprovadas conforme previsto no artigo 25, §2° da Resolugao CVM 60”; e

(iii)  As Partes dispuseram de tempo e condi¢cdes adequadas para a avaliagdo e discussao de
todas as clausulas deste instrumento, cuja celebracdo, execucao e extingdo sao pautadas pelos
principios da igualdade, probidade, lealdade e boa-fé.

RESOLVEM as Partes celebrar o presente Segundo Aditamento, que sera regulado pelo
presente instrumento e se regera pelas seguintes clausulas e condicdes, além das demais
disposicdes contratuais e legais aplicaveis.

1. DAS DEFINICOES

1.1 As palavras e os termos constantes neste Segundo Aditamento ndo expressamente aqui
definidos, grafados em portugués ou em qualquer lingua estrangeira, bem como, quaisquer
outros de linguagem técnica e/ou financeira ou ndo, que, eventualmente, durante a vigéncia do
presente Segundo Aditamento no cumprimento de direitos e obrigacées assumidos pelas
Partes, sejam utilizados para identificar a pratica de quaisquer atos, deverao ser compreendidos
e interpretados conforme significado a eles atribuidos no Termo de Securitizagao.

2, DO ADITAMENTO

2.1. Frente ao que foi deliberado na AGT 15/05/2023, conforme discriminado no
considerando “ii” acima, ajustam as Partes, alterar as redacdes das clausulas 12.2 e 13.2.1,
bem como incluir o item 12.3.1, que passam a vigorar com as seguintes redagoes:

12.2. Convocacédo: A Assembleia Geral sera convocada pela Emissora, por meio de edital,
a ser encaminhado por esta a cada um dos investidores, o qual devera ser publicado no
sitio eletrénico da Emissora, na pagina que contém as informagdes do Patrimdnio
Separado, com antecedéncia de, no minimo, 20 (vinte) dias da data de sua realizagéo,
observada as disposicées da Resolucdo CVM 60 no que se refere a convocagédo de
Assembleias.

12.3.1. Exclusivamente para fins de aprovacdo das demonstragées financeiras do
Patriménio Separado (“Demonstracbées Financeiras do Patriménio Separado”), em nao
sendo atingido o quorum de instalagdo em primeira convocagdo, nos termos da clausula
12.3 acima, estas poderdo ser consideradas automaticamente aprovadas, sem que haja
necessidade da segunda convocacdo da Assembleia Geral, desde que o relatorio de
auditoria ndo contenha opinido modificada do auditor independente, conforme autorizado
pelo paragrafo 2° do artigo 25 da Resolugao CVM 60.

13.2.1 A Assembleia Geral prevista na Clausula 13.1 deste Termo de Securitizacdo, devera
ser realizada no prazo de 20 (vinte) dias contados da data do envio do edital ou de sua
publicagdo no sitio eletrénico da Emissora, nos termos da clausula 12.2 acima, relativo a
primeira convocacéo, e no prazo de 20 (vinte) dias contados da data do envio do edital ou
de sua publicagdo no sitio eletrénico da Emissora, relativo a sequnda convocagédo, sendo
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que a segunda convocagado da Assembleia Geral nao podera ser realizada em conjunto
com a primeira convocagao.

3. DAS DISPOSICOES FINAIS

3.1.  As alteracdes do Termo de Securitizagao, ora acordadas por meio do presente Segundo
Aditamento, nao implicam em novacao, pelo que permanecem inalteradas, validas e em pleno
vigor as demais obrigacdes, clausulas, termos e condi¢des previstos no Termo de Securitizagdo
€ em seus anexos que ndo tenham sido expressamente alteradas por este Segundo
Aditamento, ora consolidado no Anexo A, as quais ficam neste ato ratificadas integralmente,
obrigando as Partes e seus sucessores, conforme o caso, ao integral cumprimento dos termos
constantes no Termo de Securitizagdo a qualquer titulo.

3.2. Este Segundo Aditamento sera regido e interpretado de acordo com as leis da
Republica Federativa do Brasil.

3.3.  Fica ratificado o foro da Comarca da Capital do Estado de Sao Paulo, como o unico
competente para dirimir quaisquer questdes ou litigios oriundos ou fundados neste Segundo
Aditamento, com renuncia de qualquer outro, por mais privilegiado que seja.

E, por estarem assim justas e contratadas, as Partes firmam o presente Segundo Aditamento
em formato eletrébnico, com a utilizagdo de processo de certificacdo disponibilizado pela
Infraestrutura de Chaves Publicas Brasileira — ICP Brasil e a intermediacdo de entidade
certificadora devidamente credenciada e autorizada a funcionar no pais, de acordo com a
Medida Proviséria 2.200-2, em conjunto com 2 (duas) testemunhas, abaixo identificadas.

S3ao Paulo, 16 de outubro de 2023.
(assinaturas na proxima pagina)

(o restante desta pagina foi deixado intencionalmente em branco)
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(Pagina 01/01 de Assinaturas do segundo Aditamento ao Termo de Securitizagdo de Créditos
Imobiliarios da 42 Séries da 12 Emissao de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da Casa de
Pedra Securitizadora de Créedito S/A, celebrado em 16 de outubro de 2023)

CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A.
Nome: Rodrigo Geraldi Arruy
Cargo: Diretor
CPF:  250.333.968-97

VX PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Nome: Bruna Vasconcelos Monteiro Nome: Andrey Atie Abdallah Hallak Gabriel
Cargo: Procuradora Cargo: Procurador
CPF: 356.140.478-24 CPF: 470.229.748-10
TESTEMUNHAS:
Nome: Mara Cristina Lima Nome: Flavia Rezende Dias
CPF: 148.236.208-28 CPF: 370.616.918-59
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ANEXO A - CONSOLIDACAO DO TERMO DE SECURITIZACAO

TERMO DE SECURITIZAGCAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS
CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS

DA 42 SERIE DA 12 EMISSAO DA

CASA DE PEDRA

CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A.

Companhia Aberta
CNPJ/ME n° 31.468.139/0001-98
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TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DA 42 SERIE DA 12 EMISSAO
DE CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS
DA CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A.

| - PARTES
Pelo presente instrumento particular, as partes abaixo qualificadas:

CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A., sociedade por agdes, com sede
na Cidade de Sio Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3144,
Conjunto 122, Sala CP, CEP 01451-000, Bairro Jardim Paulistano, inscrita no Cadastro
Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Economia (“CNPJ/ME”) sob o n°
31.468.139/0001-98, neste ato representada na forma de seu estatuto social (“Emissora”); e

VX PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade
empresaria limitada, atuando por sua filial na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na
Rua Joaquim Floriano 466, bloco B, conj. 1401, Itaim Bibi, CEP 04534-005, inscrita no
CNPJ/ME sob o n°® 15.227.994/0004-01, neste ato representada na forma de seu contrato
social (“Agente Fiduciario”),

Celebram o presente “Termo de Securitizacdo de Créditos Imobiliarios da 42 Série da 12
Emissédo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da Casa de Pedra Securitizadora de
Crédito S.A.”, que prevé a emissao dos certificados de recebiveis imobiliarios da 42 série da
12 emissao pela Emissora, nos termos da Lei n°® 9.514, de 20 de novembro de 1997,
conforme alterada, a Instru¢cdo da Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”) n°® 414, de 30 de
dezembro de 2004, conforme alterada, da Instrugdo da CVM n° 476, de 16 de janeiro de
2009, conforme alterada, e demais disposicbes legais aplicaveis e as clausulas abaixo
redigidas.

Il - CLAUSULAS
CLAUSULA PRIMEIRA — DEFINICOES, PRAZO E AUTORIZACAO
1.1. Definicdes: Para os fins deste Termo de Securitizagdo, adotam-se as definicbes

apresentadas na tabela a seguir, sem prejuizo daquelas que, eventualmente forem
estabelecidas no corpo do presente instrumento:

“Agente Fiduciario”: Significa a VX PAVARINI DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA,
conforme qualificada no preambulo deste Termo de
Securitizagao;
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“Alienacdo Fiduciaria
Unidades”:

Significa a alienacdo fiduciaria das Unidades, nos
termos do Instrumento Particular de Alienacao
Fiduciaria;

“Amortizacdo Antecipada
Obrigatdria”

Significa a amortizagdo parcial dos CRI, a ser
realizada nos termos da do item 7.1 deste Termo de
Securitizagao;

“Amortizacao Extraordinaria

Facultativa”:

Tem o significado que lhe é atribuido ao item 7.3
deste Termo de Securitizacao;

“ANBIMA”:

Significa a ASSOCIACAO BRASILEIRA DAS
ENTIDADES DOS MERCADOS FINANCEIRO E DE
CAPITAIS, associagado privada com sede na Cidade
de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida das
Nacdes Unidas n° 8501, 21° andar, Pinheiros, CEP
05425-070, inscrita no CNPJME sob o
n° 34.271.171/0007-62;

“Anexo |”

Significa o anexo | deste Termo de Securitizagéo, no
qual esta descrito as caracteristicas da CCl;

“Anexo II”

Significa o anexo Il deste Termo de Securitizagdo, no
qual estdo definidas as datas de pagamento dos CRI;

“Anexo Ill”

Significa a declaragdo do Coordenador Lider,
prestada em atendimento ao item 15 do Anexo lll da
Instrugdo CVM 414, a qual é parte do presente Termo
de Securitizagdo na forma do seu anexo lll;

“Anexo IV”

Significa a declaragdo da Emissora, prestada em
atendimento ao item 15 do Anexo Il da Instrucdo
CVM 414, a qual é parte do presente Termo de
Securitizagao na forma do seu anexo |V;

“Anexo V”

Significa a declaracao do Agente Fiduciario, prestada
em atendimento ao item 15 do Anexo Ill da Instrucédo
CVM 414, a qual é parte do presente Termo de
Securitizagdo na forma do seu anexo V;

“Anexo VI”

Significa a declaragao da Instituicdo Custodiante, para
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os fins do artigo 23 da Lei 10.931/04, a qual é parte
do presente Termo de Securitizagdo na forma do seu
anexo VI;

“Anexo VII” Significa a declaragdo de inexisténcia de conflito de
interesses, prestada pelo Agente Fiduciario, a qual é
parte do presente Termo de Securitizagao na forma
do seu anexo VII;

“Anexos”: Significa, em conjunto, o Anexo I, o Anexo Il, o Anexo

Ill, o Anexo IV, o Anexo V, o Anexo VI e o Anexo VIl ao
presente Termo de Securitizagcdo, os quais sdo parte
integrante e complementar deste Termo de
Securitizagao, para todos os fins e efeitos de direito;

“Aplicacoes Financeiras
Permitidas”:

Significa todos os recursos oriundos dos Creéditos do
Patrimbénio Separado que deverao ser aplicados em
titulos, valores mobiliarios e outros instrumentos
financeiros de renda fixa;

“Assembleia Geral”

Significa a assembleia geral de Titulares dos CRI,
realizada na forma da Clausula Doze deste Termo de
Securitizagao;

“Atualizacao Monetaria”:

Significa a variagdo positiva acumulada do INCC-M,
conforme indicada na Clausula Quarta deste Termo
de Securitizagao;

“Aval” ou “Garantia

Significa o aval outorgado pelos Avalistas, nos termos

Fidejussoria”: da CCB, na qualidade de avalistas e devedores de
forma solidaria com relagcdo ao pontual e integral
cumprimento das Obrigacdes Garantidas;

“Avalistas”: Significa os outorgantes da Garantia Fidejussoria em

conjunto, a saber: a Rota Elly, a Maria Cristina, o
Ricardo, o Tiago e o Pedro, conforme qualificados
abaixo.

“Aviso de Recebimento”:

Significa o comprovante escrito, emitido pela Empresa
Brasileira de Correios e Telégrafos, relativo ao
recebimento de quaisquer notificacdes, com a
assinatura da pessoa que recebeu e a data da entrega
do documento, que possui validade juridica para a
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demonstracdo do recebimento do objeto postal ao
qual se vincula;

“&”:

Significa a B3 S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCAO -
Segmento Cetip UTVM, instituicdo devidamente
autorizada pelo Banco Central do Brasil para a
prestacdo de servicos de depositario eletronico de
ativos escriturais e liquidagéo financeira, com sede na
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Praga
Antonio Prado, n°® 48, Centro, CEP 01010-901;

“BACEN”:

Significa o Banco Central do Brasil;

“Banco Liguidante”:

Significa o BANCO BRADESCO S.A. instituicao
financeira com sede no Nucleo Cidade de Deus, s/n®,
Vila Yara, Osasco, Estado de Sao Paulo, inscrito no
CNPJ/ME sob o n © 60.746.948/0001-12, responsavel
pela liquidagao financeira dos CRI;

“Boletim de Subscricao dos
mu:

Significa cada boletim de subscricao por meio do qual
os Investidores subscreverdo os CRI e formalizardo a
sua adesdo a todos os termos e condicdes deste
Termo de Securitizacao e da Oferta;

“Brasil” ou “Pais”:

Significa a Republica Federativa do Brasil;

“CCB” ou “Cédula” ou “Cédula

de Crédito Bancario”:

Significa a “Cédula de Crédito Bancario n°® 11501466-
7”7, emitida pela Devedora, em 09 de outubro de 2020,
no valor de R$ 30.500.000,00 (trinta milhdes e
quinhentos mil reais) em favor da Cedente,
posteriormente cedida pela Cedente a Securitizadora,
nos termos do Contrato de Cesséo;

“@”:

Significa 1 (uma) cédula de crédito imobiliario integral
emitida pela Emissora sob a forma escritural, com
garantia real imobiliaria, nos termos desta Escritura de
Emissdo de CCIl, celebrada com Instituicao
Custodiante para representar a totalidade dos
Créditos Imobiliarios;

“Cedente”:

Significa a COMPANHIA HIPOTECARIA PIRATINI -
CHP, instituicdo financeira com sede na Cidade de
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Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na
Avenida Cristévdo Colombo n° 2.955, conjunto 501,
CEP 90560-002, inscrita no CNPJ/ME sob o n°
18.282.093/0001-50;

“Cessao Fiduciaria™:

Significa a cessao fiduciaria da totalidade dos
recebiveis vincendos de titularidade da Devedora,
oriundos das unidades integrantes do
Empreendimento Alvo ja comercializadas e a
promessa de cessao fiduciaria da totalidade dos
recebiveis de titularidade da Devedora, oriundos da
eventual comercializagdo das unidades integrantes do
Empreendimento Alvo ainda ndo comercializadas pela
Devedora, formalizada nos termos do artigo 66-B da
Lei 4.728, de 14 de julho de 1965, conforme alterada,
e do Contrato de Cessao Fiduciaria;

“CETIP21”: Significa o ambiente de negociagdo de titulos e
valores mobiliarios administrado e operacionalizado
pela B3 — Segmento CETIP UTVM,;

“CMN™: Significa o Conselho Monetario Nacional;

“CNPJ/ME”: Significa o Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do

Ministério da Economia;

“Codigo ANBIMA™:

Significa o Cédigo ANBIMA de Regulagédo e Melhores
Praticas para as Ofertas Publicas, em vigor nesta
data;

Cddigo Civil™:

Significa a Lei n°® 10.406, de 10 de janeiro de 2002,
conforme alterada;

“Codigo de Processo Civil”:

Significa a Lei n°® 13.105, de 16 de marg¢o de 2015,
conforme alterada;

“COFINS™:

Significa a Contribuicdo para Financiamento da
Seguridade Social;

“Condicoes Precedentes”:

Significam as  Condigdes  Precedentes de
Integralizacdo Inicial e Condigdes Precedentes para
Desembolso, quando referidas em conjunto;
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“Condicoes Precedentes de
Integralizacao Inicial”:

Significa as condigbes precedentes previstas no item
4.1 da CCB;

“Condicoes Precedentes para

Significa as condigdes precedentes previstas no item

Desembolso”: 4.2 da CCB;
“Congregacao”: Significa a CONGREGACAO EVANGELICA

LUTERANA SAO PAULO, inscrita no CNPJ/ME sob o
n°® 88.014.659/0001-48, a qual vendeu a fragao ideal
de 0,845984 do Imével para a Devedora, reservando
para si a fragao ideal de 0,154016 do Imovel;

“Conta Centralizadora”:

A conta corrente n° 1817-1, agéncia 2028, de
titularidade da Emissora, mantida no Banco Bradesco
S/A, na qual serdao depositados os recursos dos
Créditos Imobiliarios, os quais se encontram
segregados do restante do patriménio da Emissora
mediante a instituicdo de Regime Fiduciario;

“Contrato de Alienacao
Fiduciaria de Imovel”:

Significa o “Contrato de Alienagdo Fiduciaria de
Imovel” que formalizara a alienacao fiduciaria dos
Iméveis em Dacao, conforme previsto no Contrato de
Promessa de Alienacao Fiduciaria;

“Contrato de Cessao”:

Significa o Instrumento Particular de Cesséo de
Créditos e Outras Avencas, celebrado, entre a
Cedente, a Emissora, na qualidade de cessionaria, a
Devedora e os Avalistas, na qualidade de
intervenientes anuentes, por meio do qual os Créditos
Imobiliarios, decorrentes da CCB, foram cedidos pela
Cedente a Emissora;

“Contrato de Cessao
Fiduciaria™:

Significa o “Instrumento Particular de Cesséo
Fiduciaria e Promessa de Cessao Fiduciaria de
Direitos Creditorios e Outras Avencas”, celebrado,
entre a Devedora, na qualidade de cedente
fiduciante, e a Emissora, na qualidade de credora
fiduciaria, por meio do qual foi constituida a Cesséo
Fiduciaria;

“Contrato de Distribuicdo”:

Significa o “Contrato de Distribuicdo Publica com
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Esforcos Restritos, sob o Regime de Melhores
Esforgos, de Certificados de Recebiveis Imobiliarios
da 42 Série da 12 Emissdo da Casa de Pedra
Securitizadora de Crédito S.A.”, celebrado, nesta
data, entre a Emissora e o Coordenador Lider;

“Contrato de Promessa de
Alienacao Fiduciaria”:

Significa o “Instrumento de Promessa de Alienacdo
Fiduciaria de Imdveis em Garantia” celebrado entre a
Devedora, na qualidade de promitente fiduciante, e a
Securitizadora, na qualidade de promissaria fiduciaria,
por meio do qual foi constituida a Promessa de
Alienacgao Fiduciaria;

“Coordenador Lider™:

Significa a TERRA INVESTIMENTOS
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., sociedade empresaria limitada,
com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao
Paulo, na Rua Joaquim Floriano n° 100, 5° andar,
inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 03.751.794/0001-13;

“CPF/ME”

Significa o Cadastro Nacional de Pessoa Fisica no
Ministério da Economia;

“Créditos do Patriménio
Separado”:

A composicao dos créditos do Patriménio Separado
representada: (i) pelos Créditos Imobiliarios; (ii) a CCl;
(iii) a Conta Centralizadora; (iv) a Cessao Fiduciaria; e
(v) a Alienagao Fiduciaria Unidades;

“Créditos Imobiliarios”:

Significam os direitos creditérios, decorrentes da
CCB, entendidos como créditos imobiliarios em razao
de sua destinacao especifica de financiar as
atividades relacionadas a incorporacao imobiliaria do
Empreendimento Alvo, os quais compreendem a
obrigacdo de pagamento pela Devedora do Valor
Principal Total ou saldo de Valor Principal Total,
conforme aplicavel, bem como todos e quaisquer
outros direitos creditorios devidos pela Devedora por
forca da CCB, e a totalidade dos respectivos
acessorios, tais como atualizagcdo monetaria, Juros
Remuneratérios dos CRI, encargos moratérios,
multas, penalidades, indenizacoes, seguros,

despesas, custas, honorarios, garantias e demais
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encargos contratuais e legais previstos nos termos da
CCB;

“m”:

Significa os certificados de recebiveis imobiliarios da
42 Série da 1? Emissao da Emissora, emitidos com
lastro nos Créditos Imobiliarios, por meio da
formalizacdo deste Termo de Securitizagdo, nos
termos do artigo 8° da Lei 9.514/97;

“CRI em Circulaciao”:

Significa, para fins de verificagao de quérum, todos os
CRI subscritos e integralizados, excluidos: (i) aqueles
mantidos em tesouraria pela Emissora; (i) os de
titularidade de empresas por ela controladas; e (iii) os
CRI titulados por Titulares dos CRI em qualquer
situacdo que configure conflito de interesse,
observado o previsto no artigo 115 da Lei das
Sociedades por A¢oes;

“Cronograma de Obras”:

Significa o cronograma de obras do Empreendimento
Alvo, previsto no Anexo V da CCB;

“CSLL™:

Significa Contribuicao Social sobre o Lucro Liquido;

“Custos Extras”:

Significa os custos relacionados ao Empreendimento
Alvo descritos no Anexo VIl da CCB, limitado ao
montante de R$ 5.925.000,00 (cinco milhdes e
novecentos e vinte e cinco mil reais), do qual serao
deduzidos os Custos Extras incorridos pela Devedora
até a data de assinatura da CCB;

“Custo Flat”: Significa as despesas relacionadas a emissdao dos
CRI, conforme previstas no Anexo VI da Cédula;
“CVM™: Significa Comissao de Valores Mobiliarios;

“Data da Primeira
Integralizacdo”:

Significa a data em que ocorrer a primeira
integralizaggo dos CRI  pelos Investidores
Profissionais;

“Data de Aniversario”:

Significa o dia 20 (vinte) de cada més, para fins de
calculo, mensal, da Atualizagao Monetaria e dos Juros
Remuneratérios dos CRI, conforme previstos neste
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Termo de Securitizacao;

“Data de Pagamento dos CRI”:

Cada uma das datas de pagamento dos CRI,
conforme indicadas no Anexo Il deste Termo de
Securitizagao;

“Data de Emissdo”:

Significa a data de emissado dos CRI, qual seja 09 de
outubro de 2020;

“Data de Vencimento”:

Significa a data de vencimento final dos CRI,
conforme indicada na Clausula Quarta deste Termo
de Securitizacio;

Despesas”:

Significa todas e quaisquer despesas descritas na
Clausula Quatorze deste Termo de Securitizagao;

“Destinacao dos Recursos pela

Emissora”:

Os recursos obtidos com a subscricao dos CRI serao
utilizados pela Emissora para o pagamento do Valor
de Aquisicao, e deverao ficar retidos no Patrimonio
Separado para liberagdo conforme descrito no
Contrato de Cesséo. A Securitizadora devera utilizar a
totalidade dos recursos, oriundos dos Direitos
Creditédrios, depositados na Conta Centralizadora na
ordem prevista no item 6.1 da CCB;

“Destinacao dos Recursos pela

Devedora”

Os recursos obtidos pela Devedora serao utilizados
integralmente para o  desenvolvimento  do
Empreendimento Alvo e pagamento dos Custos
Extras, conforme previsto na CCB, sendo que
montante correspondente ao Fundo de Obras ficara
retido na Conta Centralizadora e sera liberado para a
Devedora, liquido de Custos Flat, conforme definido
no subitem 4.4 da CCB, apds a comprovacao do
cumprimento, pela Devedora, da totalidade das
Condicoes Precedentes, na forma descrita nos itens
4.1,4.2 e 4.3 da CCB;

“Devedora™:

Significa a SPE CIPO CONSTRUCOES E
EMPREENDIMENTOS LTDA., sociedade empresaria
limitada com sede na Cidade de Porto Alegre, Estado
do Rio Grande do Sul, na Rua Vinte e Quatro de
Outubro n® 353, sala 407, 4° andar, Bairro/Distrito
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Moinhos de Vento, CEP 90510-002,
CNPJ/ME n° 30.080.159/0001-24;

inscrita no

“Dia Util” ou “Dias Uteis”:

Significa: (i) com relagcdo a qualquer obrigagdo
pecuniaria, qualquer dia que ndo seja sabado,
domingo dia declarado como feriado nacional na
Republica Federativa do Brasil; e (ii) com relagcdo a
qualquer obrigacdo ndo pecuniaria, qualquer dia no
qual nao haja expediente nos bancos comerciais nas
comarcas das Partes, e que ndo seja sabado,
domingo;

“Direitos Creditorios”:

Significa os Direitos Creditérios Unidades em Estoque
e os Direitos Creditérios Unidades Vendidas, quando
mencionados conjuntamente;

“Direitos Creditorios Unidades

em Estoque”:

Significa a totalidade dos recebiveis, de titularidade da
Devedora, oriundos da comercializacdo das Unidades
em Estoque;

“Direitos Creditorios Unidades

Vendidas”:

Significa a totalidade dos recebiveis, de titularidade da
Devedora, oriundos da comercializagcado das Unidades
Vendidas;

“Documentos da Operacio”:

Significa os documentos que integram a Emissao,
quais sejam (i) a CCB; (ii) o Contrato de Cesséo (iii) a
Escritura de Emissdo de CCl e CCI; (iv) o Contrato de
Cessao Fiduciaria; (v) o Instrumento Particular de
Alienagao Fiduciaria; (vi) o Contrato de Promessa de
Alienagao Fiduciaria; (vii) o presente Termo de
Securitizagao; (viii) os Boletins de Subscrigdo dos
CRI, conforme firmados por cada Titular dos CRI; e
(ix) o Contrato de Distribuicao;

“Emissao”:

Significa a presente emissao dos CRI da 42 série da 12
emissao da Emissora;

“Emissora” ou
“Securitizadora”:

Significa a CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE
CREDITO S.A., conforme qualificada no preambulo
deste Termo de Securitizagao;

“Empreendimento Alvo”:

Significa o empreendimento imobiliario residencial

Este documento foi assinado digitalmente por Andrey Atie Abdallah Hallak Gabriel, Bruna Vasconcelos Monteiro, Flavia Rezende Dias, Rodrigo Geraldi Arruy e Mara Cristina Lima.

Para verificar as assinaturas va ao site https://www.portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o cédigo D8BB-0D44-0FE8-62B9.

Este documento foi assinado digitalmente por Andrey Atie Abdallah Hallak Gabriel, Bruna Vasconcelos Monteiro, Flavia Rezende
Dias, Rodrigo Geraldi Arruy e Mara Cristina Lima.
Para verificar as assinaturas va ao site https://www.portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o cédigo D8BB-0D44-0FE8-62B9.



Autorregulacio

ANBIMA

Agente Fiduciario

denominado “Empreendimento Flagship” que esta
sendo desenvolvido no Imovel;

“Escritura de Emissao de CCI”:

Significa o “Instrumento Particular de Emissdo de
Cédula de Credito Imobiliario com Garantia Real
Imobiliaria sob a Forma Escritural”, celebrado, nesta
data, entre a Emissora e a Instituicao-Custodiante;

“Escritura Publica de
Transacao”:

Significa a “Escritura Publica de Transag¢do”, lavrada
pela Devedora junto a Congregacao, em 09 de abril
de 2019, no 10° Tabelionado de Notas de Porto
Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, mediante a qual
foi acordado que o pagamento do preco do Imovel se
daria, parte mediante dacdo em pagamento de
Unidades Permutadas e parte mediante pagamento
em dinheiro;

“Escriturador”:

Significa o0 BANCO BRADESCO S.A., instituicao
financeira com sede no Nucleo Cidade de Deus, s/n°,
Vila Yara, Osasco, Estado de Sdo Paulo, inscrito no
CNPJ/ME sob o n°® 60.746.948/0001-12, responsavel
pela escrituracdo da Emissora;

“Evento de Liquidacao do
Patrimbnio Separado”:

Significa os eventos de liquidagcdo do patrimonio
separado descritos no item 13.1 deste Termo de
Securitizagao;

“Eventos de Vencimento
Antecipado da CCB”:

Significa o conjunto de eventos elencados no item 5.1
da CCB que, caso ocorridos, podera a CCB ser
declarada vencida antecipadamente tornando-se
exigivel o Valor Principal Total e demais encargos nao
amortizados;

“Fundo de Obras”:

Significa o fundo de obras, mantido na Conta
Centralizadora, no qual ficarao retidos os montantes
decorrentes da Integralizagao Inicial dos CRI, apés o
desconto dos Custos Flat, a serem liberados a
Devedora na forma prevista nos itens 4.4 e 4.5 da
CCB;

“Garantias”™:

Significa, em conjunto: (i) a Garantia Fidejussoria; (ii) a

Cessao Fiduciaria; (iii) a Alienacdo Fiduciaria
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Unidades; e (iv) a Promessa de Alienacao Fiduciaria
Iméveis em Dacgéo;

“IGPM-FGV™:

Significa o Indice Geral de Pregco do Mercado,
divulgado pela Fundacao Getulio Vargas;

“Imodveis em Dacao”:

Significa os eventuais imdveis a serem recebidos pela
Devedora como parte do pagamento das Unidades
Vendidas;

“Imovel”: Significa o imovel objeto da matricula n® 123.031, do
Registro de Imoveis da 42 Zona de Porto Alegre,
Estado do Rio Grande do Sul;

“INCC-M": Significa o Iindice Nacional da Construgdo do

Mercado, divulgado pela Fundacao Getulio Vargas;

“Integralizacéo Inicial”

Significa o montante correspondente a R$
5.000.000,00 (cinco milhdes de reais) do Valor
Principal Total, referente ao Fundo de Obras, a ser
inicialmente integralizado pelos Titulares dos CRI, o
qual ficara retido na Conta Centralizadora e sera
liberado diretamente para a MV, por conta e ordem da
Devedora, liquido do Custo Flat, apés o cumprimento
da totalidade das Condicoes Precedentes;

“Instituicao Custodiante”:

Significa a VX PAVARINI DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA,
conforme qualificada no preambulo deste Termo de
Securitizagao;

“Instrucdo CVM 414”:

Significa a Instrugdgo da CVM n°® 414, de 30 de
dezembro de 2004, conforme alterada;

“Instrucido CVM 476”:

Significa a Instru¢do da CVM n° 476, de 16 de janeiro
de 2009, conforme alterada;

“Instrucdo CVM 539”:

Significa a Instrugcdo da CVM n°® 539, de 13 de
novembro de 2013, conforme alterada;

“Instrucido CVM 583”:

Significa a Instrugdo da CVM n°® 583, de 20 de
dezembro de 2016, conforme alterada;
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“Instrumentos de Garantia”:

Significa, em conjunto, o Contrato de Cesséao
Fiduciaria, o Instrumento Particular de Alienacao
Fiduciaria e o Contrato de Promessa de Alienagao
Fiduciaria;

“Instrumento Particular de
Alienacao Fiduciaria”:

Significa o “Instrumento Particular de Alienacao
Fiduciaria de Imoveis em Garantia e Outras Avengas”,
a ser constituida sobre as Unidades;

“Investidores”:

Significa os investidores que sejam titulares de CRI;

“Investidores Profissionais”:

Significa os investidores definidos nos termos do
artigo 9-A da Instrucao CVM 539;

“Investidores Qualificados”:

Significa os investidores definidos nos termos do
artigo 9-B da Instrugao CVM 539;

“IOF/Cémbio”: Significa o Imposto sobre Operag¢des Financeiras de
Cambio;

“|IOF/Titulos™: Significa o Imposto sobre Operagdes Financeiras com
Titulos e Valores Mobiliarios;

“IPCA/IBGE”: Significa o indice Nacional de Precos ao Consumidor
Amplo, calculado e divulgado pelo Instituto Brasileiro
de Geografia e Estatistica;

“IRPJ” Significa o Imposto de Renda da Pessoa Juridica;

“IRRE”: Significa o Imposto de Renda Retido na Fonte;

“JUCESP” Significa a Junta Comercial do Estado de Séo Paulo;

“Lei 8.981/95": Significa a Lei n°® 8.981, de 20 de janeiro de 1995,
conforme alterada;

“Lei 9.514/97": Significa a Lei n® 9.514, de 20 de novembro de 1997,

conforme alterada;

“Lei 10.931/04”:

Significa a Lei n°® 10.931, de 2 de agosto de 2004,

conforme alterada;
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“Lei das Sociedades por

Significa a Lei n® 6.404, de 15 de dezembro de 1976,

Acdes”: conforme alterada;
“LTV™: Significa a razdo de garantia, a ser calculada nos

termos do item 4.13.1, abaixo;

“Maria Cristina”:

Significa a MARIA CRISTINA ROTA ELY, brasileira,
casada sob o regime de comunho universal de bens,
arquiteta, portadora da cédula de identidade RG n°
4003762293, inscrita no CPF/ME sob n° 387.542.580-
49 residente e domiciliada na Cidade de Porto Alegre,
Estado do Rio Grande do Sul, na Rua Dr. Possidonio
Cunha n°® 72, casa 4, Bairro Vila Assuncdo, CEP
91900-140, na qualidade de avalista da CCB;

“MDA”:

Significa o Moddulo de Distribuicao de Ativos,
ambiente de distribuicdo primaria administrado e
operacionalizado pela B3;

“Montante Minimo da Oferta”:

Significa o montante correspondente a R$
5.000.000,00 (cinco milhdes de reais) que devera ser
subscrito e integralizado para fins de manutencao da
Oferta;

uw”:

Significa a MVA CONSTRUCOES E
PARTICIPACOES EIRELI, com sede da Cidade de
Sao Paulo, 8 Rua das Fiandeiras, 306. 9°Andar,
conjunto 93/94, CEP 04545-001, Estado de Séao
Paulo, na qualidade de gerenciadora das obras do
Empreendimento Alvo;

“Obrigacdes Garantidas”:

Significa o cumprimento fiel e integral de todas as
obrigacbes assumidas pela Devedora no ambito da
CCB, incluindo, mas nao se limitando, ao
adimplemento dos Créditos Imobiliarios, conforme
previsto na CCB, tais como os montantes devidos a
titulo de Valor Principal Total ou saldo de Valor Principal
Total, conforme aplicavel, Juros Remuneratorios dos
CRI ou encargos de qualquer natureza, conforme
descritos na CCB;
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“Oferta” ou “Oferta Restrita”:

Significa a oferta publica de distribuicdo, com
esforgos restritos de distribuigdo dos CRI realizada
nos termos da Instrucao CVM 476, a qual: (i) sera
destinada aos investidores descritos no subitem 4.2.1
deste Termo de Securitizagdo; (ii) serd intermediada
pelo Coordenador Lider; e (iii) sera realizada nos
termos do item 4.2 deste Termo de Securitizagcao;

Operacao™:

Significa a presente operacdo de securitizacao de
recebiveis imobiliarios, que envolve a celebracado de
todos os Documentos da Operagao;

“Parcelas Vincendas”:

Parcelas a serem adimplidas, conforme Anexo VIII da
CCB, a serem pagas pela Devedora, definidas nos
termos da Escritura Publica de Transacdo. Caso a
Devedora ndo comprove periodicamente o
pagamento da Parcela Vincenda, a Securitizadora
estara automaticamente autorizada a promover o
pagamento de tal parcela com o0s recursos
provenientes dos Direitos Creditorios que estiverem
depositados na Conta Centralizadora, sendo devido,
neste caso, pela Devedora a Securitizadora, uma
multa pecuniaria de 10% (dez por cento) sobre o valor
da Parcela Vincenda. Referida multa devera ser paga
pela Devedora com recursos proprios no prazo de até
05 (cinco) dias corridos, contados da data de
pagamento da(s) Parcela(s) Vincenda(s) pela
Securitizadora, montante este que sera destinado aos
Titulares dos CRI;

“Parte(s)”:

Significam a Emissora e o Agente Fiduciario, quando
mencionados conjuntamente ou, cada uma, quando
mencionadas individual e indistintamente;

“Patriménio Separado”:

Significa o patrimbénio constituido pelos Créditos
Imobiliarios, a CCl e a Conta Centralizadora, apés a
instituicio do Regime Fiduciario o qual ndo se
confunde com o patriménio comum da Emissora e
destina-se exclusivamente a liquidacdo dos CRI, dos
respectivos custos decorrentes da manutengdo e
administracao do CRI e obrigagdes fiscais, incluindo,

mas nao se limitando as Despesas;
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“Pedro”:

Significa o PEDRO ROTA ELY, brasileiro, solteiro,
empresario, portador da cédula de identidade RG n°
10.663.621-36 SSP/RS, inscrito no CPF/ME sob n°
012.457.660-58, residente e domiciliado na Cidade de
Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na Rua
Vicente Fontoura n® 2905, apartamento 205, Bairro
Rio Branco, CEP 90.640-002, na qualidade de avalista
da CCB;

“Periodo de Restricao”:

Significa o periodo de 90 (noventa) dias, contados da
data de cada subscricdo ou aquisicdo dos CRI pelos
Investidores Profissionais, que devera ser observado
para que os CRI da presente Emissdo sejam
negociados nos mercados regulamentados de valores
mobiliarios entre Investidores Qualificados, conforme
disposto, respectivamente, nos artigos 15 e 13 da
Instrugdgo CVM 476 e observado o disposto no
paragrafo 1° do artigo 17 da Instrugao CVM 476;

“%’,:

Significa a contribuicdo ao Programa de Integragao
Social;

“Prazo de Colocacao”:

Significa o prazo de colocagdo dos CRI contado do
inicio da Oferta até a ocorréncia de uma das
seguintes hipéteses: (i) subscricao da totalidade dos
CRI pelos Investidores; ou (ii) encerramento da Oferta
a exclusivo critério da Emissora, o que ocorrer
primeiro, desde que observado o Montante Minimo da
Oferta;

“Prémio”:

Significa o montante de 3,00% (trés por cento)
incidente sobre o valor do saldo devedor, em caso de
amortizagao total, ou sobre o valor a ser amortizado,
em caso de amortizacdo parcial, em caso de
Amortizagao Extraordinaria Facultativa;

“Promessa de Alienacédo
Fiduciaria Iméveis em Dacao”:

Significa a promessa de alienagdo fiduciaria
constituida sobre os Iméveis em Dagao por meio do
Contrato de Promessa de Alienacao Fiduciaria;
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“Preco de Integralizacao”:

Significa o preco de integralizacdo dos CRI no ambito
da Emissédo, corresponde: (i) ao Valor Nominal
Unitario, para os CRI integralizados na Data da
Primeira Integralizacdo; ou (i) ao Valor Nominal
Unitario Atualizado, acrescido dos Juros
Remuneratdrios dos CRI desde a Data da Primeira
Integralizacdo, de acordo com o presente Termo de
Securitizagao;

“ﬂ”:

Significa o Regime Especial de Tributacao;

“Reqgime Fiduciario”:

Significa o regime fiduciario sobre os Créditos do
Patrimbénio Separado e as Garantias, instituido pela
Emissora na forma do artigo 9° da Lei 9.514/97 para
constituicdo do Patriménio Separado. O Regime
Fiduciario segrega os Créditos do Patrimbnio
Separado e as Garantias do patriménio da Emissora
até o integral cumprimento de todas as obrigacdes
relativas aos CRI, incluindo, sem limitacdo, o
pagamento integral do Valor Nominal Unitario
Atualizado e o valor correspondente aos Juros
Remuneratorios dos CRI, bem como eventuais
encargos (inclusive moratérios) aplicaveis;

“Relatorio de Custos Extras”:

Significa o relatério demonstrativo de Custos Extras, a
ser preparado pela Devedora, nos termos do item
4.5.1 da CCB;

“Relatorio de Pagamento”:

Significa o relatério gerencial mensal, detalhado, com
o valor total compreendido por todas as notas e
medigbes anteriormente verificadas e aprovadas pela
MV, a fim de apurar o montante do custo de obra que
sera liberado para a Devedora, os termos do subitem
“b)”, do item 4.12, abaixo.

“Relatério Mensal”:

Significa o relatério que devera ser elaborado
mensalmente pela Devedora, nos termos da CCB,
com descrigdo detalhada e exaustiva da destinagdo
dos recursos, previstos na CCB;

“Juros Remuneratorios dos
CRI”:

7

Tem o significado que |Ihe é atribuido no item 6.3

deste Termo de Securitizagao;
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“Resgate Antecipado”:

O resgate antecipado total dos CRI que sera realizado
nas hipoteses da Clausula Sétima deste Termo de
Securitizagao;

“Ricardo”:

Significa o RICARDO ELY, brasileiro, casado sob o
regime de comunhdo universal de bens, engenheiro,
portador da cédula de identidade RG n°® 1030229882,
inscrito no CPF/ME sob n° 294.282.580-49, residente
e domiciliado na Cidade de Porto Alegre, Estado do
Rio Grande do Sul, na Rua Dr. Possidonio Cunha n°
72, casa 4, Bairro Vila Assuncdo, CEP 91900-140, na
qualidade de avalista da CCB;

Rotta Ely”:

Significa a ROTTA ELY CONSTRUCOES E
INCORPORAQ()ES LTDA., sociedade empresaria
limitada, com sede na Cidade de Porto Alegre, Estado
do Rio Grande do Sul, na Avenida Borges de
Medeiros, n°® 2.800, Bairro Praia de Belas, inscrita no
CNPJ/ME sob o n° 03.614.490/0001-04, na qualidade
de avalista da CCB;

“Saldo da Carteira™:

Significa os recursos decorrentes dos Direitos
Creditérios, obedecida a ordem de destinagao de
recursos indicada no item 6.1 da CCB;

“Saldo do Valor Nominal
Unitario Atualizado”:

Significa o saldo remanescente apds as Amortizagdes
Extraordinarias Facultativas e Amortizagoes
Antecipadas Obrigatérias, e incorporagdo da
Atualizagdo Monetaria referente a cada periodo,
conforme o caso;

“Servicer”:

Significa a empresa especializada que sera
responsavel pela elaboracdo dos Relatérios previstos
na CCB, a ser indicada pela Devedora e aprovada
pela Cedente e Securitizadora;

“Taxa de Administracdo”:

A taxa mensal de administracdo do Patrimbnio
Separado, no valor de R$ 4.000,00 (quatro mil reais),
liquida de todos e quaisquer tributos, atualizada
anualmente pelo IPCA/IBGE desde a Data de
Emissao, calculada pro rata die se necessario, a que a
Emissora faz jus;
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“Termo de Securitizacao”:

O presente Termo de Securitizacdo de Créditos
Imobiliarios;

“Tiago™:

Significa o TIAGO ROTA ELY, brasileiro, casado sob
regime de separagcdo total de bens, empresario,
portador da cédula de identidade RG n° 50.663.626-
32, inscrito no CPF/MF sob n° 000.299.840-84,
residente e domiciliado na Cidade de Porto Alegre,
Estado do Rio Grande do Sul, na Rua Dr. Floréncio
Ygartua, n°® 60, apartamento 405, Bairro Moinhos de
Vento, CEP 90430-010, na qualidade de avalista da
CCB;

“Titulares dos CRI”:

Significa os investidores que subscreverem e
integralizarem os CRI;

“Unidades”:

Significa as Unidades em Estoque e as Unidades
Vendidas;

“Unidades em Estoque”:

Significa as Unidades ainda ndo comercializadas pela
Devedora até a presente data;

“Unidades Vendidas”:

Significa as Unidades, ja comercializadas, nesta data,
pela Devedora a terceiros;

“Unidades Permutadas”:

Significa as Unidades pagas pela Devedora a
Congregacao, nos termos da Escritura Publica de
Transagao, como forma de pagamento do Imével;

“Valor de Aquisicao”:

Significa o valor pago, pela Emissora a Cedente, pela
aquisicao dos Créditos Imobiliarios, no valor certo e
ajustado de R$ 30.500.000,00 (trinta milhdes e
quinhentos mil reais), nos termos do Contrato de
Cessao;

“Valor Nominal Unitario”:

Significa o valor nominal unitério de cada CRI na Data
de Emissao, correspondente a R$ 1.000,00 (hum mil
reais);

“Valor Nominal Unitario
Atualizado”:

Significa o Valor Nominal Unitario ou o saldo do Valor

Nominal Unitario, conforme o caso, acrescido da
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Atualizacdo Monetaria, de acordo com o disposto na
Clausula Sexta deste Termo de Securitizagao;

“Valor Principal Total”: Significa o valor pelo qual foi emitida a CCB,
correspondente a R$ 30.500.000,00 (trinta milhdes e
quinhentos mil reais).

1.1.1.  Exceto se expressamente indicado: (i) palavras e expressdes em maiusculas,
nao definidas neste Termo de Securitizagao, terao o significado previsto abaixo ou nos
Documentos da Operacgdo; (ii) o masculino incluira o feminino e o singular incluira o
plural; e (iii) todas as referéncias contidas neste Termo de Securitizagdo 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.

1.2. Contagem de Prazos: Todos os prazos aqui estipulados serdo contados em dias
corridos, exceto se expressamente indicado de modo diverso. Na hipétese de qualquer data
aqui prevista ndo ser Dia Util, havera prorrogacdo para o primeiro Dia Util subsequente, sem
qualquer penalidade.

1.3. Autorizacdo: A Emissao regulada por este Termo de Securitizacao é realizada com
base na deliberacdo tomada na sede da Emissora, na Reunido do Conselho de
Administracao realizada em 21 de margo de 2019, cuja ata foi registrada perante a Junta
Comercial do Estado do Rio Grande do Sul sob o n® 5010570, em 16 de abril de 2019, na
qual se aprovou a emissdo de séries de CRI em montante de até R$ 2.000.000.000,00 (dois
bilhdes de reais).

CLAUSULA SEGUNDA - REGISTROS E DECLARAGCOES

2.1. Registro: Este Termo de Securitizagdo e eventuais aditamentos serdo registrados e
custodiados na Instituicdo Custodiante, que assinard a declaracdo constante do presente
Termo de Securitizagdo na forma de seu Anexo VI.

2.2. Oferta: Os CRI serdo objeto de Oferta nos termos da Instru¢ao CVM 476.

2.3. Declaragdes: Em atendimento ao item 15 do Anexo lll da Instrugao CVM 414, sao
apresentadas, no Anexo lll, Anexo IV, Anexo V e Anexo VI ao presente Termo de
Securitizagao, as declaracdes emitidas pelo Coordenador Lider, pela Emissora, pelo Agente

Fiduciario e pela Instituigdo Custodiante, respectivamente.

2.4. Depésito dos CRI: Os CRI serao depositados:
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a) Para distribuicdo no mercado primario por meio do MDA e sistema administrado e
operacionalizado pela B3, sendo a distribuicao liquidada financeiramente de acordo
com os procedimentos da B3; e

b) Para negociacdo no mercado secundario, observado o disposto neste Termo de
Securitizagédo, por meio do CETIP21, administrado e operacionalizado pela B3, sendo
as negociagdes liquidadas financeiramente e os CRI custodiados eletronicamente na
B3.

CLAUSULA TERCEIRA — CARACTERISTICAS DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

3.1. Caracteristicas dos Créditos Imobiliarios: Os Créditos Imobiliarios vinculados ao
presente Termo de Securitizacdo e representados pela CCI, bem como suas caracteristicas
especificas, estdao descritos no Anexo | deste Termo de Securitizagcdo, nos termos do item 2
do Anexo lll da Instrugdo CVM 414, em adigdo as caracteristicas gerais descritas nesta
Clausula Terceira.

3.2. Valor Nominal Total: A Emissora declara que os Créditos Imobiliarios, de valor nominal
total de R$ 30.500.000,00 (trinta milhdes e quinhentos mil reais) na Data de Emissao, cuja
titularidade foi obtida pela Emissora por meio da celebracdo do Contrato de Cessao, foram
vinculados aos CRI da Emissao por via do presente Termo de Securitizacao.

3.3. Segregacdo: Os Créditos Imobiliarios sdo segregados do restante do patriménio da
Emissora mediante instituicido de Regime Fiduciario, na forma prevista pela Clausula Nona
deste Termo de Securitizagao.

3.3.1. Até a quitacdo integral de todas e quaisquer obriga¢des assumidas no ambito
do presente Termo de Securitizagdo, a Emissora obriga-se a manter os Créditos
Imobiliarios vinculados aos CRI agrupados em Patriménio Separado, constituido
especialmente para esta finalidade, nos termos da Clausula Nona deste Termo de
Securitizagao.

3.4. Custddia: Uma via original da Escritura de Emissdo de CCl e uma copia da CCB
deverao ser mantidos em custédia pela Instituicdo Custodiante.

3.5. Cessao dos Créditos Imobiliarios: Em razao da cessao e transferéncia dos Créditos
Imobiliarios, conforme previsto no Contrato de Cessao, a Emissora realizara o pagamento do
Valor de Aquisicao, sujeito ao cumprimento cumulativo das Condi¢des Precedentes previstas
na CCB.
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3.6. Vinculacdo aos CRI: Os pagamentos recebidos da Devedora em relagcdo aos Créditos
Imobiliarios serdo computados e integrardo o lastro dos CRI até a data da sua liquidagéo
integral. Todos e quaisquer recursos relativos aos pagamentos dos Créditos Imobiliarios a
Conta Centralizadora serdo expressamente vinculados aos CRI por forca do Regime
Fiduciario constituido pela Emissora, ndo estando sujeitos a qualquer tipo de retencéao,
desconto ou compensagao com ou em decorréncia de outras obrigacdes da Emissora.

3.6.1. Até que a totalidade dos CRI seja resgatada, a Devedora e os Avalistas,
responderao pelo pagamento integral dos Créditos Imobiliarios, observados os termos
do Contrato de Cesséo.

3.7. Administracdo Ordinaria: As atividades relacionadas a administracao dos Créditos
Imobiliarios representados integralmente pela CCl serdo exercidas pela Emissora, incluindo-
se nessas atividades, principalmente, mas sem limitacdo o recebimento, de forma direta e
exclusiva, de todos os pagamentos que vierem a ser efetuados por conta dos Créditos
Imobiliarios representados integralmente pela CCl na Conta Centralizadora, deles dando
quitacao.

CLAUSULA QUARTA — CARACTERISTICAS DOS CRI E DA OFERTA

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

CRI

1. Emissao: 17
2. Série: 4%
3. Quantidade de CRI: 30.500 (trinta mil e quinhentos);

4. Valor Global da Série: R$ 30.500.000,00 (trinta e milhdes e quinhentos mil
reais);

5. Montante Minimo da Oferta: R$ 5.000.000,00 (cinco milhdes de reais);
6. Valor Nominal Unitario: R$ 1.000,00 (hum mil reais);
7. Atualizacao Monetaria: Pela variacao positiva mensal do INCC-M;

8. Prazo: 1.168 (mil cento e sessenta e oito) dias corridos, contados da Data de
Emissao;
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CRI
9. Juros Remuneratoérios dos CRI: Taxa de juros de 11,68% (onze inteiros e
sessenta e oito por cento) ao ano, capitalizados diariamente, pro rata
temporis, com base um ano de 360 (trezentos e sessenta) dias corridos,
conforme Clausula Sexta deste Termo de Securitizagao;

10. Periodicidade de Pagamento dos Juros Remuneratérios dos CRI:
Mensal, de acordo com a tabela constante do Anexo |l deste Termo de
Securitizagao;

11. Periodicidade de Pagamento da Amortizacdao: A amortizacdo do Valor
Nominal Unitario sera realizada na Data de Vencimento, sem prejuizo das
hipéteses de Amortizacdo Extraordinaria Facultativa e Amortizacao
Obrigatodria previstas na CCB;

12. Regime Fiduciario: Sim;

13. Ambiente de Deposito, Distribuicao, Negociacao, Custodia Eletronica e
Liquidacdo Financeira:: conforme previsto no item 2.4 deste Termo de
Securitizagao;

14. Data de Emissao: 09 de outubro de 2020;

15. Local de Emissao: S3o Paulo/SP;

16. Data de Vencimento: 21 de dezembro de 2023;

17. Garantia Flutuante: Nao ha, ou seja, ndo existe qualquer tipo de regresso
contra o patriménio da Emissora;

18. Garantias: Cessao Fiduciaria, Promessa de Alienagao Fiduciaria, Garantia
Fidejussoria e Alienagéo Fiduciaria Unidades;

19. Coobrigagao da Emissora: Nao h3;

20. Caréncia: Nao ha;

21. Subordinagao: Nao h3;

22. Forma: escritural.
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4.2. Distribuicdo: Os CRI serdo objeto da Oferta, sendo esta automaticamente dispensada
de registro de distribuicdo na CVM, nos termos do artigo 6° da Instrugdgo CVM 476. A
Emissdao sera registrada na ANBIMA, nos termos do artigo 12 do Codigo ANBIMA,
exclusivamente para fins de envio de informacao ao banco de dados da ANBIMA.

421. A Oferta sera destinada apenas a Investidores Profissionais, ou seja,
investidores que atendam as caracteristicas descritas nos termos do artigo 9°-A da
Instrugédo CVM 539.

4.2.2. Em atendimento ao que dispde a Instrucdo CVM 476, os CRI da Oferta serdo
ofertados a, no maximo, 75 (setenta e cinco) potenciais Investidores Profissionais e
subscritos ou adquiridos por, no maximo, 50 (cinquenta) Investidores Profissionais,
observada a disponibilidade de CRI.

4.3. Declaracdo dos Investidores: Por ocasido da subscricdo, os Investidores deverao
declarar, por escrito, no Boletim de Subscrigéo, estarem cientes de que:

a) A Oferta nao foi registrada na CVM,;

b) Os CRI ofertados estdo sujeitos as restricdes de negociagdo previstas na
Instrucao CVM 476, observadas as hipoteses previstas no paragrafo unico do artigo 13
e nos paragrafos do artigo 15 da Instrugdo CVM 476; e

c)  Sao Investidores Profissionais, nos termos do artigo 9-A da Instrugdo CVM 539.

4.4. |Inicio da Oferta: O inicio da Oferta devera ser informado pelo Coordenador Lider a
CVM no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da primeira procura a potenciais
investidores, devendo referida comunicagido ser encaminhada por intermédio da pagina da
CVM na rede mundial de computadores, e devera conter as informag¢des indicadas no Anexo
7-A da Instrucao CVM 476. As Ofertas serao encerradas conforme pactuado no Contrato de
Distribuicao.

4.5. Prazo de Colocagdo: O prazo de colocagao dos CRI sera de até 6 (seis) meses
contados da comunicagao de seu inicio.

4.5.1. Caso a Oferta ndo seja encerrada dentro desse prazo, o Coordenador Lider
devera informar a CVM, apresentando os dados entdo disponiveis, complementando-
os semestralmente até o encerramento da Oferta.

45.2. Em conformidade com o artigo 8° da Instrugdo CVM 476, o encerramento da
Oferta devera ser informado pelo Coordenador Lider a CVM, no prazo de 5 (cinco) dias
corridos, contados do seu encerramento, devendo referida comunicagdo ser
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encaminhada por intermédio da pagina da CVM na rede mundial de computadores e
conter as informagdes indicadas no Anexo 8 da Instru¢gdo CVM 476.

4.6. Periodo de Restricdo: Os CRI da presente Emissdo, ofertados nos termos da Oferta,
somente poderdo ser negociados nos mercados regulamentados de valores mobiliarios,
entre Investidores Qualificados, depois de decorridos 90 (noventa) dias contados da data de
cada subscri¢cdo ou aquisi¢do dos CRI pelos Investidores Profissionais.

46.1. Apo6s o Periodo de Restricao e observado o disposto na Instrucao CVM 476,
os CRI poderdo ser negociados entre Investidores Qualificados nos mercados de
balcao organizado.

4.6.2. Observadas as restricbes de negociagcdo acima, os CRI da presente Emissao
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 n°® 6.385, de 07 de dezembro de 1976 e da Instru¢ao CVM 400.

4.7. Subscricdo Parcial dos CRI: E admitida a subscrigdo parcial dos CRI, desde que
observado o Montante Minimo da Oferta, sendo que os CRI que nao forem efetivamente
subscritos e integralizados serdo cancelados pela Emissora.

4.71. A manutencdo da Oferta esta condicionada a subscricdo e integralizacdo do
Montante Minimo da Oferta.

4.7.2. Caso nao seja atingido o Montante Minimo da Oferta, esta sera cancelada e a
Emissora devera devolver aos investidores o Preco da Integralizacdo, com recursos
livres integrantes do Patriménio Separado, e/ou disponibilizados pela Cedente ou
Devedora, nos termos do Contrato de Cessao, cabendo, também a Emissora devolver
a Cedente os Créditos Imobiliarios representados pelas CCl, por meio da B3.

4.7.3. Na hipétese de cancelamento da Oferta Restrita, a Emissora devera tomar as
devidas providéncias para retornar a Operagao ao status quo ante, inclusive por meio
da celebragdo de distratos aos Documentos da Operagao, no prazo de até 5 (cinco)
Dias Uteis, a contar do cancelamento da Oferta Restrita e respectiva devolugo do
Preco de Integralizagao aos investidores, se for o caso.

4.8. Destinacdo de Recursos pela Emissora: Conforme previsto na CCB e no Contrato de
Cessao, os recursos obtidos com a integralizagao dos CRI serdo utilizados exclusivamente
pela Emissora para os pagamentos previstos no Contrato de Cessao, incluindo, mas nao se
limitando, ao pagamento do Valor de Aquisicao.

4.9. Condicoes Precedentes de Integralizagao Inicial: O montante referente a Integralizagao
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Inicial devera ser integralizado pelos titulares dos CRI apds o cumprimento integral das
condicdes precedentes listadas a seguir:

a)

b)

d)

Assinatura da Cédula e dos demais Documentos da Operagdo, bem como de seus
respectivos anexos por todas as partes signatarias, devidamente representadas por
seus representantes legais autorizados;

Admissio dos CRI para distribuicdo e negociacao junto a B3;

Apresentacao de relatério de due diligence juridica, abrangendo o Imével, a Devedora,
os Avalistas, bem como eventual terceiro que venha a integrar o quadro social da
Devedora, de forma satisfatéria a Cedente, a Emissora e ao Coordenador Lider, com a
consequente apresentacao do relatorio de diligéncia e da opinido legal,

Protocolo para Registro do Instrumento Particular de Alienacao Fiduciaria e junto aos
respectivos Cartorio de Registro de Imdveis, bem como protocolo para registro do
Contrato de Cessao, do Contrato de Cessao Fiduciaria e do Contrato de Promessa de
Alienacao Fiduciaria junto aos Cartérios de Registro de Titulos e Documentos da
Capital do Estado do Rio Grande do Sul — RS e da Capital do Estado de Sao Paulo -
SP;

Conclusao satisfatéria da auditoria no Custo e Cronograma de Obra, a ser realizado
pela MV; e

Comprovacéo, pela Devedora, de que pelo menos 38% (trinta e oito por cento) das
unidades integrantes do Empreendimento Alvo, excetuadas aquelas cabiveis a
Congregacao, foram alienadas ou prometidas a venda para terceiros adquirentes, de
acordo com a validacao dos contratos pela Servicer (conforme definido abaixo).

4.10. Condicoes Precedentes para Desembolso: A primeira liberagdo do montante
depositado no Fundo de Obras, da Conta Centralizadora para a conta da MV, por conta e
ordem da Devedora, observados os procedimentos de desembolso previstos no item 4.12,
abaixo, ocorrera apos o cumprimento integral das condigdes precedentes listadas a seguir:

a)

b)

Cumprimento integral das Condi¢cdes Precedentes da Integralizacao Inicial;

Conclusao, pelo Servicer do processo de diligéncia financeira da carteira dos Direitos
Creditérios de forma satisfatoria & Emissora;

Registro do Contrato de Cessdo, do Contrato de Cessao Fiduciaria e do Contrato de
Promessa de Alienacdo Fiduciaria junto aos Cartérios de Registro de Titulos e
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Documentos da Capital do Estado do Rio Grande do Sul — RS e da Capital do Estado
de Sao Paulo - SP; e

d) Comprovacdo de que o LTV seja de, no maximo, 60% (sessenta por cento).

4.11. Comprovacao do Cumprimento das Condicoes Precedentes: Nos termos da CCB, sera
admitida a comprovagcdo do cumprimento das Condi¢cdes Precedentes pela Devedora,
mediante a apresentacdo a Cedente de copia dos comprovantes por e-mail, seguido da
copia digitalizada do documento registrado, reservando-se a Cedente o direito de requerer a
apresentacao das vias fisicas originais.

4.11.1. Na hipotese do exercicio da faculdade decorrente do item 4.11, por parte da
Cedente, a Devedora compromete-se a encaminhar a Cedente as vias originais
devidamente registradas em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data de registro.

4.11.2. Caso qualquer das Condi¢cdes Precedentes de Integralizacao Inicial ndo seja
verificada ou seja renunciada até 15 de outubro de 2020, a Cédula sera extinta e o
Contrato de Cessao rescindido, sem qualquer 6nus e obrigagdes para quaisquer das
partes, sem prejuizo da obrigacdo da Devedora de reembolsar a Securitizadora das
Despesas incorridas até a referida data; sendo certo que tal prazo podera ser
prorrogado a exclusivo critério da Emissora.

4.12. Procedimento de Desembolso de Valores para a Obra: Os valores necessarios a
execucao da obra serdao compostos pelo Fundo de Obras e o valor remanescente a
integralizagdo dos CRI, limitado ao Valor Principal Total, e dever&o ser liberados, por conta e
ordem da Devedora, diretamente a MV, em conta de titularidade, desta a ser informada
oportunamente, sendo certo que, para fins de sua liberagdo, além da superagado das
Condicdes Precedentes, deverdo ser obedecidas as seguintes regras:

a) A Devedora devera encaminhar semanalmente a MV, relatério detalhado e cépia de
todas as notas fiscais de materiais que deram entrada na obra na semana
imediatamente anterior, assim como todas as notas fiscais emitidas pelos de
prestadores de servico locados na obra, acompanhadas dos respectivos contratos e
relatorios de medicdo especifica. De posse de tais documentos e informagdes, a MV
promovera a validacdo das informagbes recebidas e provisionara os respectivos
pagamentos, respeitadas as respectivas datas de vencimento; e

b) Apds o recebimento das informagdes, a MV emitira, mensalmente, com base nas
informagdes recebidas nos termos do item “a”, acima, um relatério gerencial
detalhado, contendo o valor total compreendido por todas as notas e medi¢des
anteriormente verificadas e aprovadas pela MV, e, até o 1° (primeiro) Dia Util do més

subsequente, a MV informara o montante necessario ao desenvolvimento do
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Empreendimento Alvo no més em questdo, de acordo com o Cronograma De Obras
previsto no Anexo V da Cédula. A MV enviard no mesmo prazo, ou seja, até o 1°
(primeiro) Dia Util, o Relatério de Pagamento para a Emissora, com cépia ao Agente
Fiduciario, sendo certo que a Securitizadora providenciara o pagamento do respectivo
valor, inicialmente deduzido da Integralizagao Inicial e posteriormente da integralizagéo
futura dos CRI, diretamente a MV; e

c) A Emissora devera providenciar a integralizagdo dos CRI por parte dos investidores, de
acordo com o Relatério de Pagamento.

4.13. Procedimento de Desembolso para Pagamento de Custos Extras: A Emissora,
utilizando-se dos recursos decorrente dos Direitos Creditorios e obedecida a ordem de
destinacao de recurso indicada no item 6.1 da CCB, procedera ao pagamento dos Custos
Extras, limitados a R$ 5.925.000,00 (cinco milhdes, novecentos e vinte e cinco mil reais), de
acordo com Relatério de Custos Extras.

4.13.1. O pagamento dos Custos Extras, pela Emissora, esta condicionado a
constatacao desta de que resultado da LTV, calculado conforme férmula abaixo
indicada, seja de, no maximo, 60% (sessenta por cento). Exemplificativamente, caso o
resultado do LTV seja de 59% (cinquenta e nove por cento), a Emissora liberara a
Devedora os valores do Saldo da Carteira. Por outro lado, caso o LTV seja de 61%
(sessenta e um por cento), o Saldo da Carteira sera destinado integralmente a obra até
alcancado o LTV de 60% (sessenta por cento), e, caso ainda haja valores
remanescentes do Saldo da Carteira, estes serdao enviados a Devedora, respeitando-
se, entretanto, o valor maximo de R$ 5.925.000,00 (cinco milhdes, novecentos e vinte e
cinco mil reais):

LTV — Valor Integralizado do CRI + Obra a incorrer — Caixa Fundo de Obra < 60%
N VGV a receber do Vendido + VGV do Estoque (—)RET ¢

Onde:

Valor Integralizado do CRI = Montante dos CRI integralizados na data do calculo.

Obra a incorrer = Valor relativo ao saldo financeiro de obra a incorrer, a ser indicado
no Relatério de Pagamento;

Caixa Fundo de Obra = Saldo do Fundo de Obra do Empreendimento Alvo, retido no
Patrimbnio Separado dos CRI;
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VGV a receber do Vendido = Receita a receber das Unidades Vendidas, considerando
a soma das parcelas vincendas sem considerar previsdo de inflagdo para os periodos
seguintes a data de realizacao do relatério elaborado pelo Servicer;

VGV do Estoque = Valor das Unidades em Estoque, calculado conforme modelo de
calculo discutido previamente com a Devedora, anexo X da CCB, considerando as 15
(quinze)ultimas Unidades Vendidas, liquido de corretagem e prémio sobre vendas,
conforme indicado no relatorio elaborado pelo Servicer e conforme tipologia das
Unidades (exemplificativamente, tipo com vaga, tipo sem vaga e servico de moradia)
ou, na auséncia de vendas para determinada tipologia, pelo valor atribuido no ambito
da Alienacao Fiduciaria Unidades;

RET = Tributos federais incidentes sobre os Direitos Creditérios, calculados de acordo
com as regras do Regime Especial de Tributagéo, calculado pela Emissora, sendo este
um percentual de 4% (quatro por cento) sobre o VGV do Estoque somado ao VGV a
receber do Vendido, conforme definidos abaixo.

4.14. Destinagcdo de Recursos pela Devedora: A Devedora utilizara os recursos no
desenvolvimento do Empreendimento Alvo, observado o disposto no Anexo VII. A
comprovacdo da destinagdo dos recursos sera feita pela Devedora (ou pela MV),
mensalmente, a partir da data de emissdo da CCB, por meio do Relatério Mensal,
acompanhado dos comprovantes de destinagcdo dos recursos da Cédula, bem como do
Relatério de Pagamento, os quais deverao ser enviados mensalmente ao Agente Fiduciario,
com coépia para a Securitizadora.

4.14.1. Exclusivamente mediante o recebimento do Relatério Mensal, o Agente
Fiduciario sera responsavel por verificar, com base no Relatério Mensal o cumprimento
da destinacdo dos recursos assumido pela Devedora, sendo que referida obrigacéo se
extinguira quando da comprovacao, pela Devedora, da utilizagdo da totalidade dos
recursos obtidos com a emissao da Cédula, conforme destinagao dos recursos prevista
na Cédula.

4.15. Escrituracdo: Os CRI serao depositados na B3, para fins de custddia eletrénica e de
liquidagdo financeira de eventos de pagamentos na B3, para distribuicdo no mercado
primario por meio do MDA e negociagdo no mercado secundario por meio do CETIP21,
administrados e operacionalizados pela B3, sendo as negociagbes liquidadas
financeiramente nos termos do item 2.4 deste Termo de Securitizagao.

4.15.1. Os CRI serao emitidos sob a forma nominativa e escritural.

4.15.2. Serao reconhecidos como comprovantes de titularidade dos CRI: (i) o extrato
de posigcao de depdsito expedido pela B3 em nome do respectivo Titular dos CRI; ou
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(ii) o extrato emitido pelo Escriturador, a partir de informacgdes que |he forem prestadas
com base na posicdo de custddia eletrbnica constante da B3, considerando que a
custddia eletrénica dos CRI esteja na B3.

4.16. Encerramento da Distribuicdo dos CRI: A distribuigdo publica dos CRI sera encerrada
quando da subscricao e integralizacdo da totalidade, observado o Montante Minimo da
Oferta, a critério da Emissora, devendo o Coordenador Lider, observada a possibilidade de
distribuicdo parcial prevista no item 4.7, acima, enviar o comunicado de encerramento a
CVM no prazo legal, conforme previsto no item 4.16.1 deste Termo de Securitizagao.

4.16.1. Em caso de distribuicdo parcial dos CRI, o subscritor dos CRI, nos termos do
respectivo Boletim de Subscricao, devera optar por: (i) condicionar sua subscrigao a
colocacao da totalidade dos CRI; ou (ii) condicionar sua subscricdo a colocagado do
Montante Minimo da Oferta, e nesse caso escolher entre: (ii.a) receber a totalidade dos
CRI solicitados; ou (ii.b) receber a proporc¢ao entre a quantidade efetivamente colocada
e quantidade inicialmente ofertada.

4.16.2. No caso da hipodtese (ii) do item 4.16.1, acima, na falta de manifestacao do
subscritor dos CRI, presumir-se-a o interesse do investidor em receber a totalidade dos
CRI solicitados.

4.16.3. Em conformidade com o artigo 8° da Instrugcdo CVM 476, em até 5 (cinco)
dias corridos contados do encerramento da Oferta, o Coordenador Lider devera
realizar a comunicagdao de encerramento da Oferta a CVM, devendo referida
comunicacao 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 enderegos da CVM na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, ou na
Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro.

4.16.4. Caso a Oferta ndo seja encerrada dentro de 06 (seis) meses da data de seu
inicio, a Securitizadora devera realizar a comunicacao prevista no item 4.16.3, acima,
com os dados disponiveis a época, complementando-o semestralmente até o seu
encerramento.

4.16.5. Caso os CRI ndo sejam integralmente subscritos, até o prazo maximo de (vinte
e quatro) meses contados a partir do inicio da Oferta, a Emissora podera encerrar a
Oferta, observado o Montante Minimo da Oferta, e cancelar os CRI nao subscritos,
devendo, para tanto, aditar os Documentos da Operacao neste sentido.

4.17. Banco Liquidante: O Banco Liquidante sera contratado pela Emissora para
operacionalizar o pagamento e a liquidagao de quaisquer valores devidos pela Emissora aos
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Titulares dos CRI, executados por meio da B3, nos termos do item 2.4 deste Termo de
Securitizagao.

CLAUSULA QUINTA — SUBSCRICAO E INTEGRALIZAGCAO DOS CRI

5.1. Subscricao e Integralizacdo: Os CRI serao subscritos dentro do prazo de distribuicao
na forma do §2° do artigo 7°-A da Instrugdo CVM 476, no mercado primario, e seréo
integralizados pelo Preco de Integralizagéo, o qual sera pago a vista (ou no prazo indicado no
respectivo Boletim de Subscrigdo dos CRI), em moeda corrente nacional, por intermédio dos
procedimentos estabelecidos pela B3: (i) nos termos do respectivo Boletim de Subscrigdo
dos CRI; e (ii) para prover recursos a serem destinados pela Emissora conforme as itens 3.5
€ 4.7 deste Termo de Securitizacao.

5.1.1. Cada CRI devera ser integralizado na data a ser informada pela Emissora nos
Boletins de Subscricao, observadas as Condi¢des Precedentes, podendo ser admitido
agio ou desagio no momento da subscricao.

CLAUSULA SEXTA — CALCULO DO VALOR NOMINAL UNITARIO ATUALIZADO, JUROS
REMUNERATORIOS DOS CRI E AMORTIZAGAO DOS CRI

6.1. Forma de Pagamento dos CRI: O Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI e os Juros
Remuneratérios dos CRI serdo pagos nas Datas de Pagamento dos CRI e demais condi¢cdes
especificadas no Anexo Il deste Termo de Securitizag&o.

6.2. Atualizacdo Monetaria: O Valor Nominal Unitario ou o Saldo do Valor Nominal Unitario
dos CRI, conforme o caso, sera objeto de Atualizagdo Monetaria mensal, de acordo com a
variagao positiva do INCC-M, desde a data de Primeira Integralizagdo dos CRI até a Data de
Vencimento conforme descrito abaixo:

VNA=VNE xC

Onde:
VNA = Valor Nominal Unitario Atualizado, calculado com 08 (oito) casas decimais,
sem arredondamento;
VNB = Valor Nominal Unitario na data do desembolso da Cédula ou saldo do Valor

Nominal Unitario apds a cada amortizagdo prevista no Termo de
Securitizagdo, pagamento ou incorporagado dos Juros Remuneratérios dos
CRI, se houver, o que ocorrer por ultimo, calculado com 08 (oito) casas
decimais, sem arredondamento;
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C= Fator da variacdo mensal do INCC-M, calculado com 08 (oito) casas
decimais, sem arredondamento, apurado conforme abaixo:

dep

= (NN'Irn—f)dcr
Im—ﬂ

Onde:

Nlm.2= Numero indice do INCC-M do segundo més imediatamente anterior ao més
da data de emissdo, ou Data de Aniversario. Para fins da primeira
atualizagdo monetaria, que ocorrera na primeira Data de Aniversério, ou
seja, em 20 de outubro de 2020, sera utilizado o niumero indice do més de
agosto de 2020;

Nlm.3= NUmero indice do INCC-M do terceiro més imediatamente anterior ao més
da Data de Aniversario. Para fins da primeira atualizagdo monetaria, que
ocorrera na primeira Data de Aniversario, ou seja, em 20 de outubro de
2020, sera utilizado o numero indice do més de julho de 2020;

dcp = Numero de dias corridos entre a Data de Aniversario imediatamente
anterior, conforme descrita no Anexo Il, e a préxima Data de Aniversario,
sendo dcp um numero inteiro. Para fins da primeira atualizagdo monetaria,
que ocorrera em 20 de outubro de 2020, o dcp serd o numero de dias
corridos entre a data da primeira integralizagédo do CRI e a primeira Data de
Aniversario.

dct = Numero de dias corridos totais entre a Data de Aniversario imediatamente
anterior, conforme descrita no Anexo |l, e a proxima Data de Aniversario,
sendo dct um numero inteiro. Para fins da primeira atualizacido monetaria,
que ocorrera em 20 de outubro de 2020, o dct sera igual a 30

6.2.1. Na hipétese de ndo divulgacdo do NI., até qualquer uma das Data de
Aniversario, conforme descritas no Anexo Il deste Termo de Securitizacao por
qualquer razdo, impossibilitando, portanto, o calculo final do valor entdo devido pela
aplicagao do fator da variacao do INCC-M, sera aplicada a ultima variacdo do indice
conhecida.

6.2.2. A aplicacdo do INCC-M, ocorrera na menor periodicidade permitida por lei,
prescindindo eventual modificacdo da periodicidade de aplicagdo da corregao
monetaria de aditamento ao presente Termo ou qualquer outra formalidade.
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6.3. Juros Remuneratdorios dos CRI: Sobre o Valor Nominal Unitario Atualizado, incidirdo
juros remuneratoérios correspondentes a 11,68% (onze inteiros e sessenta e oito centésimos
por cento) ao ano, com base em um ano de 360 dias corridos, calculados mensalmente,
desde a primeira Data de Integralizacdo dos CRI ou a Data de Aniversario imediatamente
anterior, conforme o caso, até a proxima Data de Aniversario, e pagos conforme Data de
Pagamento dos CRI descrita no Anexo Il deste Termo de Securitizacdo, com base na
seguinte formula:

] = VNA x (Fator de Juros — 1)

Onde:
J= Valor unitario dos juros acumulados no periodo, calculado com 08
(oito) casas decimais, sem arredondamento;
VNA = Conforme definido acima

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

dcp
30 |der
Fatord (I +1)ﬁ
ator de Juros = 100

Onde:
i= 11,68 (onze inteiros e sessenta e oito centésimos);
dcp = conforme definido acima.
dct = conforme definido acima.

6.4. Calculo da Amortizagdo: O Valor Nominal Unitario Atualizado_sera pago em parcela
unica na Data de Vencimento, de acordo com a aplicagao da seguinte formula:

AMI = 5DA x TAl

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

TAl = Taxa de amortizacao, expressa em percentual, com 04 (quatro)
casas decimais de acordo com o Anexo Il deste Termo de
Securitizagao.

6.5. Calculo do Saldo Devedor: sera calculado da seguinte forma:

SDR =VNA — AMI

SDR = Saldo devedor do Valor Nominal Unitario Atualizado remanescente
apos a i-ésima amortizagao, calculado com 08 (oito) casas
decimais, sem arredondamento;

VNA = Conforme definido acima;
AMI = Conforme definido acima.

6.5.1. Apds o pagamento da i-€sima parcela de amortizagio, “SDR” assume o lugar
de “VNB” para efeito de continuidade de calculo da atualizagao.

6.5.2. Devera haver um intervalo de 01 (um) Dia Util entre o recebimento dos
pagamentos referentes aos Créditos Imobilidrios pela Emissora e respectivo
pagamento de suas obrigacdes referentes aos CRI. Em razdo da necessidade do
intervalo ora previsto, ndo havera qualquer remuneragdo dos valores recebidos pela
Emissora durante a prorrogacdo ora mencionada. As datas de pagamento dos CRI, ja
considerado o intervalo mencionado, constam do Anexo Il do Termo de Securitizagao,
com excec¢do a Data de Vencimento, que nao podera ser prorrogada, exceto em caso
de aprovacao prévia nesse sentido pela Assembleia Geral.

6.5.3. Apds a Data da Primeira Integralizacédo, os CRI terdo seu valor de amortizagao
ou, nas hipoteses definidas neste Termo de Securitizagao, valor de resgate, calculados
pela Emissora com base na nos Juros Remuneratérios dos CRI aplicavel.

6.6. Liquidacdo Total dos CRI: Na Data de Vencimento, a Emissora devera proceder a
liquidagao total dos CRI pelo Saldo do Valor Nominal Unitario Atualizado, acrescido da dos
Juros Remuneratorios dos CRI devida e ndo paga, além de eventuais encargos, se houver.

6.7. Prorrogacdo de Prazo: Considerar-se-do prorrogados os prazos referentes ao
pagamento de qualquer obrigacdo pela Emissora até o 1° (primeiro) Dia Util subsequente,
caso 0 vencimento coincida com um dia que ndo seja Dia Util, sem que haja qualquer
acréscimo aos valores a serem pagos.
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CLAUSULA SETIMA — AMORTIZAGCAO ANTECIPADA OBRIGATORIA, AMORTIZACAO
EXTRAORDINARIA FACULTATIVA E RESGATE ANTECIPADO DO CRI

7.1. Amortizacdo Antecipada Obrigatoria e Resgate Antecipado: A Emissora devera
promover a amortizacdo parcial dos CRI, observado o limite de 98% (noventa e oito por
cento) do Valor Nominal Atualizado dos CRI, ou o resgate antecipado total dos CRI, sempre
que houver pagamento antecipado dos Créditos Imobiliarios.

7.1.1. A Amortizagdo Antecipada Obrigatéria ou o Resgate Antecipado serdo
realizados preservando-se a propor¢cdo entre o saldo devedor da totalidade dos
Créditos Imobiliarios e o saldo devedor dos CRI, nos termos dos Documentos da
Operacgao.

7.1.1. O Resgate Antecipado ou a Amortizacao Antecipada Obrigatoria serao feitos
por meio do pagamento: (i) do Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI ou do Saldo
do Valor Nominal Unitario Atualizado a época, na hipétese de Resgate Antecipado, ou
(i) do efetivo valor a ser amortizado pela Emissora, no caso da Amortizacao
Antecipada Obrigatéria, em ambos os casos acrescidos dos Juros Remuneratorios dos
CRI devida desde a Data da Primeira Integralizacdo ou da Data de Pagamento dos CRI
imediatamente anterior, até a data do Resgate Antecipado ou da Amortizacao
Antecipada Obrigatoria, conforme definido abaixo.

7.1.2. Nao havera a incidéncia de Prémio nas hipoteses de Amortizagdes
Antecipadas Obrigatorias.

7.2. Ciéncia do Agente Fiduciario e B3: Em qualquer dos casos acima, tanto o Resgate
Antecipado quanto a Amortizagdo Antecipada Obrigatéria dos CRI, serdo realizados sob a
ciéncia do Agente Fiduciario e alcangarao, indistintamente, todos os CRI integralizados,
proporcionalmente ao seu Valor Nominal Unitario Atualizado ou Saldo do Valor Nominal
Unitario Atualizado na data do evento, devendo a Emissora comunicar o Agente Fiduciario e
a B3 sobre a realizagdo do evento no prazo de 03 (trés) Dias Uteis de antecedéncia de seu
pagamento.

7.2.1. Os CRI resgatados antecipadamente serdo obrigatoriamente cancelados pela
Emissora.

7.3. Amortizacdo Extraordinaria Facultativa: Sem prejuizo das Amortizagbes Antecipadas
Obrigatdrias, conforme definido na CCB, a qualquer tempo, a partir da Data de Emissao, a
Devedora, a seu exclusivo critério, podera realizar a amortizagao extraordinaria facultativa,
total ou parcial, da Cédula, com recursos proprios, ou seja, que nao sejam oriundos dos
Direitos Creditorios, mediante aviso de 10 (dez) dias de antecedéncia, por meio do
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pagamento do efetivo valor a ser amortizado pela Emissora, acrescidos dos Juros
Remuneratérios dos CRI devida desde a Data da Primeira Integralizacdo ou da Data de
Pagamento dos CRI imediatamente anterior, até a data da amortizagdo extraordinaria
facultativa, acrescido de Prémio de 3% (trés por cento) calculado sobre o saldo antecipado.
Na ocorréncia de referida amortizagdo, a Emissora deve obrigatoriamente amortizagédo
proporcional dos CRI.

CLAUSULA OITAVA — DESTINACAO DE RECURSOS E GARANTIAS

8.1. Ordem de Destinacdo de Recurso: Até a quitagcio integral das Obriga¢des Garantidas,
em cada Data de Aniversario, a Securitizadora, nos termos do paragrafo 1° do artigo 19, da
Lei n® 9.514/97, dtilizara a totalidade dos recursos depositados na Conta Centralizadora, até
o ultimo dia util do més imediatamente anterior a Data de Aniversario, oriundos dos Direitos
Creditérios (conforme procedimentos descritos abaixo), na seguinte ordem:

. Para recursos depositados anteriormente a expedicdo do Auto de Conclusao
(“Habite-se”) do Empreendimento Alvo:

a) Liberagao, em favor da Devedora, do montante suficiente para pagamento, diretamente
pela Devedora ou a quem ela indicar, dos tributos federais incidentes sobre os Direitos
Creditérios, calculados de acordo com as regras do Regime Especial de Tributacao
(“RET”);

b)  Pagamento das despesas para manuteng¢ao do Patriménio Separado;

c) Pagamento dos Juros Remuneratérios dos CRI nas Datas de Pagamento, conforme
previstas no Anexo | da CCB;

d) Caso apdés os pagamentos das obrigagcbes previstas nos itens (a) a (c) acima haja
excedente, e desde que cumprido o LTV, os recursos deverao:

(i) ser encaminhados para a Conta Centralizadora dos Certificados de Recebiveis
Imobiliarios das 112 e 122 Séries da 12 Emissdao da Securitizadora (“Conta
Centralizadora do CRI Tom” e “CRI Tom”, respectivamente), desde que esta
operacgao (CCB) esteja em descumprimento com LTV e Fundo de Despesas

(ii) ser encaminhados para a Conta Centralizadora do CRI Tom, para amortizagao
da referida operacgao respeitando o limite de 50% de LTV no CRI Tom; e

(iii) ser transferidos para a Devedora caso, os CRI e o CRI Tom estejam com todas
as obrigacdes pecuniarias, LTV e Fundo de Despesas cumpridos de acordo com
os respectivos documentos das respectivas operagdes.

Este documento foi assinado digitalmente por Andrey Atie Abdallah Hallak Gabriel, Bruna Vasconcelos Monteiro, Flavia Rezende
Dias, Rodrigo Geraldi Arruy e Mara Cristina Lima.
Para verificar as assinaturas va ao site https://www.portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o cédigo D8BB-0D44-0FE8-62B9.

Este documento foi assinado digitalmente por Andrey Atie Abdallah Hallak Gabriel, Bruna Vasconcelos Monteiro, Flavia Rezende Dias, Rodrigo Geraldi Arruy e Mara Cristina Lima.

Para verificar as assinaturas va ao site https://www.portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o cédigo D8BB-0D44-0FE8-62B9.



Autorregulacio

ANBIMA

Agente Fiduciario

1. Para recursos depositados posteriormente a expedicao do Habite-se do
Empreendimento Alvo, sejam tais valores provenientes de financiamento bancario
contratado pelo respectivo adquirente da Unidade correspondente, sejam eles objeto
de pagamento com recursos proprios deste ultimo, consubstanciada na operacao
usualmente conhecida no mercado imobiliario como “repasse”:

a) Liberacgao, em favor da Devedora, do montante suficiente para pagamento, diretamente
pela Devedora ou a quem ela indicar, dos tributos federais incidentes sobre os Direitos
Creditérios, calculados de acordo com as regras do Regime Especial de Tributagcao
(“RET”);

b) Pagamento das despesas para manutencdo do Patriménio Separado, conforme
definido no Contrato de Cesséao (“Despesas”);

c) Pagamento dos Juros Remuneratérios dos CRI na Data de Aniversario, conforme
previstas no Anexo Il; e

d)  Amortizacdo Antecipada Obrigatéria do Valor Principal Total, se for o caso, conforme
definida no item 6.1 da CCB.

8.1.1. Caso em uma determinada Data de Aniversario ou data prevista para
pagamento de despesas referidas nos itens “b”, acima, ndo haja recursos suficientes
decorrentes dos Direitos Creditorios depositados na Conta Centralizadora, a Devedora
devera aportar recursos proprios na Conta Centralizadora para fazer frente ao
pagamento dos Juros Remuneratérios dos CRI e/ou Despesas, conforme o caso, em
até 02 (dois) Dias Uteis contados da comunicagao da Securitizadora neste sentido.

8.1.2. Ainda, caso no periodo compreendido entre a data de emissao e a data de
vencimento da CCB sejam realizadas vendas de Unidades em Estoque, a totalidade
dos referidos recursos serao utilizados pela Securitizadora igualmente para os fins dos
incisos “I” e “lI” do item 8.1, acima.

8.1.3. A Devedora devera encaminhar a Securitizadora e ao Agente Fiduciario,
mensalmente até o dia 25 de cada més, comprovacao de pagamento dos tributos
federais incidentes sobre os Direitos Creditorios, calculados de acordo com as regras
do RET do respectivo més, conforme inciso “a” do item 8.1 acima.

8.2. Garantias: Os CRI gozarao das Garantias descritas abaixo e ndao contarao com
garantia flutuante da Emissora, razdo pela qual qualquer bem ou direito integrante de seu
patriménio, que ndo componha o Patriménio Separado da Emissdo, nao sera utilizado para
satisfazer as obrigagdes assumidas no ambito do presente Termo de Securitizagao.
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8.3. Garantia Fidejussoria: Os Avalistas, nos termos da CCB, assumiram a condicdo de
avalistas, de forma solidaria, responsaveis pelo fiel, pontual e integral cumprimento de todas
as obrigacdes constantes da Cédula, os quais poderdo, a qualquer tempo, vir a serem
chamados para honrar as Obrigacdes Garantidas ora assumidas, na eventualidade da
Devedora deixar, por qualquer motivo, de efetuar pontualmente os pagamentos das
Obrigacdes Garantidas.

8.3.1. Os Avalistas, obrigaram-se, nos termos da CCB a: (i) somente apos a integral
quitacdo das Obrigac¢des Garantidas, exigir e/ou demandar a Emitente em decorréncia
de qualquer valor que tiver honrado nos termos desta CCB; e (ii) caso receba qualquer
valor da Emitente em decorréncia de qualquer valor que tiver honrado antes da integral
quitacio das Obrigacdes Garantidas, repassar, no prazo de 1 (um) Dia Util contado da
data de seu recebimento, tal valor a Securitizadora para pagamento das Obrigacdes
Garantidas.

8.3.2. Os Avalistas, nos termos da CCB, renunciaram aos beneficios de ordem,
novacao, direitos e faculdades de exoneracdo de qualquer natureza previstos nos
artigos 333, paragrafo unico, 364, 366, 368, 821, 824, 827, 834, 835, 836, 837, 838 e
839, todos do Caddigo Civil e artigos 130 e 794, da Lei n® 13.105, de 16 de mar¢o de
2015, conforme em vigor.

8.4. Cessao Fiduciaria de Direitos Creditérios: Por meio do Contrato de Cessao Fiduciaria,
em garantia do fiel e cabal pagamento de todo e qualguer montante devido com relacao as
Obrigacgdes Garantidas, a Devedora constituiu a Cessao Fiduciaria dos Direitos Creditorios, e
obrigou-se a no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis, contados da data de assinatura do
Contrato de Cessao Fiduciaria, assim como de qualquer aditamento a referido instrumento:
(i) a protocola-lo nos Cartoérios de Registro de Titulos e Documentos das Comarcas de Porto
Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, e de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo; e (ii) as suas
expensas enviar a Securitizadora, na qualidade de fiduciaria, em até 5 (cinco) Dias Uteis do
respectivo registro, 1 (uma) cépia do Contrato de Cessao Fiduciario registrado nos termos
do item (i) acima.

8.4.1. O Contrato de Cessdo Fiduciaria sera submetido a registro e esta garantia
perdurara até o integral cumprimento das Obrigagdes Garantidas.

8.4.2. Nos termos previstos no Contrato de Cessao Fiduciaria, este devera ser
aditado a cada 90 (noventa dias) sempre que ocorrer a venda de, no minimo 03 (trés)
Unidades que gerardo Direitos Creditérios Unidades em Estoque de forma a
contemplar todos os Direitos Creditérios cedidos a Securitizadora em razdo da venda
das Unidades em Estoque.
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8.5. Promessa de Alienacdo Fiduciaria: Por meio do Contrato de Promessa de Alienacéo
Fiduciaria, a Devedora se comprometeu a constituir Alienacio Fiduciaria de Imdveis sobre os
Imbveis em Dagdo em garantia das Obrigacdes Garantidas em até 5 (cinco) Dias Uteis,
contados da data da efetiva transferéncia da propriedade do respectivo Imével em Dacéao
para a Devedora.

8.6. Alienacdo Fiduciaria Unidades: Por meio do Instrumento Particular de Alienacéo
Fiduciaria, em garantia do fiel e cabal pagamento de todo e qualquer montante devido com
relacdo as Obrigacdes Garantidas, a Devedora constituiu a Alienacao Fiduciaria Unidades,
nos termos da Lei 9.514/97. O Instrumento Particular de Alienagao Fiduciaria sera submetido
a registro em até 30 (trinta) dias corridos, contados da data da prenotagéo, prorrogavel
automaticamente, por duas vezes, por igual periodo e esta garantia perdurara até o integral
cumprimento das Obrigacdes Garantidas.

8.7. Disposicdées Comuns as Garantias: Fica certo e ajustado o carater nao excludente, mas
cumulativo entre si, das Garantias, podendo a Emissora, a seu exclusivo critério, executar
todas ou cada uma delas indiscriminadamente, total ou parcialmente, tantas vezes quantas
forem necessarias, sem ordem de prioridade, até o integral adimplemento das Obrigacoes
Garantidas, de acordo com a conveniéncia da Emissora, em beneficio dos Titulares dos CRI,
ficando ainda estabelecido que, desde que observados os procedimentos previstos no
Contrato de Cessao, a excussdo das Garantias independera de qualquer providéncia
preliminar por parte da Emissora, tais como aviso, protesto, notificagado, interpelacdo ou
prestacao de contas, de qualquer natureza. A excussdo de uma das Garantias ndo ensejara,
em hipotese nenhuma, perda da opcao de se excutir as demais.

8.8. Vinculacdo aos CRI: As Garantias referidas acima foram outorgadas em carater
irrevogavel e irretratavel pela Devedora e pelos Avalistas, conforme aplicavel, vigendo até a
integral liquidacao das Obriga¢des Garantidas e dos CRI.

CLAUSULA NONA - REGIME FIDUCIARIO E ADMINISTRAGAO DO PATRIMONIO
SEPARADO

9.1. Regime Fiduciario: Nos termos previstos pela Lei 9.514/97, é instituido regime
fiduciario sobre os Créditos do Patriménio Separado, sobre as Garantias, a eles vinculadas, e
sobre a Conta Centralizadora e quaisquer valores la depositados, os quais deverao ser
aplicados em Aplicagdes Financeiras Permitidas.

9.1.1. Os Créditos do Patrimbénio Separado, sujeitos ao Regime Fiduciario ora
instituido, sdao destacados do patriménio da Emissora e passam a constituir patriménio
distinto, que nao se confunde com o da Emissora, destinando-se especificamente ao
pagamento dos CRI e das demais obrigagdes relativas ao Patrimonio Separado, e
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manter-se-ao apartados do patriménio da Emissora até que se complete o resgate de
todos os CRI a que estejam afetados, nos termos do artigo 11, da Lei 9.514/97.

9.1.2.  Exceto nos casos previstos em legislacao especifica, em nenhuma hipotese os
Titulares dos CRI terdo o direito de haverem seus créditos contra o patriménio da
Emissora, sendo sua realizacdo limitada a liquidacao dos Créditos do Patrimbnio
Separado.

9.1.3. Ainsuficiéncia dos bens do Patriménio Separado nao dara causa a declaragcao
de sua quebra, cabendo, nessa hipétese, ao Agente Fiduciario convocar Assembleia
Geral para deliberar sobre as normas de administracdo ou liquidagdo do Patriménio
Separado.

9.14. Os Créditos do Patrimbénio Separado: (i) responderdo apenas pelas
obrigacbes inerentes aos CRI e pelo pagamento das despesas de administracdo do
Patrimbénio Separado e respectivos custos e obrigacdes fiscais, conforme previsto
neste Termo de Securitizagao; (ii) estdo isentos de qualquer agdo ou execugao de
outros credores da Emissora que nao sejam os Titulares de CRI; e (iii) ndo sao
passiveis de constituicdo de outras garantias ou excussio, por mais privilegiadas que
sejam, exceto conforme previsto neste Termo de Securitizagéo.

9.2. Regqistro: O presente Termo de Securitizacdo, seus respectivos anexos e eventuais
aditamentos serdo registrados junto a Instituicde Custodiante em até 5 (cinco) Dias Uteis
contados da data de sua celebragao, devendo a Emissora, portanto, entregar, a Instituicdo
Custodiante, 1 (uma) via original deste Termo de Securitizagdo e de seus eventuais
aditamentos.

9.3. Responsabilidade da Emissora: Observado o disposto nesta Clausula Nona, a
Emissora, em conformidade com a Lei 9.514/97: (i) administrara o Patrimbnio Separado
instituido para os fins desta Emisséo; (ii) promovera as diligéncias necessarias a manutengao
de sua regularidade; (iii) mantera seu registro contabil independentemente do restante de
seu patriménio proprio e de outros patrimdénios separados administrados; e (iv) elaborara e
publicara suas respectivas demonstracdes financeiras.

9.3.1. A Emissora somente respondera pelos prejuizos que causar por culpa, dolo,
descumprimento de disposicao legal ou regulamentar, negligéncia, imprudéncia,
impericia ou administracao temeraria ou, ainda, por desvio de finalidade do Patrimbnio
Separado.

9.3.2. A Emissora fara jus ao recebimento da Taxa de Administracao, calculada pro
rata die se necessario, a qual sera custeada com recursos do Patriménio Separado e
sera paga mensalmente, até o 2° (segundo) Dia Util. Caso os recursos do Patriménio
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Separado ndo sejam suficientes para o pagamento da Taxa de Administragdo, os
titulares dos CRI arcardo com a Taxa de Administragcao, ressalvado seu direito de, em
um segundo momento, se reembolsarem com a Devedora apds a realizacdo do
Patriménio Separado.

9.3.3. A Taxa de Administracao continuara sendo devida, mesmo apds o vencimento
dos CRI, caso a Emissora ainda esteja atuando em nome dos titulares dos CRI,
remuneracao esta que sera devida proporcionalmente aos meses de atuacdo da
Emissora. Caso os recursos do Patrimbénio Separado ndo sejam suficientes para o
pagamento da Taxa de Administracdo, os Titulares dos CRI arcardo com a Taxa de
Administracao, ressalvado seu direito de, em um segundo momento, se reembolsarem
com a Devedora ap6s a realizagao do Patriménio Separado.

9.3.4. A Taxa de Administracdo sera acrescida dos impostos que incidem sobre a
prestacao desses servigcos tais como: ISS (Impostos sobre Servicos de Qualquer
Natureza), CSSL (Contribuicdo Social Sobre o Lucro Liquido), PIS (Contribuicdo ao
Programa de Integragdo Social), COFINS (Contribuicdo para Financiamento da
Seguridade Social), o IRRF (Imposto de Renda Retido na Fonte) e quaisquer outros
tributos que venham a incidir sobre a Taxa de Administracio, nas aliquotas vigentes na
data de cada pagamento, sendo certo que serdo acrescidos aos pagamentos valores
adicionais, de modo que a Emissora receba os mesmos valores que seriam recebidos
caso nenhum dos impostos elencados neste item fosse incidente.

9.3.5. O Patrimbnio Separado ressarcira a Emissora de todas as despesas incorridas
com relacdo ao exercicio de suas fungdes, tais como, notificagcdes, extracdo de
certiddes, contratacdo de especialistas, tais como auditoria e/ou fiscalizagdo, ou
assessoria legal aos titulares dos CRI, publicagées em geral, transportes, alimentagéao,
viagens e estadias, voltadas a protecdo dos direitos e interesses dos Titulares de CRI
ou para realizar os Créditos do Patrimdnio Separado. O ressarcimento a que se refere
esta clausula sera efetuado em até 5 (cinco) Dias Uteis apds a efetivagdo da despesa
em questao.

9.3.6. Adicionalmente, em caso de inadimplemento dos CRI ou reestruturagdo de
suas caracteristicas apds a Emissdao, sera devido a Emissora, pelo Patrimbnio
Separado, remuneracgdo adicional no valor de R$ 500,00 (quinhentos reais) por
homem-hora de trabalho dedicado a (i) execugao de garantias dos CRI, e/ou (ii)
participacdo em Assembleias Gerais e a consequente implementacao das decisdes
nelas tomadas, paga em 5 (cinco) dias apds a comprovagao da entrega, pela Emissora,
de “relatorio de horas” a parte que originou a demanda adicional.

9.3.7. Entende-se por “reestruturagdo” a alteragdo de condigdes relacionadas (i) as
Garantias, (ii) as condi¢des essenciais dos CRI, tais como Datas de Pagamento, Juros
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Remuneratérios dos CRI e Atualizacdo Monetaria, Data de Vencimento, fluxos
operacionais de pagamento ou recebimento de valores, caréncia ou covenants
operacionais ou financeiros, e (iii) ao vencimento ou Resgate Antecipado dos CRI.

9.3.8. O pagamento da remuneracdo prevista nesta Clausula Nona ocorrera sem
prejuizo da remuneracao devida a terceiros eventualmente contratados para a
prestacdo de servicos acessorios aqueles prestados pela Emissora, e sera
preferencialmente paga pelo Patriménio Separado.

9.3.9. Na hipotese de o Patrimbénio Separado dispor de recursos, terem sido
respeitados os procedimentos operacionais de recebimento de recursos dispostos
neste Termo de Securitizagdo e de, mesmo assim, haver atraso no pagamento de
qualquer quantia devida aos Titulares dos CRI por motivo que possa ser imputado
exclusivamente a Emissora, serdo devidos pela Emissora, a partir do vencimento da
parcela (inclusive) até a data de seu efetivo pagamento (exclusive), multa moratéria de
2% (dois por cento) e juros de mora de 1% (um por cento) ao més, pro rata temporis
por dias corridos, independentemente de aviso, notificagdo ou interpelagao judicial ou
extrajudicial, ambos incidentes sobre o valor devido e ndo pago.

CLAUSULA DEZ — DECLARACOES E OBRIGACOES DA EMISSORA
10.1. Declaragbes da Emissora: Sem prejuizo das demais declaragcdes expressamente

previstas na regulamentacdo aplicavel, neste Termo de Securitizacdo e nos demais
Documentos da Operacao, a Emissora, neste ato declara e garante que:

a) E uma sociedade devidamente organizada, constituida e existente sob a forma de
sociedade por agdes com registro de companhia aberta perante a CVM de acordo com
as leis brasileiras;

b)  Esta devidamente autorizada e obteve todas as autorizagdes necessarias a celebragao
deste Termo de Securitizagdo, a Emissao e ao cumprimento de suas obriga¢des aqui
previstas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais e estatutarios necessarios
para tanto;

c) Os representantes legais que assinam este Termo de Securitizacdo tém poderes
estatutarios e/ou delegados para assumir, em seu nome, as obrigacbes ora
estabelecidas e, sendo mandatarios, tiveram os poderes legitimamente outorgados,
estando os respectivos mandatos em pleno vigor;

d) Nao ha qualquer ligacao entre a Emissora e o Agente Fiduciario que impega o Agente
Fiduciario ou a Emissora de exercer plenamente suas fungdes;
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e) Este Termo de Securitizagcdo constitui uma obrigacido legal, vélida e vinculativa da
Emissora, exequivel de acordo com os seus termos e condicdes; e

f) Até onde a Emissora tenha conhecimento, ndo ha qualquer acao judicial, procedimento
administrativo ou arbitral, inquérito ou outro tipo de investigacdo governamental que
possa afetar a capacidade da Emissora de cumprir com as obrigacées assumidas neste
Termo de Securitizagado e nos demais Documentos da Operacéo.

10.2. Obrigacdes da Emissora: Sem prejuizo das demais obrigagdes assumidas neste Termo
de Securitizacdo, a Emissora obriga-se, adicionalmente, a:

a) Nos termos da Lei 9.514/97, administrar o Patriménio Separado, mantendo seu registro
contabil independentemente do restante de seu patrimbénio proprio e de outros
patrimdnios separados administrados;

b) Fornecer ao Agente Fiduciario os seguintes documentos e informacgdes, sempre que
solicitado: (i) dentro de 10 (dez) Dias Uteis, copias de todos os seus demonstrativos
financeiros e/ou contabeis, auditados ou n&o, inclusive dos demonstrativos do
Patrimbénio Separado, assim como de todas as informagdes periddicas e eventuais
exigidas pelos normativos da CVM e que devam a ela ser entregues por qualquer
meio; (i) dentro de 10 (dez) Dias Uteis, copias de todos os documentos e informacdes,
inclusive financeiras e contabeis, fornecidos pela Cedente e pela Devedora dos
Créditos Imobiliarios e desde que por ela entregues, nos termos da legislagao vigente;
(iii) dentro de 10 (dez) Dias Uteis, ou em prazo menor se assim determinado por
autoridade competente, qualquer informagédo ou copia de quaisquer documentos que
Ihe sejam razoavelmente solicitados, permitindo que os representantes do Agente
Fiduciario tenham acesso a seus livros e registros contabeis, bem como aos
respectivos relatérios de gestdo e posicdo financeira referentes ao Patrimdnio
Separado; (iv) dentro de 10 (dez) Dias Uteis da data em que forem publicados ou
enviados a CVM, copia dos avisos de fatos relevantes e atas de assembleias gerais,
reunides do conselho de administragdo e da diretoria da Emissora que, de alguma
forma, envolvam os interesses dos titulares dos CRI; (v) cépia de qualquer notificagao
judicial, extrajudicial ou administrativa recebida pela Emissora e relacionada a Emisséo,
em até 10 (dez) Dias Uteis contados da data de seu recebimento, ou em prazo inferior
se assim exigido pelas circunstancias; e (vi) dentro de 03 (trés) Dias Uteis, informagdes
financeiras e extratos bancarios relativos a Conta do Patriménio Separado, podendo o
Agente Fiduciario compartilhar tais informacdes e extratos com os Titulares dos CRI,
ao seu exclusivo critério.

c) Manter em estrita ordem a sua contabilidade a fim de atender as exigéncias contabeis
impostas pela CVM as companhias abertas, em acordo com os Principios
Fundamentais da Contabilidade do Brasil, permitindo ao Agente Fiduciario o acesso a
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seus livros e demais registros contabeis, e submeter suas contas e demonstragdes
contabeis, inclusive aquelas relacionadas ao Patrimbénio Separado, a exame por
empresa de auditoria;

d)  Preparar: (i) relatério de despesas mensais incorridas pelo Patrimbnio Separado, (ii)
quando aplicavel, relatério de custos referentes a defesa dos direitos, garantias e
prerrogativas dos Titulares de CRI, inclusive a titulo de reembolso ao Agente Fiduciario,
e (iii) relatério indicando o valor dos ativos integrantes do Patrimoénio Separado,
segregados por tipo e natureza de ativo;

e) Informar ao Agente Fiduciario, em até 5 (cinco) Dias Uteis de seu conhecimento, sobre
qualquer descumprimento, por qualquer parte, das obrigacdes indicadas nos
Documentos da Operagéo, ou por eventuais prestadores de servigos contratados em
razao da Emissdo, sendo que a ocorréncia de qualquer Evento de Liquidacdo do
Patrimonio Separado e/ou de qualquer Evento de Vencimento Antecipado da CCB,
devera ser informada no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis de seu conhecimento;

f) Utilizar recursos do Patrimbénio Separado para efetuar o pagamento de todas as
despesas razoavelmente incorridas e comprovadas pelo Agente Fiduciario que sejam
necessarias para proteger os direitos, garantias e prerrogativas dos Titulares dos CRI
ou para a realizagdo de seus créditos, em até 5 (cinco) Dias Uteis contados de sua
apresentacdo. As despesas a que se refere esta alinea compreenderao, inclusive: (i)
publicacédo de relatérios, avisos e notificacdes previstos neste Termo de Securitizagao,
e outras exigidas, ou que vierem a ser exigidas por lei; (ii) extracdo de certiddes; (iii)
despesas com viagens, incluindo custos com transporte, hospedagem e alimentacao,
quando necessarias ao desempenho das funcdes; e (iv) eventuais auditorias ou
levantamentos periciais que venham a ser imprescindiveis em caso de omissdes e/ou
obscuridades nas informagdes devidas pela Emissora, pelos prestadores de servigo
contratados em razdo da Emissao, e/ou da legislacao aplicavel;

g) Manter sempre atualizado seu registro de companhia aberta na CVM;

h) Manter contratados, durante a vigéncia deste Termo de Securitizagado, prestadores de
servico habilitados para desempenhar todas as fungdes necessarias ao controle dos
Créditos Imobiliarios e suas Garantias, e @ manutengéo, administragao e viabilizagcdo do
Patrimbénio Separado, tendo a faculdade de substitui-los por outros habilitados para
tanto a qualquer momento, a seu exclusivo critério e independentemente da anuéncia
dos investidores;

i) Nao realizar negécios e/ou operagdes, ou mesmo praticar quaisquer atos, alheios, em
desacordo ou que nao estejam expressamente previstos em seu objeto social
(conforme definido em seu estatuto social) ou nos Documentos da Operagao;
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i) Comunicar o Agente Fiduciario, em até 3 (trés) Dias Uteis, sobre quaisquer ocorréncias
que possam, no juizo razoavel do homem ativo e probo, colocar em risco o exercicio
dos direitos, garantias e prerrogativas da Emissora no ambito do Patriménio Separado
e que possam afetar negativamente os interesses da comunhdo dos Titulares dos CRI,
tendo, adicionalmente, a obrigacdo de informar todos os fatos relevantes acerca da
Emissdo e da prépria Emissora diretamente ao Agente Fiduciario no mesmo prazo,
bem como aos participantes do mercado, conforme aplicavel, observadas as regras da
CVM;

k)  Manter: (i) validos e regulares todos os alvaras, licencas, autorizacées ou aprovacdes
necessarias ao regular funcionamento da Emissora; (ii) seus livros contabeis e
societarios regularmente abertos e registrados na Junta Comercial, na forma exigida
pela Lei das Sociedades por Agdes, pela legislagcao tributaria e pelas demais normas
regulamentares; e (iii) em dia o pagamento de todos os tributos devidos as Fazendas
Federal, Estadual ou Municipal;

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

m) Fornecer aos Titulares dos CRI, no prazo de 7 (sete) Dias Uteis contados de
solicitagdo, quaisquer informagdes relativas ao Patrimonio Separado;

n) Informar e enviar, em até 30 (trinta) dias antes do encerramento do prazo para
disponibilizacdo na CVM, todos os dados financeiros, 0 organograma societario e os
atos societarios necessarios a realizagdo do relatorio anual do Agente Fiduciario
indicado na Instrugdo CVM 583 que venham a ser por ele solicitados. O 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. Os referidos documentos deverdao vir acompanhados de
declaracao assinada pelo(s) diretor(es) da Emissora atestando (a) que permanecem
validas as disposi¢des contidas neste Termo de Securitizacdo, (b) acerca da nao
ocorréncia de qualquer dos Eventos de Vencimento Antecipado e inexisténcia de
descumprimento de obrigagcbes da Emissora perante os Titulares dos CRI e o Agente
Fiduciario, e (¢) que ndo foram praticados atos em desacordo com o seu Estatuto
Social;

0) Calcular diariamente, em conjunto com o Agente Fiduciario, o valor unitario dos CRI; e

p) Fazer constar, nos contratos celebrados com os auditores independentes, que o
Patrimbénio Separado ndo respondera pelo pagamento de quaisquer verbas devidas
nos termos de tais contratos.
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10.2.1. A Emissora se responsabiliza pela exatiddo das informagdes e declaragdes ora
prestadas ao Agente Fiduciario e aos participantes do mercado de capitais, incluindo,
sem limitagdo, os Titulares dos CRI, ressaltando que analisou diligentemente os
documentos relacionados com os CRI, tendo contratado assessor legal para a
elaboracao de opiniao legal para verificacao de sua legalidade, legitimidade, existéncia,
exigibilidade, validade, veracidade, auséncia de vicios, consisténcia, correcdo e
suficiéncia das informagdes disponibilizadas aos investidores e ao Agente Fiduciario,
declarando que os mesmos encontram-se perfeitamente constituidos e na estrita e fiel
forma e substéncia descritos pela Emissora neste Termo de Securitizagdo e nos
demais Documentos da Operacgao.

CLAUSULA ONZE — AGENTE FIDUCIARIO

11.1. Agente Fiduciario: A Emissora nomeia e constitui, o0 Agente Fiduciario que, neste ato,
aceita a nomeacao para, nos termos da Lei 9.514/97, da Instrucdo CVM 414 e do presente
Termo de Securitizagao, representar, perante a Emissora e quaisquer terceiros, os interesses
da comunhao dos Titulares de CRI.

11.2. Declaragdes do Agente Fiduciario: O Agente Fiduciario declara que:

a) Aceita a fungcdo para a qual foi homeado, assumindo integralmente os deveres e
atribuicdes previstas na legislacado especifica e neste Termo de Securitizagdo, o qual
igualmente aceita em todo seu teor, clausulas e condic¢des;

b)  Esta devidamente autorizado a celebrar este Termo de Securitizagdo e a cumprir com
suas obrigacdes aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais e
estatutarios necessarios para tanto;

c) A celebragao deste Termo de Securitizagdo e o cumprimento de suas obrigagdes aqui
previstas ndo infringem qualquer obrigacdo anteriormente assumida pelo Agente
Fiduciario;

d) Verificou a legalidade e a auséncia de vicios da operagéo objeto do presente Termo de
Securitizagdo com base nas informagdes prestadas pela Emissora;

e) Nao se encontra em nenhuma situacado (a) de impedimento legal, conforme §3° do
artigo 66, da Lei das Sociedades por Ac¢des, por analogia, e artigo 6° da Instrucao CVM
583, nem (b) de conflito de interesse, conforme artigo 6° da Instrugdo da CVM 583,
declarando, ainda, ndo possuir qualquer relagdo com a Emissora, com a Cedente ou
com a Devedora que o impeca de exercer suas fungdes de forma diligente;
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f) Assegura e assegurara, nos termos do §1° do artigo 6° da Instrucdo CVM 583,
tratamento equitativo a todos os titulares de certificados de recebiveis imobiliarios e
outros valores mobiliarios de eventuais emissdes realizadas pela Emissora, sociedade
coligada, controlada, controladora ou integrante do mesmo grupo econémico da
Emissora, em que venha atuar na qualidade de agente fiduciario, respeitadas as
garantias, as obrigacdes e os direitos especificos atribuidos aos respectivos titulares de
valores mobiliarios de cada emissao ou série; e

g) Na presente data verificou que atua em outras emissdes de titulos e valores mobiliarios
da Emissora, conforme abaixo descrito.

Natureza dos servigos: Agente Fiduciario

Denominacao da companhia ofertante: CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO SA

Valores mobiliarios emitidos: CRI

Numero da emisséao: 12

Numero da Série: 52

Valor da emissao: R$ 44.600.000,00
Quantidade de valores mobiliarios emitidos: | 44.600

Espécie e garantias envolvidas:

Garantia Real, com Alienagao Fiduciaria de Imével e
Cessao Fiduciaria de Recebiveis

Data de emissao: 13/05/2020
Data de vencimento: 23/06/2023
Taxa de Juros: INCC-DI + 12,68% a.a.
Inadimplementos no periodo: Nao Houve

Natureza dos servigos:

Agente Fiduciario

Denominagédo da companhia ofertante:

CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO SA

Valores mobiliarios emitidos: CRI

Numero da emissao: 1@

Numero da Série: 32

Valor da emissao: R$ 16.000.000,00
Quantidade de valores mobiliarios emitidos: | 16.000

Espécie e garantias envolvidas:

Garantia Real, com Alienagao Fiduciaria de Imével e
Cessao Fiduciaria de Recebiveis

Data de emisséo: 01/10/2019
Data de vencimento: 20/11/2021
Taxa de Juros: IGP-M/FGV + 13,50% a.a.
Inadimplementos no periodo: Nao houve

Natureza dos servigos:

Agente Fiduciario
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CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO SA

Valores mobiliarios emitidos: CRI

Numero da emisséao: 1@

Numero da Série: 482

Valor da emisséo: R$ 23.206.042,74
Quantidade de valores mobiliarios emitidos: | 69

Espécie e garantias envolvidas:

Garantia Real, com Alienagao Fiduciaria de Quotas

Data de emissao:

20/02/2015

Data de vencimento: 22/01/2021
Taxa de Juros: INCC-M + IGP-M + 12,6825% a.a.
Inadimplementos no periodo: Encerrada

Natureza dos servigos:

Agente Fiduciario

Denominagédo da companhia ofertante:

CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO SA

Valores mobiliarios emitidos: CRI

Numero da emissao: 12

Numero da Série: 1052

Valor da emissao: R$ 37.028.000,00
Quantidade de valores mobiliarios emitidos: | 37.028

Espécie e garantias envolvidas:

Garantia Real, com Alienagao Fiduciaria de Imével,
Alienacao Fiduciaria de Quotas, Cessao Fiduciaria de
Contratos, Hipoteca

Data de emissao: 09/02/2018
Data de vencimento: 13/02/2023
Taxa de Juros: 100%CDI + 4,75%aa
Inadimplementos no periodo: Nao houve

Natureza dos servigos:

Agente Fiduciario

Denominagédo da companhia ofertante:

CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO SA

Valores mobiliarios emitidos: CRI

Numero da emissao: 18

Numero da Série: 1832

Valor da emissao: R$ 25.000.000,00
Quantidade de valores mobiliarios emitidos: | 25.000

Espécie e garantias envolvidas: Quirografaria

Data de emissao: 14/09/2018

Data de vencimento: 20/04/2023

Taxa de Juros: 100%CDI + 4,75% a.a.
Inadimplementos no periodo: Nao houve
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Natureza dos servigos:

Agente Fiduciario

Denominacgao da companhia ofertante:

CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO SA

Valores mobiliarios emitidos: CRI

Numero da emisséao: 1@

Numero da Série: 82

Valor da emisséo: R$ 59.000.000,00
Quantidade de valores mobiliarios emitidos: | 59.000

Espécie e garantias envolvidas:

Garantia real, Alienagao Fiduciaria de Quotas,
Alienacéo Fiduciaria do Imovel, Alienagéo Fiduciaria de
Terreno, Cessao Fiduciaria de Direitos Creditorios

Data de emisséo: 20/07/2020
Data de vencimento: 21/07/2026
Taxa de Juros: IPCA +12% a.a
Inadimplementos no periodo: Nao houve

Natureza dos servigos:

Agente Fiduciario

Denominacao da companhia ofertante:

CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO SA

Valores mobiliarios emitidos: CRI
NuUmero da emissao: 12
NuUmero da Série: 62

Valor da emissao:

R$ 12.955.000,00

Quantidade de valores mobiliarios emitidos:

1

Espécie e garantias envolvidas:

Coobrigagédo do Cedente e Fundo de Reserva

Data de emissao:

31/07/2020

Data de vencimento: 05/09/2025
Taxa de Juros: IGP-m/FGV + 8,7311% a.a
Inadimplementos no periodo: Nao houve

11.2.1.

O Agente Fiduciario exercera suas fungbes a partir da data de assinatura

deste Termo de Securitizagdo, devendo permanecer no cargo até: (i) a integral
quitagéo das Obrigagdes Garantidas, por via da realizagdo dos Créditos do Patrimdnio
Separado ou de quitacdo outorgada pelos Titulares dos CRI; ou (ii) sua efetiva

substituicdo pela Assembleia Geral.

11.3. Deveres do Agente Fiduciario: Constituem deveres do Agente Fiduciario, além

daqueles previstos no artigo 11 da Instrucdo CVM 583, conforme venha a ser alterada ou

substituida de tempos em tempos:

a) Prestar as informacdes indicadas nos artigos 15 e 16 da Instrucao CVM 583;
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Elaborar relatorio anual destinado aos Titulares dos CRI, nos termos do artigo 68, §1°,
alinea “b”, da Lei das Sociedades por Ac¢des, e do artigo 15 da Instrugdo CVM 583,
descrevendo os fatos relevantes ocorridos durante o exercicio, e relativos a execugao
das obrigacdes da Emissora, a administracdo do Patrimdnio Separado e suas
Garantias, e conter, no minimo, as informagdes indicadas no Anexo 15 da Instrucao
CVM 583;

Colocar o relatorio de que trata o inciso anterior a disposi¢cao dos Titulares dos CRI no
prazo maximo de 4 (quatro) meses a contar do encerramento do exercicio social da
Emissora, na pagina na rede mundial de computadores do Agente Fiduciario, onde
deve permanecer pelo prazo de pelo menos 3 (trés) anos;

Manter disponivel, em sua pagina na rede mundial de computadores, lista atualizada
das emissdes em que em exerce fungcédo de agente fiduciario;

Adotar as medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a defesa dos interesses dos
Titulares dos CRI, bem como a realizagdo dos Créditos do Patrimdnio Separado, bem
como suas respectivas Garantias, caso a Emissora nao o faca;

Exercer, na ocorréncia de qualquer Evento de Liquidagao do Patriménio Separado, nos
termos deste Termo de Securitizagao, a administragao do Patriménio Separado;

Promover, na forma prevista neste Termo de Securitizagdo, a liquidagao, total ou
parcial, do Patriménio Separado, conforme aprovado em Assembleia Geral;

Comunicar aos Titulares dos CRI qualquer inadimplemento, pela Emissora, de
obrigagbes financeiras assumidas neste Termo de Securitizagdo, incluindo as
obrigacbes relativas as garantias e a clausulas contratuais destinadas a proteger o
interesse dos Titulares dos CRI e que estabelecem condigcdes 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, observado o prazo previsto
no artigo 16, inciso Il, da Instrugdo CVM 583;

Convocar Assembleia Geral nos casos previstos neste Termo de Securitizagao,
incluindo, sem limitacdo, na hipétese de insuficiéncia dos bens do Patriménio
Separado, para deliberar sobre a forma de administragcao ou liquidagédo do Patriménio
Separado, bem como a nomeacéao do liquidante, caso aplicavel,

Divulgar o valor unitario, calculado pela Emissora, disponibilizando-o aos Titulares dos
CRI, por meio eletronico, através do website www.simplificpavarini.com.br, ou via
central de atendimento; e
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k)  Fornecer, uma vez satisfeitas as Obrigacdes Garantidas e extinto o Regime Fiduciario,
a Emissora termo de quitagdo de suas obrigacdes de administracdo do Patrimdnio
Separado, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis.

11.4. Remuneracdo do Agente Fiduciario: O Agente Fiduciario recebera da Emissora, com
recursos do Patrimbénio Separado, como remuneragcado pelo desempenho dos deveres e
atribuicdes que lhe competem, nos termos da lei aplicavel e deste Termo de Securitizacao,
parcelas anuais no valor de R$ 22.000,00 (vinte e dois mil reais), devidas em até 5 (cinco)
Dias Uteis ap6s a Data da Primeira integralizacdo dos CRI e as demais a serem pagas no dia
15 (quinze) do mesmo més do primeiro pagamento nos anos subsequentes, até o resgate
total dos CRI, atualizadas anualmente pela variagdo positiva acumulada do IPCA, ou na falta
deste, ou ainda, na impossibilidade de sua utilizagao, pelo indice que vier a substitui-lo,
calculadas pro rata die, se necessario.

11.4.1. A remuneracgao definida na Clausula Quarta deste Termo de Securitizagdo
continuara sendo devida, mesmo apds o vencimento dos CRI, caso o Agente Fiduciario
ainda esteja atuando em fungdes inerentes a Emissdo, remuneragcido esta que sera
devida proporcionalmente aos meses de atuacao do Agente Fiduciario. Caso os
recursos do Patriménio Separado nao sejam suficientes para o pagamento da
remuneracdo do Agente Fiduciario, os Titulares dos CRI arcardo com sua
remuneracao, ressalvado seu direito de num segundo momento se reembolsarem com
a Devedora apods a realizacdo do Patriménio Separado.

11.4.2. A remuneragdo ndo inclui as despesas com publicagdes, viagens e estadias,
necessarias ao exercicio da fungao do Agente Fiduciario, as quais serao cobertas pelo
Patriménio Separado, observando-se que a Emissora serd comunicada sobre tais
despesas, sempre que possivel, previamente, por escrito.

11.4.3. Caso a Emissora atrase o pagamento de quaisquer das remuneracdes
previstas acima, estara sujeita a multa moratéria 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 a atualizagdo monetaria pelo IPCA, incidente desde a data
da inadimpléncia até a data do efetivo pagamento, calculado pro rata die, adotando-se,
ainda, o indice que vier a substituir esse indice em caso de nao divulgagao, o qual
incidird desde a data de mora até a data de efetivo pagamento, calculado pro rata die,
se necessario.

11.4.4. A remuneracdo do Agente Fiduciario sera acrescida dos seguintes tributos: (i)
ISS (Imposto sobre servigos de qualquer natureza); (ii) PIS (Contribuigdo ao Programa
de Integragao Social); (iii) COFINS (Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade
Social); e quaisquer outros impostos que venham a incidir sobre a remuneragcado do
Agente Fiduciario, excetuando-se o IR (Imposto de Renda) e a CSLL (Contribuigao
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Social sobre o Lucro Liquido), nas aliquotas vigentes na data do efetivo pagamento. Na
data da presente proposta o gross-up equivale a 9,65% (nove inteiros e sessenta e
cinco centésimos por cento).

11.4.5. No caso de celebragdo de aditamentos e/ou realizagdo de Assembleias
Gerais, bem como nas horas externas ao escritorio do Agente Fiduciario, sera cobrado,
adicionalmente, o valor de R$ 500,00 (quinhentos reais) por hora-homem de trabalho
dedicado a tais servigos.

11.4.6. Todas as despesas com procedimentos legais, inclusive as administrativas, em
que o Agente Fiduciario venha a incorrer para resguardar os interesses dos Titulares
dos CRI deverao ser previamente aprovadas e adiantadas pelos Titulares dos CRI e,
posteriormente conforme previsto em Lei, ressarcidas pela Emissora com recursos dos
Créditos do Patrimbnio Separado. Tais despesas a serem adiantadas pelos Titulares
dos CRI incluem também os gastos com honorarios advocaticios de terceiros,
depésitos, custas e taxas judiciarias nas agdes propostas pelo Agente Fiduciario, na
condicdo de representante da comunhdo dos Titulares dos CRI. As eventuais
despesas, depositos e custas judiciais decorrentes da sucumbéncia em acgdes judiciais
serdo igualmente suportadas pelos Titulares dos CRI, bem como a remuneragdo do
Agente Fiduciario na hipétese de a Emissora permanecer em inadimpléncia com
relacdo ao pagamento desta por um periodo superior a 30 (trinta) dias, podendo o
Agente Fiduciario solicitar garantia dos Titulares dos CRI para cobertura do risco de
sucumbeéncia.

11.4.7. No caso de inadimplemento da Emissora, resultante comprovadamente de sua
culpa e dolo, e desde que nao decorrente da falta de recursos do Patriménio Separado
disponiveis, todas as despesas em que o Agente Fiduciario venha a incorrer para
resguardar os interesses dos Titulares dos CRI deverdo ser previamente aprovadas e
adiantadas pelos Titulares de CRI e posteriormente, ressarcidas pela Emissora. Tais
despesas incluem os gastos com honorarios advocaticios, inclusive de terceiros,
depésitos, indenizagdes, custas e taxas judiciarias de agcdes propostas pelo Agente
Fiduciario, desde que relacionadas a solugdo da inadimpléncia, enquanto
representante dos Titulares de CRI. As eventuais despesas, depdsitos e custas judiciais
decorrentes da sucumbéncia em agdes judiciais serdo igualmente suportadas pelos
Titulares de CRI, bem como a remuneracao e as despesas reembolsaveis do Agente
Fiduciario, 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.

11.5. Substituicdo: O Agente Fiduciario podera ser substituido e continuara exercendo suas
fungdes até que um novo Agente Fiduciario assuma, nas hipoteses de impedimento
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temporario, renuncia, intervencao, liquidacao, faléncia, ou qualquer outro caso de vacancia
ou por determinagcdo da CVM, devendo ser realizada uma Assembleia Geral para que seja
eleito o novo Agente Fiduciario, nos termos e procedimentos indicados nos artigos 7° a 10
da Instrugdo CVM 583.

11.5.1. O Agente Fiduciario podera, ainda, ser destituido, mediante a imediata
contratacdo de seu substituto a qualquer tempo, pelo voto favoravel de Titulares dos
CRI que representem, no minimo, 50% (cinquenta por cento) mais 1 (um) dos CRI em
Circulacao, reunidos em Assembleia Geral convocada na forma prevista pela Clausula
Doze deste Termo de Securitizaco.

11.5.2. O Agente Fiduciario eleito em substituicao assumira integralmente os deveres,
atribuicdes e responsabilidades constantes da legislacdo aplicavel e deste Termo de
Securitizagdo. A substituicdo do Agente Fiduciario em carater permanente deve ser
objeto de aditamento ao presente Termo de Securitizacao.

11.6. Assuncdo da Administracdo pelo Agente Fiduciario: Nos casos em que o Agente
Fiduciario vier a assumir a administracdo do Patriménio Separado, incluindo, mas nao se
limitando a, casos de Eventos de Liquidagdo do Patriménio Separado, o Agente Fiduciario
devera usar de toda e qualquer agdo para proteger direitos ou defender interesses dos
Titulares dos CRI, devendo para tanto:

a) Declarar, observadas as hipoteses dos Documentos da Operacao, antecipadamente
vencidos os CRI e seu lastro, e cobrar seu principal e acessorios;

b)  Executar garantias, aplicando o produto no pagamento, integral ou proporcional, dos
Titulares dos CRI;

c) Tomar qualquer providéncia necessaria para que os Titulares dos CRI realizem seus
créditos; e

d) Representar os Titulares dos CRI em processos de liquidagdo, declaracdo de
insolvéncia, pedido de autofaléncia, recuperagao judicial ou extrajudicial e pedido de
faléncia formulado por terceiros em relagdo a Emissora.

11.7. Responsabilidade do Agente Fiduciario: O Agente Fiduciario responde perante os
Titulares dos CRI e a Emissora pelos prejuizos que |Ihes causar por culpa ou dolo, no
exercicio de suas fungdes, conforme devidamente apurado em sentenca judicial transitada
em julgado.

CLAUSULA DOZE - ASSEMBLEIA GERAL DE TITULARES DOS CRI
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12.1. Assembleia Geral: As Assembleias Gerais que tiverem por objeto deliberar sobre
matérias de interesse dos Titulares dos CRI serdo convocadas, discutidas e deliberadas de
acordo com os quéruns e demais disposicdes previstas nesta Clausula Doze.

12.2. Convocacao: A Assembleia Geral sera convocada pela Emissora, por meio de edital, a
ser encaminhado por esta a cada um dos investidores, o qual devera ser publicado no sitio
eletrénico da Emissora, na pagina que contém as informagdes do Patrimbnio Separado, com
antecedéncia de, no minimo, 20 (vinte) dias da data de sua realizacdo, observada as
disposicoes da Resolugao CVM 60 no que se refere a convocagao de Assembleias.

12.2.1. A convocacdo também podera ser realizada, em carater complementar,
mediante correspondéncia escrita enviada, por meio eletrénico ou postagem, a cada
Titular dos CRI, podendo, para esse fim, ser utilizado qualquer meio de comunicacao
cuja comprovacao de recebimento seja possivel, e desde que o fim pretendido seja
atingido, tais como envio de correspondéncia com Aviso de Recebimento, fac-simile e
correio eletrénico (e-mail), sendo certo, no entanto, que a convocagdo mencionada no
item 12.2 ndo podera ser dispensada.

12.2.2. Independentemente da convocacgao prevista nesta clausula, sera considerada
regular a Assembleia Geral a qual comparecerem todos os Titulares dos CRI, nos
termos do §4° do artigo 124 da Lei das Sociedades por Acoes.

12.2.3. A Assembleia Geral realizar-se-a no local onde a Emissora tiver a sede e,
quando houver necessidade de efetuar-se em outro lugar, as correspondéncias de
convocagao indicardo, com clareza, o lugar da reuniao.

12.2.4. Aplicar-se-a a Assembleia Geral, no que couber, o disposto na Lei 9.514/97 e
na Lei das Sociedades por Ac¢des, a respeito das assembleias de acionistas, salvo no
que se refere aos representantes dos Titulares dos CRI, que poderdo ser quaisquer
procuradores, Titulares dos CRI ou nao, devidamente constituidos ha menos de
1 (um) ano, por meio de instrumento de mandato vélido e eficaz. Cada CRI em
Circulagdo correspondera a um voto nas Assembleias Gerais.

12.3. Quérum de Instalacdo: Exceto se de outra forma disposto no presente Termo de
Securitizagédo, a Assembleia Geral instalar-se-a, em primeira convocagao, com a presenca de
Titulares dos CRI que representem, no minimo, 50% (cinquenta por cento) mais 1 (um) dos
CRI em Circulagao e, em segunda convocagao, com qualquer numero, excluidos os CRI que
eventualmente ndo possuirem direito de voto.

12.3.1. Exclusivamente para fins de aprovagdao das demonstragdes financeiras do
Patriménio Separado (“Demonstragdes Financeiras do Patrimbnio Separado”), em nao
sendo atingido o quérum de instalagdo em primeira convocacdo, nos termos da
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clausula 12.3 acima, estas poderao ser consideradas automaticamente aprovadas, sem
que haja necessidade da segunda convocag¢do da Assembleia Geral, desde que o
relatério de auditoria ndo contenha opinido modificada do auditor independente,
conforme autorizado pelo paragrafo 2° do artigo 25 da Resolugdo CVM 60.

12.4. Agente Fiduciario: O Agente Fiduciario devera comparecer a Assembleia Geral e
prestar aos Titulares dos CRI as informacdes que Ihe forem solicitadas. De igual maneira, a
Emissora podera convocar quaisquer terceiros para participar das Assembleias Gerais,
sempre que a presenca de qualquer dessas pessoas for relevante para a deliberacdo da
ordem do dia.

12.5. Presidéncia: A presidéncia da Assembleia Geral cabera, de acordo com quem a
convocou:

a) Ao Diretor Presidente ou Diretor de Relagdes com Investidores da Emissora;
b) Ao representante do Agente Fiduciario;
c) Ao Titular dos CRI eleito pelos demais; ou

d) Aquele que for designado pela CVM.

12.6. Deliberacdes: As deliberagcdes em Assembleias Gerais serdo tomadas pelos votos
favoraveis de Titulares dos CRI em Circulagdo que representem a maioria dos presentes na
Assembleia, exceto nas deliberagcdes em Assembleias Gerais que impliquem (i) na nao
declaracao de vencimento antecipado dos CRI e de seu lastro, inclusive no caso de renuncia
ou perdao temporario, (ii) na alteragdo da Juros Remuneratérios dos CRI, da Atualizagao
Monetéria ou nas formas de amortizagao, incluindo as Amortizagdes Obrigatdrias, ou de suas
Datas de Pagamento, (iii) na alteracdo da Data de Vencimento, (iv) em desoneracao,
substituicdo ou modificagdo dos termos e condigdes das Garantias, (v) em alteragdes desta
clausula, que dependerado de aprovagao de, no minimo, 50% (cinquenta por cento), mais um,
dos votos favoraveis de Titulares dos CRI em Circulagao.

12.7. Dispensa: Fica desde ja dispensada a realizagdo de Assembleia Geral de Titulares dos
CRI para deliberar sobre: (i) a correcdo de erros materiais, sejam erros grosseiros, de
digitacao ou aritméticos; (ii) alteragdbes a quaisquer Documentos da Operagao ja
expressamente permitidas nos termos dos respectivos Documentos da Operacao; (iii)
alteracdes a quaisquer Documentos da Operagcao em razdo de exigéncias formuladas pela
CVM, pela B3; ou (iv) em virtude da atualizagdo dos dados cadastrais das Partes e dos
Intervenientes Anuentes, tais como alteracdo na razio social, endereco e telefone, entre
outros, desde que as alteragdes ou corregdes referidas nos incisos (i) a (iv) acima nao
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possam acarretar qualquer prejuizo aos Titulares dos CRI ou qualquer alteracdo no fluxo dos
CRI, e desde que nao haja qualquer custo ou despesa adicional para os Titulares dos CRI.

12.8. Validade: As deliberagcbes tomadas em Assembleias Gerais, observados o respectivo
qudrum de instalagdo e de deliberacdo estabelecido neste Termo de Securitizagdo, serdo
consideradas validas e eficazes e obrigarao os Titulares dos CRI, quer tenham comparecido
ou nao a Assembleia Geral, ou que tenham se abstido de votar, ou votado contra.

12.9. Manifestacao: A Emissora e o Agente Fiduciario nao prestarao qualquer tipo de opiniao
ou fardo qualquer juizo sobre a orientacao definida pelos Titulares dos CRI, comprometendo-
se tdo somente a manifestar-se conforme instrucdo recebida dos Titulares dos CRI, a menos
que a orientacao recebida resulte em manifesta ilegalidade. Neste sentido, a Emissora e o
Agente Fiduciario ndo possuem qualquer responsabilidade sobre o resultado e efeitos
juridicos decorrentes da orientagdo dos Titulares dos CRI, independentemente desta causar
prejuizos aos Titulares dos CRI.

12.10. Periodicidade: Sem prejuizo do disposto nesta Clausula Doze, devera ser convocada
Assembleia Geral toda vez que a Emissora, na qualidade de titular dos Créditos Imobiliarios,
tiver de exercer ativamente seus direitos estabelecidos nos Documentos da Operagéao, para
que os Titulares dos CRI deliberem sobre como a Emissora devera exercé-los.

12.10.1. A Assembleia Geral mencionada neste item deste Termo de Securitizacao,
devera ser realizada com, no minimo, 1 (um) Dia Util de antecedéncia da data em que
se encerra o prazo para a Emissora, na qualidade de titular dos Créditos Imobiliarios,
manifestar-se nos termos dos Documentos da Operacao.

12.10.2. Somente apds receber a orientagdo definida pelos Titulares dos CRI, a
Emissora devera exercer seu direito e manifestar-se no ambito dos Documentos da
Operacao conforme lhe for orientado. Caso os Titulares dos CRI ndo comparegam a
Assembleia Geral, ou ndao cheguem a uma definicdo sobre a orientagdo, a Emissora
devera permanecer silente frente a Devedora, a Cedente ou aos demais terceiros
garantidores constituidos no ambito dos Documentos da Operacao, sendo certo que,
seu siléncio, neste caso, nao sera interpretado como negligéncia em relagao aos
direitos dos Investidores, ndo podendo ser imputada a Emissora e/ou ao Agente
Fiduciario qualquer responsabilizagdo decorrente de auséncia de manifestacao.

12.10.3. A cada CRI em Circulagdo correspondera um voto, sendo admitida a
constituicdo de mandatarios, observadas as disposicdes dos paragrafos primeiro e
segundo do artigo 126 da Lei das Sociedades por Agdes.

CLAUSULA TREZE - LIQUIDAGCAO DO PATRIMONIO SEPARADO
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13.1. Liquidacdo: A ocorréncia de qualquer um dos seguintes eventos podera ensejar a
assunc¢do imediata da administragdo do Patrimonio Separado pelo Agente Fiduciario, sendo
certo que, nesta hipétese, o Agente Fiduciario devera convocar em até 2 (dois) Dias Uteis
uma Assembleia Geral para deliberar sobre a forma de administracdo e/ou eventual
liquidacgao, total ou parcial, do Patriménio Separado:

a)

b)

d)

Pedido ou requerimento de recuperacao judicial ou extrajudicial pela Emissora,
independentemente de aprovagido do plano de recuperacao por seus credores
ou deferimento do processamento da recuperacao ou de sua concessao pelo juiz
competente;

Pedido de faléncia formulado por terceiros em face da Emissora e nao
devidamente elidido ou cancelado pela Emissora, conforme o caso, no prazo
legal;

Decretacdo de faléncia ou apresentacdo de pedido de autofaléncia pela
Emissora;

Nao observancia pela Emissora dos deveres e das obrigagbes previstos nos
instrumentos celebrados com os prestadores de servico da Emisséo, tais como o
Agente Fiduciario, o Banco Liquidante, a Instituicao-Custodiante e o Escriturador,
desde que, comunicada para sanar ou justificar o descumprimento, ndo o faga
nos prazos previstos no respectivo instrumento aplicavel;

Inadimplemento ou mora, pela Emissora, de qualquer das obrigagées nao
pecuniarias previstas neste Termo de Securitizagdo, sendo que, nesta hipdtese, a
liquidacao do Patriménio Separado podera ocorrer desde que tal inadimplemento
perdure por mais de 30 (trinta) dias, contados da notificagcdo formal e
comprovadamente realizada pelo Agente Fiduciario a Emissora; e

Inadimplemento ou mora, pela Emissora, de qualquer das obrigagdes pecuniarias
previstas neste Termo de Securitizagdo que dure por mais de 5 (cinco) Dias
Uteis, caso haja recursos suficientes no Patriménio Separado e desde que
exclusivamente a ela imputado. O prazo ora estipulado sera contado de
notificagdo formal e comprovadamente realizada pelo Agente Fiduciario a
Emissora.

13.1.1. A Assembleia Geral mencionada no item 13.1, acima, deste Termo de
Securitizagao, instalar-se-a, em primeira convocagao, com a presenga de Titulares dos
CRI que representem, no minimo, 2/3 (dois tercos) dos CRI em Circulagido e, em
segunda convocacgao, com qualquer numero.
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13.1.2. Caso a Assembleia Geral a que se refere o item 13.1 deste Termo de
Securitizagdo ndo seja instalada, o Patriménio Separado permanecera sob
administracao da Emissora até que uma nova Assembleia Geral seja instalada e nela
seja nomeado um liquidante.

13.2. Assembleia Geral: A Assembleia Geral convocada para deliberar sobre qualquer
Evento de Liquidacdo do Patriménio Separado decidira, pela maioria absoluta dos votos dos
Titulares dos CRI em Circulagio, sobre a forma de administragdo e/ou eventual liquidacgéo,
total ou parcial, do Patrimdnio Separado.

13.2.1. A Assembleia Geral prevista na Clausula 13.1 deste Termo de Securitizacéo,
devera ser realizada no prazo de 20 (vinte) dias contados da data do envio do edital ou
de sua publicagio no sitio eletronico da Emissora, nos termos da clausula 12.2 acima,
relativo a primeira convocacao, e no prazo de 20 (vinte) dias contados da data do envio
do edital ou de sua publicacdo no sitio eletrbnico da Emissora, relativo a segunda
convocagao, sendo que a segunda convocacao da Assembleia Geral ndo podera ser
realizada em conjunto com a primeira convocagao.

13.2.2. Em referida Assembleia Geral, os Titulares dos CRI deverao deliberar: (i) pela
liquidacao, total ou parcial, do Patrimbénio Separado, hipotese na qual devera ser
nomeado o liquidante e as formas de liquidacao; ou (ii) pela nao liquidacao do
Patriménio Separado, hipotese na qual devera ser deliberada a administragdo do
Patriménio Separado por nova securitizadora, fixando as condi¢des e termos para sua
administracao, bem como sua respectiva remuneragao. O liquidante sera a Emissora
caso esta ndo tenha sido destituida da administracao do Patrimdnio Separado.

13.3. Liquidacdo do Patriménio Separado: A liquidagao do Patriménio Separado sera
realizada mediante transferéncia, em dacido em pagamento, dos Créditos do Patrimdnio
Separado ao Agente Fiduciario (ou a instituicio administradora cuja contratacdo seja
aprovada pelos Titulares dos CRI, na Assembleia Geral prevista nesta clausula deste Termo
de Securitizagdo), na qualidade de representante dos Titulares dos CRI, para fins de extingao
de toda e qualquer obrigacdo da Emissora decorrente dos CRI.

13.3.1. Destituida a Emissora, cabera ao Agente Fiduciario ou a referida instituicao
administradora (i) administrar os Créditos do Patrimdnio Separado, (ii) esgotar todos os
recursos judiciais e extrajudiciais para a realizacdao dos Créditos Imobiliarios, bem
como de suas respectivas garantias, caso aplicavel, (iii) ratear os recursos obtidos
entre os Titulares dos CRI na proporgédo de CRI detidos, observado o disposto neste
Termo de Securitizagao, e (iv) transferir os créditos oriundos dos Créditos Imobiliarios
e garantias eventualmente nao realizados aos Titulares dos CRI, na proporcao de CRI
detidos.
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13.4. Direitos dos Titulares dos CRI: A realizacdo dos direitos dos Titulares dos CRI estara
limitada aos Creéditos do Patriménio Separado e as Garantias, nos termos do §3° do artigo 11
da Lei 9.514/97, nao havendo qualquer outra garantia prestada por terceiros ou pela prépria
Emissora.

CLAUSULA QUATORZE - DESPESAS DO PATRIMONIO SEPARADO

14.1. Despesas: Serdo de responsabilidade da Emissora o pagamento, com recursos do
Patrimbénio Separado e em adicdo aos pagamentos de Amortizacao Programada, Juros
Remuneratoérios dos CRI e demais previstos neste Termo de Securitizagao

a)

b)

d)

As despesas com a gestao, realizacao e administracdo do Patriménio Separado e na
hipétese de liquidacdo do Patrimdnio Separado, incluindo, sem limitagcdo, o pagamento
da Taxa de Administragao;

As despesas com prestadores de servigos contratados para a Emissdo, tais como
instituicdo custodiante e registrador dos documentos que representem os Créditos
Imobiliarios, empresa de monitoramento de garantias, escriturador, banco liquidante,
camaras de liquidacado onde os CRI estejam depositados para negociagado, bem como
quaisquer outros prestadores julgados importantes para a boa e correta administracao
do Patriménio Separado;

As despesas com gestdo dos Créditos Imobilidrios, como aquelas incorridas com
boletagem, cobrancga, seguros, gerenciamento de contratos, inclusdo destes no
sistema de gerenciamento, auditoria juridica e financeira de contratos e, implantagao
de carteira;

Os honorérios, despesas e custos de terceiros especialistas, advogados, contadores,
auditores ou fiscais relacionados com procedimentos legais incorridos para atender as
exigéncias impostas pela CVM as companhias abertas e securitizadoras, para
resguardar os interesses dos Titulares dos CRI, e para realizagdo dos Créditos do
Patriménio Separado, inclusive quanto a sua contabilizagdo e auditoria financeira;

As eventuais despesas, depositos e custas judiciais decorrentes da sucumbéncia em
acodes judiciais ajuizadas com a finalidade de resguardar os interesses dos Titulares
dos CRI e a realizagdo dos Créditos do Patrimdnio Separado;

Honorarios e demais verbas e despesas ao Agente Fiduciario, bem como demais
prestadores de servigos eventualmente contratados mediante aprovagao prévia em
Assembleia Geral, em razao do exercicio de suas fungdes nos termos deste Termo de
Securitizagao;
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g) Remuneracao e todas as verbas devidas as institui¢des financeiras onde se encontrem
abertas as contas correntes integrantes do Patriménio Separado;

h) Despesas com registros e movimentacdo perante a CVM, B3, Juntas Comerciais e
Cartérios de Registro de Titulos e Documentos, conforme o caso, da documentacao
societaria da Emissora relacionada aos CRI, a este Termo de Securitizacdo e aos
demais Documentos da Operacao, bem como de eventuais aditamentos aos mesmos;

i) Despesas com a publicacao de atos societarios da Emissora e necessarias a realizacao
de Assembleias Gerais, na forma da regulamentacao aplicavel;

) Honorarios de advogados, custas e despesas correlatas (incluindo verbas de
sucumbeéncia) incorridas pela Emissora e/ou pelo Agente Fiduciario na defesa de
eventuais processos administrativos, arbitrais e/ou judiciais propostos contra o
Patrimbnio Separado;

k)  Honorarios e despesas incorridas na contratagcido de servicos para procedimentos
extraordinarios especificamente previstos nos Documentos da Operacao e que sejam
atribuidos a Emissora;

) Quaisquer tributos ou encargos, presentes e futuros, que sejam imputados por lei a
Emissora e/ou ao Patrimbénio Separado e que possam afetar adversamente o
cumprimento, pela Emissora, de suas obrigagdes assumidas neste Termo de
Securitizagao;

m) Toda e qualquer despesa incorrida pela Emissora ou por quem a substituir, no
exercicio e necessaria ao exercicio da administracao do Patriménio Separado,
incluindo, mas nao se limitando a, despesas com viagens e hospedagem, logistica de
transporte e envio de documentos, participacdo em assembleias, emolumentos
relativos a certiddes e registros legais; e

n)  Quaisquer outros horarios, custos e despesas previstos neste Termo de Securitizagéo.
14.1.1. Constituirdo despesas de responsabilidade dos Titulares dos CRI, que nao
incidem no Patrimdnio Separado, os tributos previstos na clausula quatorze deste
Termo de Securitizagao.

CLAUSULA QUINZE - COMUNICACOES E PUBLICIDADE
15.1. Comunicacdes: As comunicagcdes a serem enviadas por qualquer das Partes, nos

termos deste Termo de Securitizagdo, deverdao ser encaminhadas para os seguintes
enderegos:
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Para a Emissora:

CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A.

At.: Rodrigo Geraldi Arruy e BackOffice

Av. Brigadeiro Faria Lima, 3144, Cj 122, Sala CP, — Jardim Paulistano
CEP 01451-000 — Sao Paulo/SP

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

Para o Agente Fiduciario:

VX PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

At.: Marcio Teixeira

Rua Joaquim Floriano 466, bloco B, conj 1401, Itaim Bibi — Sdo Paulo/SP

Telefone: (11) 3030-7177

E-mail: agentefiduciario@vortx.com.br / pu@vortx.com.br (para casos que envolvam
precificacao)

15.1.1. As comunicagcbes serdo consideradas entregues quando recebidas sob
protocolo, com Aviso de Recebimento expedido pela Empresa Brasileira de Correios e
Telégrafos, ou por outro servico de entrega especializado, nos enderecos acima, ou
por correspondéncia eletrOnica, a qual devera ser remetida com pedido de
comprovacao de entrega e leitura, e sera considerada entregue quando do
recebimento, pelo remetente, da comprovacdo de entrega do correio eletrénico. A
mudancga de qualquer dos enderecos acima devera ser comunicada a outra Parte ou
Interveniente Anuente por aquele que tiver seu endereco alterado, sob pena de
validade das comunicagdes enviadas aos enderegos acima mencionados.

15.2. Informacdes Periddicas: As informacoes periddicas da Emissora serao disponibilizadas
ao mercado e a CVM, nos prazos legais e/ou regulamentares, através do Sistema de Envio
Fundos.Net da CVM.

CLAUSULA DEZESSEIS - TRATAMENTO TRIBUTARIO APLICAVEL AOS
INVESTIDORES

16.1. Tratamento Tributario 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 sao de responsabilidade dos Investidores. Cada
Investidor deve avaliar os impactos tributarios relativos ao seu investimento em CRI, nao
devendo considerar unicamente as informagdes contidas abaixo. Recomendamos que cada
Investidor consulte seus préprios assessores quanto a tributagdo a que deve estar sujeito na
qualidade de Titular de CRI, levando em consideracio as circunstancias especificas de seu
investimento.
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16.2. Pessoas fisicas residentes no Brasil: A remuneragédo produzida por CRI esta isenta do
imposto de renda (na fonte e na declaragédo de ajuste anual) por forca do artigo 3°, I, da Lei
n°® 11.033, de 21 de dezembro de 2004.

16.2.1. De acordo com o entendimento da Secretaria da Receita Federal do Brasil
(artigo 55, paragrafo unico, da Instrucdo Normativa RFB n°® 1.585, de 31 de agosto de
2015), referida iseng¢édo abrange rendimentos decorrentes da aplicagcdo em CRI, bem
como o0 ganho de capital auferido na alienacdo ou cessdo do CRI,
independentemente de a operacdo ser realizada em bolsas de valores, de
mercadorias, de futuros ou assemelhadas.

16.3. Pessoas juridicas nao-financeiras domiciliadas no Brasil: O tratamento tributario de
investimentos em CRI €, via de regra, o mesmo aplicavel a investimentos em titulos de renda
fixa:

a) Sujeicdo dos rendimentos ao IRRF, mediante aplicagdo das seguintes aliquotas
regressivas, de acordo com o prazo da aplicacao: (i) até 180 dias, 22,5% (vinte e dois
inteiro e cinco décimo por cento); (ii) de 181 a 360 dias, 20% (vinte por cento); (iii) de
361 a 720 dias, 17,5% (dezessete inteiro e cinco décimo por cento); e (iv) acima de
720 dias, 15% (quinze por cento).

b)  Rendimentos decorrentes de investimentos em CRI devem compor o lucro real ou
presumido (base tributada pelo IRPJ) e a base de célculo da CSLL da pessoa juridica
investidora, as aliquotas cabiveis. Além disso, tais rendimentos devem ser tributados
pelo IRRF as aliquotas regressivas mencionadas acima. O IRRF pago de acordo com
essas regras deve ser considerado antecipagdo do imposto de renda devido pela
pessoa juridica ao término do respectivo periodo de apuragao; e

c) Com relacdo a contribuicdo ao PIS e a COFINS, rendimentos e ganhos de capital
decorrentes de investimento em CRI poderdo estar sujeitos a incidéncia destas
contribuicdes, acaso o beneficiario pessoa juridica nado-financeira apure essas
contribuicdes por meio do regime cumulativo, a aliquota combinada de 3,65% (trés
inteiros e sessenta e cinco centésimos por cento) (ha discussdo quanto a extensao do
termo receita bruta indicado no artigo 3° da Lei 9.718, de 27 de novembro de 1998,
com a redagao dada pela Lei 12.973, de 13 de maio de 2014, bem como diante da
revogacgao do §1° desse mesmo artigo legal promovido pela Lei 11.941, de 27 de maio
de 2009) e devem estar sujeitos a incidéncia destas contribuicbes a aliquota
combinada de 4,65%, (quatro inteiros e sessenta e cinco centésimos por cento) no
caso de o beneficiario pessoa juridica nao-financeira observar o regime de apuragao
nao cumulativo dessas contribuicdes (conforme previsdao do Decreto 8.426, de 1° de
abril de 2015). No caso das pessoas juridicas que tenham como atividade principal a
exploragao de operagoes financeiras, como, por exemplo, as instituicdes financeiras e
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entidades assemelhadas, a remuneragéo conferida a titulo de pagamento dos juros dos
CRI é considerada, pela Receita Federal do Brasil e pela Procuradoria Geral da
Fazenda Nacional, como receita operacional dessas pessoas juridicas, estando,
portanto, sujeita a tributacdo pela contribuicdo ao PIS e pela COFINS, na forma da
legislacao aplicavel a pessoa juridica que a auferir.

16.4. Outras pessoas juridicas domiciliadas no Brasil: Os rendimentos e ganhos de capital
auferidos em investimentos em CRI realizados por instituicbes financeiras, seguradoras,
entidades de previdéncia privada fechadas, entidades de previdéncia complementar abertas,
sociedades de capitalizagcdo, corretoras e distribuidoras de titulos e valores mobiliarios e
sociedades de arrendamento mercantil também devem compor o lucro real e base de
calculo da CSLL dessas pessoas juridicas. Tais rendimentos e ganho de capital, contudo,
nado estdo sujeitos ao IRRF. Pode haver incidéncia do PIS e da COFINS, a depender das
circunstancias especificas do Investidor.

16.5. Fundos de investimento constituidos no Brasil: Como regra geral, rendimentos e
ganhos de capital auferidos por fundos de investimento brasileiros em decorréncia de
investimentos que compdem sua carteira nao estao sujeitos a tributacao.

16.6. Residentes ou domiciliados no exterior: Relativamente a investidores residentes ou
domiciliados no exterior que invistam em CRI no Pais de acordo com as normas do Conselho
Monetéario Nacional (Resolugdo CMN n° 4.373, de 29 de setembro de 2014):

a) No caso de investidores que nao sejam residentes ou domiciliados em jurisdicao que
nao tribute a renda, ou que a tribute a aliquota inferior a 20% (vinte por cento), os
rendimentos decorrentes de investimento em CRI devem, via de regra, sujeitar-se ao
IRRF a aliquota de 15% (quinze por cento);

b) No caso de investidores residentes ou domiciliados em jurisdicdo que nao tribute a
renda, ou que a tribute a aliquota inferior a 20% (vinte por cento), os rendimentos
decorrentes de investimento em CRI devem, via de regra, sujeitar-se ao IRRF de
acordo com as mesmas regras aplicaveis aos residentes ou domiciliados no Brasil,
anteriormente descritas; e

¢) Independentemente das caracteristicas do investidor residente ou domiciliado no
exterior, a liquidagado da operagao de cambio relativa ao ingresso de recursos no Brasil
para investimento em CRI sujeita-se ao IOF/Cambio a aliquota zero. A liquidacido da
operacao de cambio para saida de recursos relativa ao mesmo investimento sujeita-se
ao IOF/Cambio a aliquota zero. A aliquota do IOF/Cambio pode ser aumentada a
qualquer tempo para até 25% (vinte e cinco por cento), por meio de decreto
presidencial.
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16.7. IOF/TVM: O IOF/TVM incide sobre investimentos em CRI a aliquota zero. A aliquota do
IOF/TVM pode ser aumentada para até 1,5% (um inteiro e cinco décimos por cento) ao dia,
por meio de decreto presidencial.

CLAUSULA DEZESSETE - CLASSIFICAGAO DE RISCO

17.1. Classificacdo de Risco: Os CRI objeto desta Emissdo ndo serdo objeto de analise de
classificacdo de risco.

CLAUSULA DEZOITO - DISPOSICOES GERAIS

18.1. Direitos das Partes: Os direitos de cada Parte previstos neste Termo de Securitizacao e
seus Anexos: (i) sdo cumulativos com outros direitos previstos em lei, a menos que
expressamente os excluam; e (ii) s6 admitem renuncia por escrito e especifica. O nao
exercicio, total ou parcial, de qualquer direito decorrente do presente Termo de
Securitizagdo ndo implicara novagao da obrigacdo ou renuncia ao respectivo direito por seu
titular nem qualquer alteracao aos termos deste Termo de Securitizagao.

18.2. Toleréncia: A toleréncia e as concessdes reciprocas (i) terdo carater eventual e
transitorio; e (ii) ndo configurardo, em qualquer hipétese, renuncia, transigéncia, remigao,
perda, modificagdo, reducdo, novacdao ou ampliacdo de qualquer poder, faculdade,
pretensdo ou imunidade de qualquer das Partes.

18.3. Irrevogabilidade: Este Termo de Securitizagdo é celebrado em carater irrevogavel e
irretratavel, obrigando as Partes e seus sucessores ou cessionarios.

18.4. Alteragdes: Todas as alteragdes do presente Termo de Securitizagdo somente serdo
vélidas se realizadas por escrito e aprovadas cumulativamente: (i) por Assembleia Geral,
observados os quéruns previstos neste Termo de Securitizagdo e excetuados os casos do
item 12.7 deste Termo de Securitizagao; e (ii) pela Emissora.

18.5. Cesséo: E vedada a cessdo, por qualquer das Partes, dos direitos e obrigagdes aqui
previstos, sem expressa e prévia concordancia da outra Parte.

18.6. Ineficacia: Caso qualquer das disposi¢gdes venha a ser julgada invalida ou ineficaz,
prevalecerao todas as demais disposigdes nao afetadas por tal julgamento, comprometendo-
se as Partes, em boa-fé, a substituirem a disposi¢ao afetada por outra que, na medida do
possivel, produza o mesmo efeito.

18.7. Integralidade: Os Documentos da Operagao constituem o integral entendimento entre
as Partes.
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18.8. Verificacdo de Veracidade: O Agente Fiduciario ndo sera obrigado a efetuar nenhuma
verificacdo de veracidade nas deliberagdes sociais e em atos da administracido da Emissora
ou ainda em qualquer documento ou registro que considere auténtico e que |lhe tenha sido
encaminhado pela Emissora ou por terceiros a seu pedido, para se basear nas suas
decisbes. Ndo serd ainda, sob qualquer hipétese, responsavel pela elaboracdo destes
documentos, que permanecerao sob obrigacdo legal e regulamentar da Emissora elabora-
los, nos termos da legislacdo aplicavel. A atuacado do Agente Fiduciario limita-se ao escopo
da Instrucdo CVM 583 e dos artigos aplicaveis da Lei das Sociedades por Ag¢des, estando
isento, sob qualquer forma ou pretexto, de qualquer responsabilidade adicional que nao
tenha decorrido da legislagcio aplicavel.

18.9. Assembleia: Os atos ou manifestacdes por parte do Agente Fiduciario, que criarem
responsabilidade para os Titulares dos CRI e/ou exonerarem terceiros de obrigacdes para
com eles, bem como aqueles relacionados ao devido cumprimento das obrigagdes
assumidas neste instrumento, somente serao validos quando previamente assim deliberado
pelos Titulares dos CRI reunidos em Assembleia Geral.

18.10. Interpretacado: As palavras e as expressdes sem definicao neste instrumento deverao
ser compreendidas e interpretadas em consonancia com os usos, costumes e praticas do
mercado de capitais brasileiro.

CLAUSULA DEZENOVE - FATORES DE RISCO

19.1. Fatores de Risco: O investimento em CRI envolve uma série de riscos que deverao
ser observados pelo potencial investidor. Esses riscos envolvem fatores de liquidez, crédito,
mercado, rentabilidade, regulamentacdo especifica, entre outros, que se relacionam a
Emissora, a Devedora dos Créditos Imobiliarios e aos préprios CRI objeto desta Emissao. O
potencial investidor deve ler cuidadosamente todas as informagdes que estdo descritas
neste Termo de Securitizagdo, bem como consultar seu consultor de investimentos e outros
profissionais que julgar necessario antes de tomar uma decisdo de investimento.
Exemplificamos nesta clausula, de forma ndo exaustiva, alguns dos riscos envolvidos na
aquisigao dos CRI.

a) Direitos dos Credores da Emissora: A presente Emissdo tem como lastro Créditos
Imobiliadrios, os quais constituem Patriménio Separado do patriménio comum da
Emissora. As Leis 9.514/97 e 10.931/04 possibilitam que os Créditos Imobiliarios sejam
segregados dos demais ativos e passivos da Emissora. No entanto, como se trata de
uma legislacido recente, ainda ndo ha jurisprudéncia firmada com relagcdo ao
tratamento dispensado aos demais credores da Emissora no que se refere a créditos
trabalhistas, fiscais e previdenciarios, em face do que dispde o artigo 76 da Medida
Proviséria n° 2.158-35, de 24 de agosto de 2001. A Medida Provisoria n® 2.158-35,
ainda em vigor, em seu artigo 76, estabelece que “as normas que estabelecam a
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afetacdo ou a separacao, a qualquer titulo, de patriménio de pessoa fisica ou juridica
ndo produzem efeitos com relacdo aos débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou
trabalhista, em especial quanto as garantias e aos privilégios que lhes sdo atribuidos”.
Ademais, em seu paragrafo unico, ela prevé que “desta forma permanecem
respondendo pelos débitos ali referidos a totalidade dos bens e das rendas do sujeito
passivo, seu espolio ou sua massa falida, inclusive os que tenham sido objeto de
separacao ou afetagéo.

b) Por forca da norma acima citada, os Créditos Imobiliarios e os recursos dele
decorrentes, inclusive as Garantias, ndo obstante serem objeto do Patriménio
Separado, poderdo ser alcangados por credores fiscais, trabalhistas e previdenciarios
da Emissora e, em alguns casos, por credores trabalhistas e previdenciarios de
pessoas fisicas e juridicas pertencentes ao mesmo grupo econémico da Emissora,
tendo em vista as normas de responsabilidade solidaria e subsidiaria de empresas
pertencentes ao mesmo grupo econdmico existentes em tais casos. Caso isso ocorra,
concorrerao os detentores destes créditos com os detentores dos CRI, de forma
privilegiada, sobre o produto de realizagdo dos Créditos Imobiliarios, em caso de
faléncia. Nesta hipotese, € possivel que Créditos Imobiliarios nao venham a ser
suficientes para o pagamento integral dos CRI apds o pagamento daqueles credores.

c) Risco da nao realizacdo da carteira de ativos: A Emissora € uma companhia emissora
de titulos representativos de créditos imobiliarios, tendo como objeto social a aquisicao
e securitizagdo de créditos imobiliarios através da emissdo de certificados de
recebiveis imobiliarios, cujos patriménios sdo administrados separadamente. O
Patriménio Separado tem como principal fonte de recursos os Créditos Imobiliarios.
Desta forma, qualquer atraso ou falta de recebimento de tais valores pela Emissora
podera afetar negativamente a capacidade da Emissora de honrar as obrigacdes
decorrentes dos CRI. Na hipétese de a Emissora ser declarada insolvente com relagao
as obrigagdes da Emissdo, o Agente Fiduciario devera assumir a administracdo dos
Créditos Imobiliarios e dos demais direitos e acessorios que integram o Patrimbnio
Separado. Em Assembleia Geral, os Titulares dos CRI poderdao deliberar sobre as
novas normas de administracdo do Patrimdnio Separado ou optar pela liquidagao
deste, que podera ser insuficiente para o cumprimento das obrigagdes da Emissora
perante os Titulares dos CRI.

d) Riscos relacionados a excussao da Alienacdo Fiduciaria Unidades: Eventuais limitagdes
de mercado podem prejudicar a liquidez das Unidades objeto da Alienacao Fiduciaria
Unidades e, por consequéncia, a cobertura das Obrigacdes Garantidas por tal garantia.
Além disso, tendo em vista a admissao da aplicabilidade da Sumula 308 do Superior
Tribunal de Justica consagrada em julgados recentes do Tribunal, a Securitizadora
poderd nao conseguir executar a Alienacdo Fiduciaria Unidades de determinados
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imoveis em virtude do direito de promissarios compradores de incorporagado que ainda
venha a ser desenvolvida ou que esteja em desenvolvimento em tal data.

e) Pagamento Condicionado e Descontinuidade: as fontes de recursos da Emissora para
fins de pagamento aos Investidores decorrem direta ou indiretamente: (i) dos
pagamentos dos Créditos Imobiliarios; e (ii) da liquidagao das Garantias. Os
recebimentos oriundos dos incisos acima 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
sobreditos recursos e, se for o caso, depois de esgotados todos os meios legais
cabiveis para a cobranca judicial ou extrajudicial dos Créditos Imobiliarios e Garantias,
caso estes nao sejam suficientes, a Emissora nao dispora de quaisquer outras verbas
para efetuar o pagamento de eventuais saldos aos Investidores;

f) Riscos Financeiros: ha trés espécies de riscos financeiros geralmente identificados em
operagdes de securitizagcdo no mercado brasileiro: (a) riscos decorrentes de possiveis
descompassos entre as taxas de remuneracdo de ativos e passivos; (b) risco de
insuficiéncia de garantia por acumulo de atrasos ou perdas; e (c) risco de falta de
liquidez;

g) Risco Tributario: este pode ser definido como o risco de perdas devido a criagao ou
majoracao de tributos, nova interpretacado ou, ainda, interpretacao 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 operagoes ja efetuadas;

h)  Risco de Amortizacdo Parcial, Amortizagdo Extraordinaria Facultativa ou Resgate
Antecipado: os CRI estarédo sujeitos, na forma definida neste Termo de Securitizagéo, a
eventos de Amortizacdo Parcial, Resgate Antecipado e Amortizacdo Extraordinaria
Facultativa. A efetivacdo destes eventos podera resultar em dificuldades de
reinvestimento por parte dos investidores a mesma taxa estabelecida como Juros
Remuneratoérios dos CRI;

i) Risco de vencimento antecipado da CCB: A qualquer momento a partir da Data de
Emissdo e até a Data de Vencimento, a Emissdo esta sujeita aos Eventos de
Vencimento Antecipado da CCB. Nestas hipoteses, a Devedora pode nao contar com
recursos necessarios para liquidar a totalidade de sua divida. A efetivagdo de qualquer
Evento de Vencimento Antecipado das CCB podera resultar em dificuldades de
reinvestimento por parte dos Titulares dos CRI a8 mesma taxa estabelecida como Juros
Remuneratérios dos CRI. Ainda, em qualquer Evento de Vencimento Antecipado da
CCB, podera nao haver recursos suficientes no Patriménio Separado para que a
Emissora proceda ao pagamento antecipado dos CRI.
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) Risco de Integralizacdo dos CRI com Agio: Os CRI poderdo ser integralizados pelo
Investidor com &gio, calculado em fungéo da rentabilidade esperada pelo Investidor ao
longo do prazo de amortizacao dos CRI originalmente programado. Em caso de
antecipagéo do pagamento dos Créditos Imobiliarios, os recursos decorrentes dessa
antecipacdo serdo imputados pela Emissora na Amortizacdo Parcial ou no Resgate
Antecipado dos CRI, nos termos previstos neste Termo de Securitizacdo, hipétese em
que o valor a ser recebido pelo investidor podera ndo ser suficiente para reembolsar
integralmente o investimento realizado, frustrando a expectativa de rentabilidade que
motivou o pagamento do agio. Neste caso, nem o Patriménio Separado, nem mesmo a
Emissora, dispordo de outras fontes de recursos para satisfacdo dos interesses dos
Investidores;

k)  Risco de Estrutura: a presente Emissao tem o carater de “operacao estruturada”; desta
forma e pelas caracteristicas inerentes a este conceito, a arquitetura do modelo
financeiro, econémico e juridico considera um conjunto de rigores e obrigacdes de
parte a parte, estipulados através de contratos publicos ou privados tendo por diretriz a
legislagado em vigor. No entanto, em razdo da pouca maturidade e da falta de tradicdo e
jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a operacgées de CRI, em
situacdes de stress, podera haver perdas por parte dos Investidores em razdo do
dispéndio de tempo e recursos para eficacia do arcabougo contratual;

) Risco de ndo colocacdo da Oferta Restrita: existe a possibilidade de ocorrer o
cancelamento da Oferta Restrita caso ndo seja subscrito o Montante Minimo da Oferta,
gue sera de R$5.000.000,00 (cinco milhdes de reais). Nesta hipétese de cancelamento,
a Emissora devera imediatamente fazer o rateio entre os subscritores dos recursos
financeiros recebidos, nas proporcdes dos CRI integralizados;

m) Risco de ocorréncia de distribuicdo parcial: Conforme descrito neste Termo de
Securitizagdo, e nos termos do artigo 52-A da Instrucdo CVM 476, a Oferta Restrita
podera ser concluida mesmo em caso de distribuicao parcial dos CRI, desde que haja
colocacao do Montante Minimo da Oferta. Ocorrendo a distribuicdo parcial, os CRI
remanescente serdo cancelados apés o término do periodo de distribuigéo.

n) Risco em Funcdo da Dispensa de Regqistro: a Oferta, distribuida nos termos da
Instrucdo CVM 476, esta automaticamente dispensada de registro perante a CVM, de
forma que as informagbes prestadas pela Emissora e pelo Coordenador Lider nao
foram objeto de analise pela referida autarquia federal,

0) Risco relacionado a auséncia de Classificacdo de Risco: Os CRI, bem como a presente
Oferta Restrita, ndo foram objeto de classificagdo de risco de modo que os titulares de
CRI ndo contarao com uma analise de risco independente realizada por uma empresa
de classificacdo de risco (empresa de rating). Desta forma, cabera aos potenciais
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investidores, antes de subscrever e integralizar os CRI, analisar todos os riscos
envolvidos na presente Oferta Restrita e na aquisicdo dos CRI, incluindo, sem
limitacao, os riscos descritos neste Termo de Securitizacao.

p) Os Créditos Imobiliarios sdo devidos em sua totalidade pela Devedora: O risco de
crédito do lastro dos CRI esta concentrado na Devedora, sendo que todos os fatores
de risco de crédito a ela aplicaveis sdo potencialmente capazes de influenciar
adversamente a capacidade de pagamento dos Créditos Imobiliarios, ndo havendo
qualquer coobrigacdo, por parte da Cedente em relagdo aos Créditos Imobiliarios, a
qual é responsavel, apenas pela correta constituicao, existéncia e validade destes.

q) A capacidade da Emissora de honrar suas obrigacdes decorrentes dos CRI depende
do pagamento da Devedora e dos Avalistas: Os CRI sdo lastreados nos Créditos
Imobiliarios, os quais foram vinculados aos CRI por meio do estabelecimento de regime
fiduciario, constituindo Patriménio Separado do patriménio da Emissora. Os Créditos
Imobiliarios representam créditos detidos pela Emissora contra a Devedora, garantida
pelos Avalistas. Assim, o recebimento integral e tempestivo pelo Titular dos CRI do
montante devido conforme este Termo de Securitizacdo depende do cumprimento
total, pela Devedora e/ou pelos Avalistas, de suas obrigacbes assumidas nos
Documentos da Operagdo, em tempo habil para o pagamento pela Emissora dos
valores decorrentes dos CRIl. Sendo assim, a ocorréncia de eventos que afetem a
situacdo econdémico-financeira dos Devedores e/ou pelos Avalistas podera afetar
negativamente a capacidade destes em honrar suas obrigacées nos termos dos
Documentos da Operacao, e, por conseguinte, o pagamento dos CRI pela Emissora.

r) Risco do ndo cumprimento das Condigdes Precedentes: Nos termos dos Documentos
da Operacao, o Valor de Aquisicao referente a aquisicao dos Créditos Imobiliarios pela
Emissora apenas sera transferido a Devedora mediante o cumprimento da totalidade
das Condic¢oes Precedentes. Desta forma, caso as Condi¢des Precedentes ndo sejam
cumpridas no prazo estipulado, ou seu cumprimento ndo seja dispensado pelos
Titulares dos CRI, a Operacgéo sera resolvida e a totalidade do Pre¢o de Integralizagéo
dos CRI sera devolvida aos Titulares dos CRI, podendo resultar em dificuldades de
reinvestimento por parte dos Titulares dos CRI a mesma taxa estabelecida como Juros
Remuneratorios dos CRI. Ainda, neste caso, de acordo com os Documentos da
Operacgao, cabera a Devedora reembolsar a Emissora, em até 02 (dois) Dias Uteis,
quaisquer despesas inerentes ao Patrimoénio Separado incorridas no referido periodo.
Caso a Devedora nao cumpra com tal obrigacdo, a Emissora reduzira tais despesas do
valor total integralizado pelos Titulares dos CRI, proporcionalmente a participagao de
cada Titular dos CRI, de forma que o valor total a ser devolvido a cada Investidor
podera ser inferior ao Preco de Integralizacdo respectivamente pago, causando
prejuizos para os Investidores.
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s) Risco de ndo formalizacdo das garantias ou ndo cumprimento de obrigagcdes
acessorias previstas nos Documentos da Operacao: Nos termos da Lei n°® 6.015, de 31
de dezembro de 1973, o Contrato de Cessdo, o Contrato de Cessao Fiduciaria e o
Contrato de Promessa de Alienacdo Fiduciaria deverdo ser registrados nos Cartorios
de Registro de Titulos e Documentos competentes, bem como os Contratos de
Alienacao Fiduciaria de Imoéveis (quando celebrados) deverao ser registrados nos
Cartérios de Registro de Imdveis competentes, para a constituicdo das garantias
fiduciarias sobre as Unidades e os Imdveis em Dacdo. Ainda, a Cessao Fiduciaria deve
ser informada aos adquirentes das Unidades Vendidas, nos termos do artigo 290 do
Caddigo Civil, e a cada 90 (noventa) dias da venda de, no minimo, 03 (trés) unidades
que gerardo Direitos Creditorios Unidades em Estoque, devera ser formalizado o
respectivo aditamento ao Contrato de Cessao Fiduciaria, o qual devera ser registrado
nos Cartérios de Registro de Titulos e Documentos competentes. Desta forma, caso os
registros e providéncias acima ndo ocorram, tal fato podera prejudicar ou impossibilitar
a execucgao das Garantias pela Securitizadora, o que podera acarretar prejuizo aos
Titulares dos CRI.

t) Riscos relacionados a reducdo do valor das Garantias: As Garantias dos CRI podem
sofrer reducdes e depreciacbes de modo que seu valor se torne inferior ao saldo
devedor dos CRI, como, por exemplo, na ocorréncia de inadimpléncia dos Direitos
Creditérios em valor maior do que inicialmente previsto ou a diminuicao do valor
patrimonial ou de mercado das Unidades em Estoque. Eventuais reducbes e
depreciagdes nas Garantias poderdo comprometer a capacidade de pagamento dos
Créditos Imobiliarios, €, consequentemente, dos CRI.

u) Risco de Fungibilidade: Nos termos do Contrato de Cessao Fiduciaria, os Direitos
Creditérios deverao ser depositados na Conta Centralizadora. Nesse caso, por motivo
de erros operacionais, tais recursos decorrentes do pagamento ordinario dos Direitos
Creditérios poderdo ser depositados diretamente em outras contas da Devedora que
nao a Conta Centralizadora, hipétese na qual a Devedora esta obrigada a transferir
estes recursos para a Conta Centralizadora, no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis,
contados da respectiva data de recebimento. Nestas hipoteses, ou ainda no caso de
recebimento, pela Devedora, de Direitos Creditérios, enquanto os recursos nao forem
transferidos para a Conta Centralizadora, os Titulares dos CRI estardo correndo o risco
de crédito destas, e caso haja qualquer evento de crédito da Devedora, tais como
intervencgao, liquidagao extrajudicial, faléncia ou outros procedimentos de protegao de
credores, os Titulares dos CRI poderao nao receber os valores que lhe sdo devidos, e
poderao ter custos adicionais com a recuperacgao de tais valores. Além disso, caso seja
iniciado processo de intervengdo, liquidagdo extrajudicial, faléncia ou outro
procedimento similar de protecdo de credores envolvendo a Devedora, os valores de
tempos em tempos depositados na Conta Centralizadora poderao ser bloqueados, por
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medida judicial ou administrativa, o que podera acarretar prejuizo aos Titulares dos
CRIL.

v)  Risco Operacional: A Emissora também utiliza tecnologia da informacgao para processar
as informagdes financeiras e resultados operacionais e monitoramento de suas
emissoes. Os sistemas de tecnologia da informacdo da Emissora podem ser
vulneraveis a interrupcdes. Alguns processos ainda dependem de inputs manuais.
Qualquer falha significante nos sistemas da Emissora ou relacionada a dados manuais,
incluindo falhas que impegam seus sistemas de funcionarem como desejado, poderia
causar erros operacionais de controle de cada patrimdénio separado, gerando um
potencial risco de fungibilidade de caixa, produzindo um impacto negativo nos
negocios da Emissora e em suas operagoes e reputacao de seu negoécio. Além disso,
se ndo for capaz de impedir falhas de seguranga, a Emissora pode sofrer danos
financeiros e reputacionais ou, ainda, multas em razdo da divulgagao nado-autorizada de
informacdes confidenciais pertencentes a ela ou aos seus parceiros, clientes,
consumidores ou fornecedores. Ademais, a divulgacdo de informagdes sensiveis nao
publicas através de canais de midia externos poderia levar a uma perda de
propriedade intelectual ou danos a sua reputacédo e imagem da marca.

w) Riscos decorrentes dos documentos ndo analisados ou apresentados na Due
Diligence: A auditoria juridica realizada na presente Emissdao de CRI limitou-se a
identificar eventuais contingéncias relacionadas a Devedora e ao Imovel, ndo tendo
como finalidade, por exemplo, a analise de questdes legais ou administrativas, ou de
construgdo relativas ao Imovel, ou aos antigos proprietarios do Imével. A nao
realizacdo de auditoria juridica completa, conforme acima descrito, ndo confere a
seguranca desejada com relacdo a total auséncia de contingéncias envolvendo os
Créditos Imobiliarios e/ou as Garantias, podendo ocasionar prejuizo aos Titulares dos
CRI. Ainda, conforme item 4.9 acima, a Integralizacdo Inicial podera ser realizada
mediante apresentacdo de relatério parcial de due diligence juridica. Assim, no
momento da Integralizagéo Inicial, podera haver informagdes relevantes nao divulgadas
aos investidores, que somente constardo do relatério final do processo de due
diligence juridica, no momento do desembolso dos valores a Devedora, conforme item
4.10 acima.

x)  Risco relacionado a possibilidade de incidéncia de agcbes e medidas judiciais sobre as
Garantias: Ha a possibilidade de incidéncia de agbes e medidas judiciais sobre as
Garantias, o que pode afetar os Créditos Imobiliarios e, por consequéncia, prejudicar a
capacidade de pagamento dos CRI.

y) Risco do quérum de deliberacdo em assembleia geral: as deliberagbes a serem
tomadas em Assembleias Gerais sao aprovadas respeitando os quoruns especificos
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estabelecidos no presente Termo. O titular de pequena quantidade dos CRI pode ser
obrigado a acatar decisdes da maioria, ainda que manifeste voto desfavoravel.

z)  Restricdo a Negociacdo e Baixa Liquidez no Mercado Secundario: nos termos do artigo
13 da Instru¢cdo CVM 476, os CRI somente poderdo ser negociados no mercado
secundario apds o decurso do prazo de 90 (noventa) dias contados da data de sua
subscricdo pelos seus respectivos titulares. Adicionalmente, o atual mercado
secundario de certificados de recebiveis imobilidrios no Brasil apresenta baixa liquidez
e nao ha nenhuma garantia de que existira, no futuro, um mercado para negociacao
dos CRI que permita sua alienagéo pelos subscritores desses valores mobilidrios caso
estes decidam pelo desinvestimento. Dessa forma, o Titular dos CRI podera encontrar
dificuldades para negocia-los no mercado secundario, devendo estar preparado para
manter os CRIl em sua carteira até a Data de Vencimento.

aa) Risco Decorrente de Acdes Judiciais: Este pode ser definido como o risco decorrente
de eventuais condenacgdes judiciais da Devedora e/ou dos Avalistas, nas esferas civel,
fiscal e trabalhista, dentre outras.

bb) Risco de liquidez dos Avalistas: A CCB prevé a Garantia Fidejussoria. Caso os Avalistas
ndo sejam capazes de honrar com os pagamentos dos valores devidos aos
Investidores, a Emissora ficara impossibilitada de honrar com o fluxo de pagamento
dos CRI.

cc) Risco relacionado a posicdo minoritaria dos Titulares dos CRI: Nao ha imposigéo de
limites para aquisicdo dos CRI no ambito da Oferta. Dessa forma, € possivel que um
mesmo Investidor seja titular de mais da metade dos CRI, hipétese em que néo sera
possivel a Emissora, ao Agente Fiduciario ou ao Coordenador Lider garantir que as
decisdes de tal Investidor ndo irdo de encontro aos interesses dos Titulares dos CRI
em posicao minoritaria.

dd) Demais Riscos: Os CRI estédo sujeitos as variagdes e condicdes do mercado de atuacao
da Devedora, que sao afetados principalmente pelas condi¢des politicas e econdmicas
nacionais e internacionais. Os CRI também poderao estar sujeitos a outros riscos
advindos de motivos alheios ou exdgenos, tais como moratdria, guerras, revolugoes,
mudancas nas regras aplicaveis aos CRI, alteracdo na politica econdmica, decisdes
judiciais, etc.

CLAUSULA VINTE - LEGISLACAO APLICAVEL E FORO
20.1. Resolucdo de Conflitos: As Partes se comprometem a empregar seus melhores

esforgos para resolver por meio de negociacdo amigavel qualquer controvérsia relacionada a
este Termo de Securitizagdo, bem como aos demais Documentos da Operacgao.
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20.1.1. A constituicdo, a validade e interpretacdo deste Termo de Securitizagéao,
incluindo da presente clausula de resolucao de conflitos, serdo regidos de acordo com
as leis substantivas da Republica Federativa do Brasil vigentes na data de assinatura
deste instrumento. Fica expressamente proibida e renunciada pelas Partes a aplicacao
de equidade e/ou de quaisquer principios e regras nao previstas pelas leis substantivas
acima mencionadas.

20.2. Foro: As Partes elegem o Foro da Comarca de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, como
0 unico competente para dirimir todo litigio ou controvérsia originaria ou decorrente deste
Termo de Securitizagdo, com renuncia a qualquer outro, por mais especial que seja.

20.3. Execucédo Especifica: As Partes poderao, a seu critério exclusivo, requerer a execugao
especifica das obrigagdes aqui assumidas, conforme estabelecem os artigos 536, 806, 815 e
501 do Cddigo de Processo Civil.

E, por estarem assim justas e contratadas, as Partes assinam o presente instrumento em 2
(duas) vias de igual forma e teor, na presenca de 2 (duas) testemunhas.

Sao Paulo, 09 de outubro de 2020.

(Assinaturas seguem na pagina seguinte)
(O restante desta pagina foi deixado intencionalmente em branco)
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(Pagina de assinaturas 1/2 do Termo de Securitizagdo de Créditos Imobiliarios da 42 Série da
12 Emissdo da Casa de Pedra Securitizadora de Créditos S.A., celebrado entre Casa de
Pedra Securitizadora de Créditos S.A. e a VX Pavarini Distribuidora de Titulos e Valores
Mobiliarios Ltda., em 09 de outubro de 2020)

Nome:
Cargo:

CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A.
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(Pagina de assinaturas 2/2 do Termo de Securitizacdo de Créditos Imobiliarios da 42 Série da
12 Emissdo da Casa de Pedra Securitizadora de Créditos S.A., celebrado entre Casa de
Pedra Securitizadora de Créditos S.A. e a VX Pavarini Distribuidora de Titulos e Valores
Mobiliarios Ltda., em 09 de outubro de 2020)

Nome:
Cargo:
VX PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA.
Testemunhas:
1 2.
Nome: Nome:
RG: RG:
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ANEXO |
DESCRICAO DA CClI

CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO - CCl | LOCAL E DATA DE EMISSAO:
Sao Paulo, 09 de outubro de 2020.

SERIE UNICA NUMERO | 003CP TIPODE CCI | INTEGRAL

1. EMISSORA

Razao Social: CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A.
CNPJ/MF: 31.468.139/0001-98

Endereco: Rua Iguatemi, n® 192, conjunto 152

CEP: 01451-010 Cidade: Sao Paulo UF: SP

2. INSTITUICAO CUSTODIANTE

Razdo Social: VX PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA.

CNPJ/MF: 15.227.994/0001-50

Endereco: Rua Sete de Setembro, n® 99, sala 2.401, Centro

CEP: 20050-055 Cidade: Rio de Janeiro UF: Rio de Janeiro

3. DEVEDORA

Razao Social: SPE CIPO CONSTRUCOES E EMPREENDIMENTOS LTDA.

CNPJ/MF: 30.080.159/0001-24

Endereco: Rua Vinte e Quatro de Outubro n° 353, sala 407, 4° andar, Bairro/Distrito
Moinhos de Vento.

CEP: 90510-002 Cidade: Porto Alegre UF: RS

4. TiTULO
Cédula de Crédito Bancario n® 11501466-7, emitida pela Devedora em 09 de outubro
de 2020, no valor principal de R$ 30.500.000,00 (trinta milhdes e quinhentos mil reais),
em favor da Cedente, posteriormente cedida a Securitizadora, nos termos do Contrato
de Cessao;

5. VALOR DOS CREDITOS IMOBILIARIOS: R$30.500.000,00 (trinta milhdes e
quinhentos mil reais)

6. IDENTIFICACAO DOS IMOVEIS OBJETO DOS CREDITOS IMOBILIARIOS
Os Imdéveis vinculados a presente emissao sao as Unidades do Empreendimento
Alvo, abaixo discriminadas:
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Denominacao Endereco Matricula Cartério Proprietario
FlagShip Rua Cipo, 392 123031 4° Zona POA SPE Cip6
Porto Alegre- Construcées e
RS Incorporacoes
LTDA.

*Para efeitos de registro B3 sera considerado a fragao ideal de 0,84598 do imoével
objeto da matricula n°® 123.031, do Registro de Imoveis da 4 Zona de Porto Alegre,
Estado do Rio Grande do Sul.

7. GARANTIAS

a) Cessao fiduciaria da totalidade dos recursos de titularidade da Devedora oriundos
da comercializagdo das unidades ja comercializadas pela Devedora a terceiros
(“Unidades Vendidas”), e promessa de cessao fiduciaria da totalidade dos recursos
de titularidade da Devedora oriundos da comercializacdo das Unidades ainda nao
comercializadas pela Devedora (“Unidades em Estoque”), formalizada por meio do
“Instrumento Particular de Cessédo Fiduciaria e Promessa de Cesséo Fiduciaria de
Direitos Creditorios e Outras Avengas”;

b) Alienagao fiduciaria sobre as Unidades, a ser formalizada, nesta data, por meio da
celebracdo de “Instrumento Particular de Alienagdo Fiduciaria de Imdveis em
Garantia e Outras Avencas”;

c) Promessa de alienagao fiduciaria de eventuais imoveis a serem recebidos pela
Emitente como parte do pagamento das Unidades Vendidas, a ser formalizada,
nesta data, por meio da celebracdo do “Instrumento de Promessa de Alienacdo
Fiduciaria de Imdveis em Garantia”; e

d) Garantia fidejussoria, prestada na forma de aval, nos termos do artigo 897 da Lei n°®
10.406, de 10 de janeiro de 2002, por: (i) ROTTA ELY CONSTRUCOES E
INCORPORACOES LTDA., sociedade empresaria limitada, com sede na Cidade
de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na Avenida Borges de Medeiros, n°
2.800, Bairro Praia de Belas, inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 03.614.490/0001-04; (ii)
RICARDO ELY, brasileiro, engenheiro, portador da cédula de identidade RG n°
1030229882, inscrito no Cadastro Nacional de Pessoa Fisica do Ministério da
Economia (“CPF/ME”) sob n°® 294.282.580-49, residente e domiciliado na Cidade
de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na Rua Dr. Possidénio Cunha n° 72,
Casa 4, Bairro Vila Assuncgao, CEP 91900-140, casado sob o regime de comunhao
universal de bens com MARIA CRISTINA ROTA ELY, brasileira, arquiteta,
portadora da cédula de identidade RG n° 4003762293, inscrita no CPF/ME sob n°
387.542.580-49, residente e domiciliada na Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio
Grande do Sul, na Rua Dr. Possiddnio Cunha n°® 72, Casa 4, Bairro Vila Assungao,
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CEP 91900-140, na qualidade de interveniente anuente; (iii) TIAGO ROTA ELY,
brasileiro, solteiro, empresario, portador da cédula de identidade RG n°
50.663.626-32, inscrito no CPF/ME sob n° 000.299.840-84, residente e domiciliado
na Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na Rua Dr. Floréncio
Ygartua n° 60, apartamento 405, Bairro Moinhos de Vento, CEP 90430-010; e (iv)
PEDRO ROTA ELY, brasileiro, solteiro, empresario, portador da cédula de
identidade RG n° 10.663.621-36 SSP/RS, inscrito no CPF/ME sob n°® 012.457.660-
58, residente e domiciliado na Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do
Sul, na Rua Vicente Fontoura n® 2905, Apartamento 205, Bairro Rio Branco, CEP
90.640-002.

8. CONDICOES DE

EMISSAO

Data do Primeiro | 20 de outubro de 2020

Vencimento

Data de Vencimento Final | 20 de dezembro de 2023

Prazo Total 1.167 (mil cento e sessenta e sete) dias

Valor Principal R$ 30.500.000,00 (trinta milhdes e quinhentos mil reais),

na Data de Emissao;

Atualizacdo Monetaria e | O Valor Principal sera atualizado monetariamente
Juros Remuneratérios dos | mensalmente pelo indice Nacional de Custo da
CRI Construgao - Mercado, divulgado pela Fundagdo Getulio
Vargas (“INCC-M” e  “Atualizacdo  Monetaria”,
respectivamente). Sobre o Valor Principal incidirdo juros
remuneratorios equivalentes a 12,68% (doze inteiros e
sessenta e oito centésimos por cento) ao ano,
capitalizados diariamente, pro rata temporis, com base em
um ano de 360 (trezentos e sessenta) dias, de acordo com
a formula constante no Anexo Il da CCB, desde a data de
desembolso, inclusive, ou da data de pagamento dos juros
remuneratorios imediatamente anterior, inclusive, até a
data do efetivo pagamento, exclusive (“Juros
Remuneratorios™).

Encargos Moratérios: No caso de inadimplemento de qualquer das obrigacdes
pecuniarias assumidas na Cédula, ou atraso, por parte da
Devedora, no pagamento de parte ou da totalidade do
saldo devedor da Cédula, seja pelos vencimentos
estipulados no Cronograma de Pagamentos constante no
Anexo | da Cédula ou na ocorréncia de qualquer um dos
Eventos de Vencimento Antecipado, também definidos na
Cédula, sera devido pela Devedora, de forma imediata e
independente de qualquer notificagdo, o saldo devedor,
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incluindo  Valor Principal acrescido dos Juros
Remuneratorios e demais encargos, na forma prevista na
Cédula, e acarretara, a partir do inadimplemento: (i)
aplicagdo de multa nado indenizatéria de 2% (dois por
cento) incidente sobre o montante inadimplido; e (ii)
aplicacdo, sobre o montante inadimplido, de juros
moratorios de 1% (um por cento) linear ao més, com base
em um més de 30 (trinta) dias], desde a data de
vencimento até a data do efetivo pagamento das
obrigagdes em mora.

No caso de inadimplemento de qualquer das obrigacdes
nao pecuniarias assumidas na Cédula, a Devedora, a
contar da data de notificacdo, esta sujeita a aplicacado de
multa diaria de R$1.000,00 (mil reais), limitado a 5% (cinco
por cento) do saldo devedor da divida.

Periodicidade de | Mensalmente, a partir de 20 de outubro de 2020, inclusive;
Pagamento dos Juros

Periodicidade de | Na Data de Vencimento Final;

Pagamento da

Amortizacio

Demais caracteristicas O local, as datas de pagamento e as demais

caracteristicas da CCB estao definidas na prépria CCB.
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DATAS ANIVERSARIO E DATAS DE PAGAMENTO DE JUROS REMUNERATORIOS DOS

ANEXO Il

CRI E AMORTIZACAO

i Data Data de Paga .
Periodo Aniversario Pagamento Juros? % Tai
S=SIM
Emissdao 09/10/2020

1 20/10/2020 21/10/2020 S 0,00%
2 20/11/2020 23/11/2020 S 0,00%
3 20/12/2020 22/12/2020 S 0,00%
4 20/01/2021 21/01/2021 S 0,00%
5 20/02/2021 23/02/2021 S 0,00%
6 20/03/2021 23/03/2021 S 0,00%
7 20/04/2021 22/04/2021 S 0,00%
8 20/05/2021 21/05/2021 S 0,00%
9 20/06/2021 22/06/2021 S 0,00%
10 20/07/2021 21/07/2021 S 0,00%
11 20/08/2021 23/08/2021 S 0,00%
12 20/09/2021 21/09/2021 S 0,00%
13 20/10/2021 21/10/2021 S 0,00%
14 20/11/2021 23/11/2021 S 0,00%
15 20/12/2021 21/12/2021 S 0,00%
16 20/01/2022 21/01/2022 S 0,00%
17 20/02/2022 22/02/2022 S 0,00%
18 20/03/2022 22/03/2022 S 0,00%
19 20/04/2022 22/04/2022 S 0,00%
20 20/05/2022 23/05/2022 S 0,00%
21 20/06/2022 21/06/2022 S 0,00%
22 20/07/2022 21/07/2022 S 0,00%
23 20/08/2022 23/08/2022 S 0,00%
24 20/09/2022 21/09/2022 S 0,00%
25 20/10/2022 21/10/2022 S 0,00%
26 20/11/2022 22/11/2022 S 0,00%
27 20/12/2022 21/12/2022 S 0,00%
28 20/01/2023 23/01/2023 S 0,00%
29 20/02/2023 23/02/2023 S 0,00%
30 20/03/2023 21/03/2023 S 0,00%
31 20/04/2023 24/04/2023 S 0,00%
32 20/05/2023 23/05/2023 S 0,00%
33 20/06/2023 21/06/2023 S 0,00%
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ANEXO Il

DECLARAGCAO DO COORDENADOR LIiDER

A TERRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA., sociedade empresaria limitada, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao
Paulo, na Rua Joaquim Floriano n°® 100, 5° andar, inscrita no CNPJ/ME sob o n°
03.751.794/0001-13, instituicdo devidamente autorizada pela CVM a prestar o servico de
distribuicao de valores mobiliarios (“Coordenador Lider”), para fins de atendimento ao
previsto pelo item 15 do anexo lll da Instrugdo CVM n° 414, de 30 de dezembro de 2004,
conforme alterada, na qualidade de instituicao intermediaria da distribuicdo publica com
esforcos restritos de certificados de recebiveis imobiliarios da 42 Série da 1? Emissao da
CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A., sociedade por agbes, com sede
na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Iguatemi, n° 192, conjunto 152, Bairro
Itaim Bibi, inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 31.468.139/0001-98 (“Emissora”’), DECLARA, para
todos os fins e efeitos, que verificou, em conjunto com a Emissora, o Agente Fiduciario e os
respectivos assessores legais contratados no ambito da Emissao, a legalidade da Emissao,
além de ter agido com diligéncia para assegurar a veracidade, consisténcia, correcio e
suficiéncia das informacdes prestadas no Termo de Securitizacdo de créditos imobilidrios
que regula a Emissao.

As palavras e expressbes iniciadas em letra maiuscula que ndo sejam definidas nesta
Declaracao terao o significado previsto no Termo de Securitizagao.

Sao Paulo, 09 de outubro de 2020.

Nome: Nome:
Cargo: Cargo:

TERRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA.
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ANEXO IV
DECLARAGAO DA EMISSORA

A CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A., sociedade por agdes, com sede
na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao 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 (“Emissora”), para fins de atendimento ao previsto pelo item 15
do anexo lll da Instrugdo CVM n° 414, de 30 de dezembro de 2004, conforme alterada, na
qualidade de emissora de certificados de recebiveis imobiliarios da 42 Série da 12 Emissao
(“Emissdo”), DECLARA, para todos os fins e efeitos, que verificou, em conjunto com o
Coordenador Lider, o Agente Fiduciario e os respectivos assessores legais contratados no
ambito da Emissao, a legalidade e auséncia de vicios da Emissdo, além de ter agido com
diligéncia para assegurar a veracidade, consisténcia, correcéo e suficiéncia das informacdes
prestadas no Termo de Securitizacdo de créditos imobiliarios que regula a Emissao.

As palavras e expressbes iniciadas em letra maiuscula que ndo sejam definidas nesta
Declaracao terao o significado previsto no Termo de Securitizagao.

Sao Paulo, 09 de outubro de 2020.

Nome:
Cargo:

CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A.

Este documento foi assinado digitalmente por Andrey Atie Abdallah Hallak Gabriel, Bruna Vasconcelos Monteiro, Flavia Rezende
Dias, Rodrigo Geraldi Arruy e Mara Cristina Lima.
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ANEXO V
DECLARACAO DO AGENTE FIDUCIARIO

A VX PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
sociedade empresaria limitada, atuando por sua filial na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao
Paulo, na Rua Joaquim Floriano 466, bloco B, conj. 1401, Itaim Bibi, CEP 04534-005, inscrita
no CNPJ/ME sob o n°® 15.227.994/0004-01, neste ato representada na forma de seu contrato
social (“Agente Fiduciario”), para fins de atendimento ao previsto pelo item 15 do anexo lli
da Instrucdo CVM n° 414, de 30 de dezembro de 2004, conforme alterada, na qualidade de
agente fiduciario do Patrimdnio Separado constituido em ambito da emissado de certificados
de recebiveis imobiliarios da 42 Série da 12 Emissdo da CASA DE PEDRA
SECURITIZADORA DE CREDITO S.A., sociedade por acdes, com sede na Cidade de Sao
Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Iguatemi, n°® 192, conjunto 152, Bairro Itaim Bibi, inscrita
no CNPJ sob o n° 31.468.139/0001-98 (“Emissora”), DECLARA, para todos os fins e efeitos,
que verificou, em conjunto com a Emissora, o0 Coordenador Lider e os respectivos
assessores legais contratados no ambito da Emissdo, a legalidade e auséncia de vicios da
Emissao, além de ter agido com diligéncia para verificar a veracidade, consisténcia, correcao
e suficiéncia das informacdes prestadas no Termo de Securitizacdo de créditos imobiliarios
que reqgula a Emissao.

As palavras e expressbes iniciadas em letra maiuscula que ndo sejam definidas nesta
Declaracao terao o significado previsto no Termo de Securitizacéo.

Sao Paulo, 09 de outubro de 2020.

Nome:
Cargo:
VX PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA.

Este documento foi assinado digitalmente por Andrey Atie Abdallah Hallak Gabriel, Bruna Vasconcelos Monteiro, Flavia Rezende
Dias, Rodrigo Geraldi Arruy e Mara Cristina Lima.
Para verificar as assinaturas va ao site https://www.portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o cédigo D8BB-0D44-0FE8-62B9.
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ANEXO VI
DECLARAGAO DA INSTITUICAO CUSTODIANTE

A VX PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
sociedade empresaria limitada, atuando por sua filial na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao
Paulo, na Rua Joaquim Floriano 466, bloco B, conj. 1401, Itaim Bibi, CEP 04534-005, inscrita
no CNPJ/ME sob o n°® 15.227.994/0004-01, neste ato representada na forma de seu contrato
social, doravante designada apenas “Instituicdo-Custodiante”, por seu representante legal
abaixo assinado, na qualidade de instituicdo custodiante do “Instrumento Particular de
Cédula de Crédito Imobiliario Integral, Com Garantia Real e Fidejussoria, Sob a Forma
Escritural” (“CCI” e “Escritura de Emissdo de CCI”, respectivamente), por meio do qual foi
emitida a CClI para representar a totalidade dos Créditos Imobiliarios, DECLARA a Emissora,
para os fins do artigo 23 da Lei 10.931, de 02 de agosto de 2004, conforme alterada (“Lei
10.931/2004”), que foi entregue a esta Instituicdo Custodiante para custodia via original da
Escritura de Emissao de CCl e que, conforme disposto no Termo de Securitizacao (a seguir
definido), a CCIl se encontra-se devidamente vinculada aos Certificados de Recebiveis
Imobiliadrios da 42 Série da 12 Emissdo da Casa de Pedra Securitizadora de Créditos S.A.
(“Emissora” e “CRI”, respectivamente), sendo que os CRI foram lastreados pela CCI por
meio do “Termo de Securitizagdo de Créditos Imobiliarios da 42 Série da 12 Emissdo da Casa
de Pedra Securitizadora de Crédito S.A.” (“Termo de Securitizagdo”), tendo sido instituido,
conforme disposto no Termo de Securitizagcao, o regime fiduciario pela Emissora no Termo
de Securitizacdo, sobre a CCl e os Créditos Imobiliarios que ela representa, nos termos da
Lei n® 9.514/1997. Regime fiduciario este ora registrado nesta Instituicdo Custodiante, que
declara, ainda, que a Escritura de Emissao de CCI, por meio da qual a CCI foi emitida,
encontra-se custodiada nesta Instituicdo Custodiante, nos termos do artigo 18, § 4°, da Lei
10.931/2004, bem como o Termo de Securitizagao, registrado, na forma do paragrafo unico
do artigo 23 da Lei 10.931/2004.

As palavras e expressbes iniciadas em letra maiuscula que ndo sejam definidas nesta
Declaragao terao o significado previsto no Termo de Securitizagao.

Sao Paulo, 09 de outubro de 2020.

Nome:
Cargo:
VX PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA.

Este documento foi assinado digitalmente por Andrey Atie Abdallah Hallak Gabriel, Bruna Vasconcelos Monteiro, Flavia Rezende
Dias, Rodrigo Geraldi Arruy e Mara Cristina Lima.
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ANEXO VI
DECLARAGAO DE INEXISTENCIA DE CONFLITO DE INTERESSES
AGENTE FIDUCIARIO CADASTRADO NA CVM

O Agente Fiduciario a seguir identificado:

Razao Social: VX Pavarini Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Endereco: Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Rua Sete de
Setembro, n° 99, sala 2401, Centro, CEP 20.050-005

CNPJ/ME n°: 15.227.994/0001-50

Representado neste ato por seu administrador: Matheus Gomes Faria

Numero do Documento de Identidade: 0115418741

CPF n®°: 058.133.117-69

Da oferta publica com esforcos restritos do seguinte valor mobiliario:

Valor Mobiliario Objeto da Oferta: Certificado de Recebiveis Imobiliarios
Numero da Emissao: 12 (primeira)

Numero da Série: 42 (quarta) série

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

Quantidade de CRI: 30.500 (trinta mil e quinhentos)

Espécie: com garantia real

Forma: nominativas e escriturais

Declara, nos termos da Instrugdo CVM n° 583/2016, a ndo existéncia de situacao de conflito
de interesses que o impecga de exercer a fungdo de agente fiduciario para a emissao acima
indicada, e se compromete a comunicar, formal e imediatamente, a B3, a ocorréncia de
qualquer fato superveniente que venha a alterar referida situacao.

Sao Paulo, 09 de outubro de 2020

Nome:
Cargo:
VX PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA.

Este documento foi assinado digitalmente por Andrey Atie Abdallah Hallak Gabriel, Bruna Vasconcelos Monteiro, Flavia Rezende
Dias, Rodrigo Geraldi Arruy e Mara Cristina Lima.
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ANEXO VIl
DESTINACAO DOS RECURSOS

a) Empreendimento Alvo: Empreendimento Flag Ship

b) Matricula: 123.031

c) Cartério de Registro de Iméveis: 42 Zona de Porto Alegre/RS

d) Proprietario: SPE CIPO CONSTRUGCOES E EMPREENDIMENTOS LTDA., inscrita no
CNPJ/ME sob o n°® 30.080.159/0001-24

e) % Lastro nesta Oferta: 100%

f) Empreendimento objeto de destinacdo de recursos em outra emissao de CRI?:
Nao

g) Gastos totais a incorrer: R$30.500.000,00 (trinta milhdes e quinhentos mil reais)

h)  Valor total da oferta: R$30.500.000,00 (trinta milhdes e quinhentos mil reais)

i) Cronograma indicativo da aplicacao dos recursos:

Més
(a partir da Data de Cronograma Estimado
Emissao)
Montante de recursos
destinados ao
Empreendimento Alvo
decorrentes de outras fontes
de recursos (R$)
1 5,47% 1.669.377,05
2 3,89% 1.186.772,85
3 2,22% 677.434,72
4 2,66% 810.754,26
5 2,75% 837.879,47
6 2,28% 695.514,00
7 2,25% 686.730,05
8 2,44% 743.138,81
9 3,66% 1.115.712,45
10 4,04% 1.232.071,68
11 4,52% 1.379.682,83
12 4,79% 1.461.039,25
13 5,09% 1.552.194,35
14 5,21% 1.590.560,29
15 5,16% 1.575.129,66
16 5,02% 1.531.456,86
17 4,81% 1.468.347,23
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18 4,14% 1.262.273,45
19 4,07% 1.241.824,92
20 4,19% 1.277.743,51
21 3,99% 1.216.528,23
22 3,87% 1.181.317,59
23 3,39% 1.032.660,50
24 2,87% 874.728,15
25 2,76% 841.403,89
26 2,72% 830.820,55
27 1,73% 526.903,35
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