INSTRUMENTO PARTICULAR DE EMISSAO DE CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO COM GARANTIA
REAL IMOBILIARIA SOB A FORMA ESCRITURAL

| — PARTES:

Pelo presente instrumento particular e na melhor forma de direito, as partes:

CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITOS S.A., sociedade por a¢des, com sede na Cidade de
S3o Paulo, Estado de S3o Paulo, na Rua Iguatemi, n? 192, conjunto 152, Bairro Itaim Bibi, inscrita no

CNPJ/ME sob o n? 31.468.139/0001-98, neste ato representado na forma de seu Estatuto
Social (“Emissor” e “Securitizadora”, respectivamente); e

SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade
limitada, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Rua Sete de Setembro,
ne 99, sala 2.401, Centro, CEP 20050-055, inscrita no CNPJ sob o n? 15.227.994/0001-50, neste ato
representada na forma de seu Contrato Social (“Instituicdo Custodiante”).

(a Emissora e a Instituicdo Custodiante, quando mencionados em conjunto, simplesmente como

“Partes” e, individual e indistintamente, como “Parte”)

RESOLVEM, neste ato, celebrar este “Instrumento Particular de EmissGo de Cédula de Crédito
Imobiliério com Garantia Real Imobilidria sob a Forma Escritural” (“Escritura de Emissdo”), mediante

as seguintes cldusulas e condigGes:
Il — CLAUSULAS:
CLAUSULA PRIMEIRA — DEFINICOES

1.1. Defini¢des: Para os fins desta Escritura de Emissdo, adotam-se as seguintes defini¢des, sem
prejuizo daquelas que forem estabelecidas no corpo desta Escritura de Emissao:

“Alienacgdo Fiduciaria de Significa a alienacdo fiducidria sobre as Unidades em Estoque, nos

Imoéveis”: termos do Instrumento Particular de Alienagdo Fiducidria;
“Aval”: Significa o Aval prestado pelos Avalistas nos termos da CCB;
“Avalistas”: Significam (a) MARIA CRISTINA ROTA ELY, brasileira, casada sob o

regime de comunhdo universal de bens, arquiteta, portadora da
cédula de identidade RG n2? 4003762293, inscrita no CPF/MF sob n?
387.542.580-49 residente e domiciliada na Cidade de Porto Alegre,
Estado do Rio Grande do Sul, na Rua Dr. Possidénio Cunha, n2 72,
casa 4, Bairro Vila Assuncdo, CEP 91900-140; (b)RICARDO ELY,

brasileiro, casado sob o regime de comunh&o universal de bens com




Maria Cristina Rota Ely, engenheiro, portador da cédula de
identidade RG n2 1030229882, inscrito no CPF/MF sob n2
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 Assun¢do, CEP 91900-140; (c) TIAGO ROTA ELY,
brasileiro, solteiro, empresério, portador da cédula de identidade RG
n? 50.663.626-32, inscrito no CPF/MF sob n2 000.299.840-84,
residente e domiciliado na Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio
Grande do Sul, na Rua Dr. Floréncio Ygartua, n2 60, apartamento 405,
Bairro Moinhos de Vento, CEP 90430-010; e (d) PEDRO ROTA ELY,
brasileiro, solteiro, empresario, portador da cédula de identidade RG
n2 10.663.621-36 SSP/RS, inscrito no CPF/MF sob n2 012.457.660-58,
residente e domiciliado na Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio
Grande do Sul, na Rua Vicente Fontoura, n2 2905, apartamento 205,
Bairro Rio Branco, CEP 90.640-002;

“B3 segmento CETIP
UTvM”:

B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo (segmento CETIP UTVM);

“CCB” ou “Cédula”:

Significa a Cédula de Crédito Bancario n? 11501454-3, emitida pela
Devedora em 01 de Outubro de 2019, no valor previsto no item 4 do
Quadro Resumo da CCB, em favor da Cedente, posteriormente cedida
a Securitizadora, nos termos do Contrato de Cessao;

”g”:

Significa 1 (uma) Cédula de Crédito Imobilidrio integral emitida pela
Emissora sob a forma escritural, com garantia real imobilidria, nos
termos desta Escritura de Emissdo, celebrada com Instituicdo
Custodiante para representar a totalidade dos Créditos Imobilidrios;

“Cessdo Fiducidria”:

Significa (i) a cess3o fiducidria da totalidade dos recursos de
titularidade da Emitente oriundos da comercializagdo das Unidades ja
comercializadas pela Emitente a terceiros (“Unidades Vendidas”), e

(ii) a promessa de cess3o fiduciaria da totalidade dos recursos de
titularidade da Emitente oriundos da comercializacdo das Unidades
ainda n3o comercializadas pela Emitente (“Unidades em Estogue”)

(em conjunto, os “Direitos Creditérios”), nos termos do Contrato de

Cess3o Fiduciaria;

“Contrato de Cessdo

Fiduciaria”:

Significa o “Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria e Promessa
de Cessdo Fiducidria de Direitos Creditorios e Outras Avengas”,
celebrado entre a Devedora e a Securitizadora, por meio do qual foi
outorgada a Securitizadora a Cessdo Fiducidria;

“Contrato de Cessdo”:

Significa o “Instrumento Particular de Contrato de CessGo de Créditos||




e Outras Avengas” celebrado entre o Credor, a Securitizadora, a
Devedora e os Avalistas, por meio do qual foram cedidos a
Securitizadora os Créditos Imobilidrios decorrentes da CCB;

“Créditos Imobilidrios”:

Significam os créditos imobilidrios decorrentes da CCB, que
compreendem a obrigacdo de pagamento pela Devedora do Valor
Principal ou saldo de Valor Principal, conforme aplicavel, dos Juros
Remuneratérios, bem como todos e quaisquer outros direitos
creditérios devidos pela Devedora por forca da CCB, e a totalidade
dos respectivos acessoérios, tais como atualizagdo monetaria, juros
remuneratérios, encargos moratérios, multas, penalidades,
indenizacdes, seguros, despesas, custas, honordrios, garantias e

demais encargos contratuais e legais previstos nos termos da CCB;

“Credor” Significa a COMPANHIA HIPOTECARIA PIRATINI - CHP, com sede na
Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na Avenida
Cristévdo Colombo, n2 2.955, Conjunto 501, CEP 90560-002, inscrito
no CNPJ sob o n? 18.282.093/0001-50;

“Devedora”: Significa ROTTA ELY CONSTRUGOES E INCORPORACOES LTDA.,

sociedade empresdria limitada com sede na Cidade de Porto Alegre,
Estado do Rio Grande do Sul, na Avenida Borges de Medeiros, n2
2800, Bairro Praia de Belas, CEP 90110-150, inscrita no CNPJ/MF sob
o n2 03.614.490/0001-04;

“Dia(s) Util(eis)”:

Significa todo e qualquer dia que ndo seja sdbado, domingo ou feriado
declarado nacional na Reptblica Federativa do Brasil;

“Documentos
Comprobatdrios”:

Significa a CCB e esta Escritura de Emissdo, quando mencionados
conjuntamente;

“Emissora” e
“Securitizadora”

Significa a CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITOS S.A.,
sociedade por ac¢bes, com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo
Paulo, na Rua Iguatemi, n2 192, conjunto 152, Bairro Itaim Bibi,
inscrita no CNPJ/ME sob o n2 31.468.139/0001-98;

“Escritura de Emissdo de
@H:

Significa este “Instrumento Particular de Emissdo de Cédula de Crédito
Imobilidrio com Garantia Real Imobilidria sob a Forma Escritural”;

“Garantias”

Significa, em conjunto, a Cessdo Fiduciaria, o Aval e a Alienacdo

Fiduciaria de Iméveis;

“Instituicdo Custodiante”

Significa a SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E




VALORES MOBILIARIOS LTDA., acima qualificada;

“Instrumento Particular de

Alienac3o Fiduciaria”:

Significa o “Instrumento Particular de Alienacdo Fiducidria de Imdveis
em Garantia e Outras Avencas”, celebrado entre a Devedora e a

Securitizadora;

“Lein210.931/04”:

Significa a Lei n2 10.931, de 02 de agosto de 2004, conforme alterada;

“Lein212.431/11":

Significa a Lei n2 12.431, de 24 de junho de 2011, conforme alterada;

“Parte(s)”:

Significam a Emissora e a Instituicdo Custodiante, quando mencionados

conjuntamente;

“Sistema de Negociacdo”: |Significa a B3 segmento CETIP UTVM ou qualquer outra camara que
mantenha sistemas de registro e liquidagdo financeira de titulos

privados, seja autorizada a funcionar pelo BACEN e venha a ser
contratada para a negociagao da CCl;

“Titular da CCI”: Significa o titular da CCl, pleno ou fiducidrio, a qualquer tempo;

I

‘Valor Principal”: Significa o valor indicado no item 4 do Quadro Resumo da CCB.

CLAUSULA SEGUNDA - OBJETO

2.1
descritas na Clausula Terceira abaixo e no Anexo | a esta Escritura de Emissdo, para representar a

Objeto: Por meio desta Escritura de Emissdo, a Emissora emite a CCl, conforme as caracteristicas

totalidade dos Créditos Imobilidrios decorrentes da CCB, os quais sdo de titularidade da Emissora, nos

termos do Contrato de Cessao.
CLAUSULA TERCEIRA — CARACTERISTICAS DA CCI

3.1. Valor da Emissdo: O valor global de emiss3o da CCl é de R$16.000.000,00 (dezesseis milhdes de
reais), apurado na respectiva data de emiss3o da CCB.

3.2. Quantidade: A Emissora, neste ato, emite 1 (uma) CCl integral.

3.3.
Anexo | a esta Escritura de Emiss3o.

Prazos e Datas de Vencimento: O prazo e a data de vencimento da CCl, est3o especificados no

3.4. Condicdo da Emissdo e Custddia: A CCl é integral e é emitida com garantia real imobiliaria, sob //ya

a forma escritural e sera custodiada junto a Instituicdo Custodiante.




3.4.1. Sem prejuizo das demais disposicdes constantes nesta Escritura de Emiss&o, a Institui¢do
Custodiante sera responsavel pelo langamento dos dados e informagdes da CCl no Sistema de
Negociac3o, considerando as informag8es encaminhadas pela Emissora, em planilha no formato

excel, contendo as informacdes necessarias para registro no Sistema de Negociagdo.

3.4.2. A Instituicdo Custodiante n3o serd responsavel pela realizagdo dos pagamentos devidos
ao Titular da CCl, assumindo apenas a obrigag3o de meio de acompanhar a titularidade da CCl
ora emitida. Nenhuma imprecisdo na informag3o ora mencionada em virtude de atrasos na
disponibilizacdo da informagdo pela cdmara de liquidagdo e custédia onde a CCI estiver
depositada gerard qualquer énus ou responsabilidade adicional para a Instituicdo Custodiante
em até 10 (dez) dias Uteis contados do recebimento da documentagdo completa.

3.5. Série e Niumero: A CCl terd a série e o nimero indicados no Anexo | a esta Escritura de Emissdo.

3.6. Sistema de Negociacdo: Para fins de negociac¢do, a CCl sera registrada no Sistema de Negociagao.

3.6.1. Toda e qualquer transferéncia da CCl deverd, necessariamente, sob pena de nulidade do

negdcio, ser efetuada através do Sistema de Negociagdo.
3.6.2. Sempre que houver troca de titularidade da CCl, o Titular da CCl anterior devera
comunicar 3 Instituicdo Custodiante a negociac3o realizada, informando, inclusive, os dados

cadastrais do novo Titular da CCI.

3.7. Vencimento Final: A CCl tera o vencimento final indicado no Anexo | a esta Escritura de Emissao.

3.8. Local de Pagamento: Os Créditos Imobilidrios, representados pela CCl, serdo pagos pela

Devedora no local e forma estabelecidos na CCB.

3.9. Encargos Moratdrios: Os encargos moratérios sdo aqueles aplicados nos termos da CCB,

conforme descritos no Anexo | desta Escritura de Emissao.

3.10. Vencimento Antecipado dos Créditos Imobilidrios: Conforme previsto na CCB, os Créditos

Imobilidrios poderdo ser considerados antecipadamente vencidos, e desde logo exigiveis, na forma e
na ocorréncia de qualquer uma das hipdteses previstas na CCB.

3.11. Garantias: A CCl, representativa dos Créditos Imobilidrios, é emitida com garantia real, nos
termos do § 32 do artigo 18 da Lei n2 10.931/04. Em garantia do cumprimento das obriga¢des de
liquidacdo dos Créditos Imobilidrios oriundos da CCB, a Devedora outorgou as garantias reais de Cessdao >\
Fiducidria e Hipoteca, nos termos do Contrato de Cessdo Fiducidria e da Escritura de Hipoteca,

respectivamente, conforme definidos acima.

Escritura de Emissao.




3.13. Guarda dos Documentos Comprobatdrios: A Instituicio Custodiante serd responsdvel pela
custédia de 01 (uma) via original desta Escritura de Emissdo. Devera a Emissora disponibilizar a

Instituicdo Custodiante futuros aditamentos desta Escritura de Emissdo, no prazo de até 10 (dez) Dias
Uteis contados da respectiva assinatura. A Emissora permanecerd responsavel pela guarda da via
negocidvel da CCB e seus eventuais aditamentos sendo que a Emissora devera encaminhar a Instituicao
Custodiante, uma via original ou cépia autenticada dos documentos relacionados aos Créditos

Imobilidrios vinculados a CCl.
CLAUSULA QUARTA — NEGOCIACAO DA CCl

4.1. Formalizacio da Cess3o: Quando da negociacdo da CCl, a Emissora cederd ao respectivo Titular

da CCl, e este adquirird da Emissora, os correspondentes Créditos Imobilidrios, formalizando-se tal

cess3o, inclusive, por meio do Sistema de Negociacdo.

4.2. Abrangéncia da Cessjo: A cessdo da CCl abrange a totalidade dos respectivos Créditos

Imobilidrios por ela representados, bem como todos os direitos, garantias, privilégios, preferéncias,
prerrogativas, agdes e acessorios assegurados a Emissora, ficando o novo Titular da CCl, assim, sub-
rogado em todos os direitos, garantias, privilégios, preferéncias, prerrogativas, acdes e acessorios

representados pela CCl.

4.3. Entrega dos Documentos Comprobatdrios: N3o obstante as responsabilidades assumidas pela

Emissora nesta Escritura de Emiss3o, a Instituicdo Custodiante, no exercicio de suas fungdes, conforme
estabelecido na Lei n2 10.931/04 e regulamentos do Sistema de Negociagdo, podera solicitar a entrega
da documentag3o sob a guarda da Emissora, que, desde ja, obriga-se a fornecé-la em até 10 (dez) Dias
Uteis a contar do recebimento da solicitacgio mencionada ou em menor prazo se assim vier a ser
exigido por disposig3o legal ou pelo 6rgdo regulador.

CLAUSULA QUINTA — DESPESAS E TRIBUTOS

5.1. Despesas Relacionadas 3 Emiss3o da CCl: Todas as despesas referentes a emissdo da CCl, tais

como registro no Sistema de Negocia¢3o, taxa de custodia e honordrios da Instituicdo Custodiante
serdo de responsabilidade da Emissora, as expensas da Devedora.

5.1.1. A Emissora serd ainda responsdvel pelo pagamento de todas as despesas incorridas e a
incorrer com relag3o a: (i) representagio dos Créditos Imobiliarios pela CCl; (ii) registro da CCl
no Sistema de Negociacdo, transferéncias da CCl da Emissora para o Titular da CCl e utilizacdo
do Sistema de Negociacdo; e (iii) despesas de custddia da CCl.

5.1.2. A Instituicdo Custodiante receberd a seguinte remuneragdo: (i) pelas fungbes de
implantagdo e registro desta CCl, o montante equivalente a 0,020% (vinte milésimos por cento)
do Valor da Emiss3o, que deverd ser pago até o 52 (quinto) dia Gtil apds data de assinatura do
Instrumento de Emiss3o de CCl e, (ii) pelas fungdes de Custodiante, parcelas anuais de




atil apés data de assinatura da Escritura de Emissdo de CCl, e as demais no dia 15 (quinze) do

mesmo més do primeiro pagamento nos anos subsequentes.

5.2. Despesas Relacionadas aos Créditos Imobilidrios: Todas as demais despesas referentes aos

Créditos Imobilidrios, tais como cobranga, realizacio, administragdo e liquidacdo dos Créditos
Imobiligrios, serdo de responsabilidade da Devedora, sendo certo que serdo de responsabilidade da

Devedora, as demais despesas ali ndo previstas.

5.2.1. Além das despesas mencionadas no item 5.2. acima, sdo despesas de responsabilidade da
Devedora a contratagdo de especialistas, advogados, auditores ou fiscais, bem como as despesas
com procedimentos legais incorridas para resguardar os interesses do Titular das CCI.

5.3. Tributos: Os tributos incidentes ou que venham a incidir sobre a CCl e/ou sobre os Créditos
Imobilidrios serdo arcados pela Parte que, de acordo com a legislacdo vigente a época, seja
contribuinte ou responsével por tais tributos, ressalvado o disposto na CCB.

CLAUSULA SEXTA — DISPOSICOES GERAIS

6.1. Tolerancia: Os direitos de cada Parte previstos nesta Escritura de Emissdo: (i) sdo cumulativos
com outros direitos previstos em lei, a menos que expressamente excluidos; e (ii) s6 admitem rendncia
por escrito e especifica. A tolerancia e as concessdes reciprocas terdo carater eventual e transitorio e
n3o configurardo, em qualquer hipdtese, rentncia, transigéncia, remicdo, perda, modificagdo, reducdo
ou ampliacdo de qualquer direito, faculdade, privilégio, prerrogativa ou poderes conferidos a qualquer
das Partes nos termos nesta Escritura de Emissdo, assim como, quando havidas, o serdo,
expressamente, sem o intuito de novar as obrigacdes previstas neste Contrato. A ocorréncia de uma
ou mais hipéteses referidas acima n3o implicard novacdo ou modificagdo de quaisquer disposi¢des
deste Contrato, as quais permanecerdo integras e em pleno vigor, como se nenhum favor houvesse

ocorrido.

6.2. Validade, Legalidade e Exequibilidade: Se uma ou mais disposi¢des contidas neste Contrato

forem consideradas invalidas, ilegais ou inexequiveis em qualquer aspecto das leis aplicaveis, a
validade, legalidade e exequibilidade das demais disposicdes ndo serdo afetadas ou prejudicadas a
qualquer titulo.

6.3. Iméveis Vinculados aos Créditos Imobilidrios. Os iméveis vinculados ao Crédito Imobilidrio sdo
as Unidades do Empreendimento Alvo indicadas no Anexo | a esta Escritura de Emissdo de CCl.

6.4. Registro / Averbacdo: A presente Escritura de CCl deverd ser averbada no competente Cartério

de Registro de Iméveis, nas respectivas matriculas dos Iméveis Vinculados aos Créditos Imobilidrios,
no prazo de 20 (vinte) dias contados da sua disponibilizacdo pela Instituicdo Custodiante a Emissora
em versdes finais, devidamente assinadas por todas as Partes, conforme exigido pelo & 52 do Artigo 18
da Lei n2. 10.931/04.

6.5. Cardter Irrevogdvel e Irretratdvel: Esta Escritura de Emissdo € firmada em carater irrevogé\/7
/.
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irretratavel, obrigando as Partes e seus sucessores a qualquer titulo ao seu integral cumprimento.

6.6. Sucessdo: A presente Escritura de Emissdo é celebrada em carater irrevogavel e irretratavel,
vinculando as respectivas Partes, seus (promissdrios), cessiondrios autorizados e/ou sucessores a
qualquer titulo, respondendo a Parte que descumprir qualquer de suas cldusulas, termos ou condigdes,
pelos prejuizos, perdas e danos a que der causa, na forma da legislagdo aplicavel.

6.7. Validade e Eficdcia: Qualquer alteragdo a presente Escritura de Emissdo somente serd

considerada valida e eficaz se feita por escrito, assinada pelas Partes, e registrada em Cartério(s) de

Registro de Titulos e Documentos competente(s), se necessario.

6.8. Titulo Executivo Extrajudicial: Para fins de execu¢3o dos Créditos Imobilidrios, a CCl, nos termos
do artigo 784, do Cédigo de Processo Civil e 20 da Lei n? 10.931/04, é considerada como titulo
executivo extrajudicial, exigivel de acordo com as cldusulas e condi¢des pactuadas na CCB, ressalvadas

as hipéteses em que a lei determine procedimento especial, judicial ou extrajudicial, para a satisfagdo

dos Créditos Imobiliarios.

6.9. Veracidade da Documentacdo: A Instituicdo Custodiante n3o sera obrigada a efetuar nenhuma

verificagdo de veracidade nas deliberagBes societdrias e em atos da administracdo 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 decisdes. Ndo serd ainda, sob
qualquer hipétese, responsavel pela elaboragdo destes documentos, que permanecerdo sob obrigacéo
legal e regulamentar da Emissora elabora-los, nos termos da legislagdo aplicével. Adicionalmente, ndo
serd, ainda, obrigacdo da Instituicdo Custodiante a verificagdo da regular constituicdo e formalizagdo

do crédito, nem, tampouco, qualquer responsabilidade pela sua adimpléncia.
CLAUSULA SETIMA — LEGISLACAO APLICAVEL E FORO

7.1. Legislacdo Aplicdvel: Os termos e condi¢des deste instrumento devem ser interpretados e

processados de acordo com a legislag3o vigente na Republica Federativa do Brasil.
7.2. Foro: Fica eleito o foro da Comarca de S3o Paulo, Estado de S3o Paulo, como o Unico competente
para dirimir todas e quaisquer questdes ou litigios oriundos deste Contrato, renunciando-se

expressamente a qualquer outro, por mais privilegiado que seja ou venha a ser.

E, por estarem, assim, justas e contratadas, as Partes assinam o presente instrumento em 02 (duas)
vias de igual teor para um sé efeito, na presenca de 2 (duas) testemunhas.

S3o0 Paulo, 01 de Outubro de 2019.

Espaco deixado intencionalmente em branco.
Pdginas de assinaturas abaixo.




(Pagina de assinaturas 1/2 do “Instrumento Particular de Emissdo de Cédula de Crédito Imobiliario com
Garantia Real Imobilidria sob a Forma Escritural” firmado em 01 de Outubro de 2019, entre a Casa de
Pedra Securitizadora de Créditos S.A. e a Simplific Pavarini Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios
Ltda.”)

CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITOS S.A.
: ra
’ /Emissora

AAANT Nome:
Cargo:




(P4gina de assinaturas 2/2 do “Instrumento Particular de EmissGo de Cédula de Crédito Imobilidrio com
Garantia Real Imobilidria sob a Forma Escritural” firmado em 01 de Outubro de 2019, entre a Casa de
Pedra Securitizadora de Créditos S.A. e a Simplific Pavarini Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios

Ltda.”)

SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Instituicdo Custodiante
M
\ | )
1
Nome: \ Nome:

Cargo: Pe-ilo Paule F.AF.de C‘s';ve‘fa Cargo:
~PF: 060.083.727-02

Testemunhas: /\ e

/| | ,/ /f’ %

| | ]/ 7

i / { 41 /N 7S 7

| / AT | / J Z, /

7\/ / v/’\,«/ %ﬂ/\/v"v @W&’Q D, ed

! / / . =
Nome: yléra Cristina U§7/a e Fldvia Rezende Dias
RG: v RG: 23.199.921078- - RG: RG: 35.573.238-5
: 148.236.208- Pty

cPe/mE: CFF CPF/MF: CPF: 370.616.918-59
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ANEXO | - CARACTERISTICAS DA CCl

CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO - CCI LOCAL E DATA DE EMISSAO:
S3o0 Paulo, 01 de Outubro de 2019.

SERIE UNICA NUMERO | 002CP TIPO DE CCI INTEGRAL J

1. EMISSORA
Raz3o Social: CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITOS S.A.

CNPJ/MF: 31.468.139/0001-98

Endereco: Rua Iguatemi, n? 192, conjunto 152

CEP: 01451-010 | Cidade: S3o Paulo UF: SP

2. INSTITUICAO CUSTODIANTE

Raz3o Social: SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
CNPJ/MF: 15.227.994/0001-50

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

CEP: 20050-005 ‘ Cidade: Rio de Janeiro UF:RJ

3. DEVEDORA

Raz3o Social: ROTTA ELY CONSTRUCOES E INCORPORACOES LTDA.
CNPJ/MF: 03.614.490/0001-04

Endereco: Avenida Borges de Medeiros, n2 2800, Bairro Praia de Belas
CEP:90110-150 ‘ Cidade: Porto Alegre UF: RS

4. TiTULO

E 01 (uma) Cédula de Crédito Imobilidrio integral, emitida pela Emissora sob a forma escritural,
com garantia real imobilidria, nos termos desta Escritura de Emissdo, celebrada entre a Emissora
e a Instituigdo Custodiante para representar a totalidade dos Créditos Imobilidrios decorrentes da
Cédula de Crédito Bancdrio n? 11501454-3 emitida pela Devedora em 01 de Outubro de 2019, no
valor de R$16.000.000,00 (dezesseis milhGes de reais), em favor da Emissora, posteriormente
cedida a Securitizadora nos termos do Contrato de Cess3o.

5. VALOR DOS CREDITOS IMOBILIARIOS: R$16.000.000,00 (dezesseis milhdes de reais). J
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6. IDENTIFICACAO DOS IMOVEIS OBJETO DOS CREDITOS IMOBILIARIOS:

Os imoéveis vinculados a Emissio sdo as Unidades do Empreendimento Alvo, abaixo

descriminadas (“Imoéveis”):

Denominagdo Endereco Matricula Cartorio Sociedade
§ Rua Miguel Couto, 714 - 52 7ona de ROTTA ELY
Empreendimento . ] CONSTRUGOES E
Cobalto Bairro Meninos Deus — Porto 30.874 Porto Alegre — INEORFORAGEES
Alegre/RS RS LTDA.
7. GARANTIAS
(i) cess3o fiducidria da totalidade dos recursos de titularidade da Devedora oriundos da

comercializagdo das Unidades ja4 comercializadas pela Devedora a terceiros (“Unidades
Vendidas”) e promessa de cess3o fiducidria da totalidade dos recursos de titularidade da
Devedora oriundos da comercializagdo das Unidades ainda n3o comercializadas pela
Devedora (“Unidades em Estogue”) (em conjunto, os “Direitos Creditérios”), formalizadas

por meio do “Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria e Promessa de Cess@o Fiducidria
de Direitos Creditérios e Outras Avencas” (“Contrato de Cessdo Fiducidria”) (“Cessdao

Fiducidria”);

(ii) alienag3o fiduciaria sobre as Unidades do Empreendimento Alvo (“Alienacdo Fiduciaria

Unidades em Estoque”);

(iii) aval outorgado por (a) MARIA CRISTINA ROTA ELY, brasileira, casada sob o regime de
comunh3o universal de bens, arquiteta, portadora da cédula de identidade RG n2
4003762293, inscrita no CPF/MF sob n2 387.542.580-49 residente e domiciliada na Cidade
de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na Rua Dr. Possidénio Cunha, n2 72, casa 4,
Bairro Vila Assuncgdo, CEP 91900-140; (b) RICARDO ELY, brasileiro, casado sob o regime de
comunh3o universal de bens com Maria Cristina Rota Ely, engenheiro, portador da cédula
de identidade RG n2 1030229882, inscrito no CPF/MF sob n2 294.282.580-49, residente e
domiciliado na Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na Rua Dr. Possidénio
Cunha ne 72, casa 4, Bairro Vila Assuncdo, CEP 91900-140; (c) TIAGO ROTA ELY, brasileiro,
solteiro, empresdrio, portador da cédula de identidade RG n? 50.663.626-32, inscrito no
CPF/MF sob n2 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 (d) PEDRO ROTA ELY, brasileiro, solteiro, empresdrio,
portador da cédula de identidade RG n2? 10.663.621-36 SSP/RS, inscrito no CPF/MF sob n?
012.457.660-58, residente e domiciliado na Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande
do Sul, na Rua Vicente Fontoura, n2 2905, apartamento 205, Bairro Rio Branco, CEP 90.640-

002 (“Avalistas” e “Aval”, respectivamente). >\

8. CONDICOES DE EMISSAO

Data do Primeiro Vencimento 20 de outubro de 2019

Data de Vencimento Final 20 de novembro de 2021
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Prazo Total

811 (oitocentos e onze) dias a contar da Data de
Emissao

Valor Principal

R$16.000.000,00 (dezesseis milhdes de reais), na Data

de Emissao;

Atualizagdo  Monetdria
Remuneratérios

e

Juros

O Valor de Principal serd atualizado monetariamente
mensalmente  pelo  IGP-M/FGV  (“Atualizacdo
Monetéria”). Sobre o Valor de Principal incidirdo juros
remuneratdrios equivalentes a 13,50% (treze inteiros e
cinquenta por cento) ao ano, capitalizados diariamente,
pro rata temporis, com base em um ano de 360
(trezentos e sessenta) dias corridos, de acordo com a
féormula constante no Anexo Il da CCB, desde a data de
desembolso, inclusive, ou da data de pagamento dos
juros  remuneratdrios imediatamente  anterior,
inclusive, até a data do efetivo pagamento, exclusive.

Encargos Moratdrios:

No caso de inadimplemento de qualquer das
obrigacdes pecunidrias 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, incluindo Valor

Principal acrescido dos Juros Remuneratérios e demais

encargos, na forma prevista na Cédula, e acarretars, a

partir do inadimplemento:

(i) aplicacdo de multa ndo indenizatéria de 2%
(dois por cento) incidente sobre o montante
inadimplido; e

(i) aplicacdo, sobre o montante inadimplido, de
juros moratérios 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 obrigacdes em
mora.

No caso de inadimplemento de qualquer das

obrigacbes n3o pecunidrias assumidas na Cédula, a

Devedora, a contar da data de notificagdo, esta sujeita

a aplicacdo de multa didria de R$1.000,00 (mil reais),

limitado a 5% (cinco por cento) do saldo devedor da

divida.
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Periodicidade de Pagamento dos Juros

Remuneratorios

Mensalmente, a partir de 20 de outubro de 2019,

inclusive;

Periodicidade de Pagamento de
Amortizacao

Na Data de Vencimento Final

Demais caracteristicas

O local, as datas de pagamento e as demais
caracteristicas da CCB est3o definidas na prépria CCB.
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