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CEDULA DE CREDITO BANCARIO

Cédula de Crédito Local: Data de Emissao:
Bancario n° 76/2020 Sao Paulo-SP 13 de novembro de 2020

I — PREAMBULO

Em conformidade com as clausulas, termos e condi¢des contidas nesta “Cédula de Crédito Bancario
no 76/2020” (“Cédula” ou “CCB"), emitida nos termos da Lei n® 10.931, de 02 de agosto de 2004,
conforme em vigor (“Lei n® 10.931/04"), na qualidade de emitente da presente Cédula, a URBAN
RESIDENCE INCORPORADORA SPE LTDA., sociedade limitada devidamente registrada na
Junta Comercial do Mato Grosso - JUCEMAT sob NIRE n° 5120024717-6, em sessao de 05/02/2020,
com sede na Rua Domingos de Lima, n°® 615, Vila Aurora I, no Municipio de Rondondpolis, Estado
do Mato Grosso, CEP 78.740-026, devidamente inscrita no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica
do Ministério da Economia (“CNPJ/ME") sob o n° 36.281.611/0001-00, neste ato representada na
forma de seu contrato social ("Emitente”), compromete-se a pagar a PLANNER SOCIEDADE DE
CREDITO AO MICROEMPREENDEDOR S.A., instituicdo financeira, com sede no Estado de S&o
Paulo, Cidade de Sao Paulo, na Av. Brigadeiro Faria Lima, n® 3900, 10° andar, CEP: 04538-132,
inscrita no CNPJ/ME sob o n© 05.684.234/0001-19, neste ato representada na forma de seu
estatuto social (“Credora”, doravante denominada, quando em conjunto com a Emitente, “Partes”),
ou a sua ordem, na praca de pagamento indicada neste instrumento, a divida liquida, certa e
exigivel, correspondente ao valor constante neste instrumento, acrescida dos juros e demais
encargos, na forma prevista nesta Cédula.

II — CONSIDERACOES PRELIMINARES

a) A Emitente tem como objeto social especificamente realizar a incorporagao e
desenvolvimento do empreendimento imobilidrio a ser realizado nos imdveis constituidos na
Zona Urbana, localizados no Bairro Vila Aurora 1 Parte, e matriculados perante o Cartério do
10 Oficio de Rondondpolis, MT: Lote n. 02 da Quadra n. 44 (quarenta e quatro), matricula
n. 21.948, Lote n. 09 da Quadra n. 44 (quarenta e quatro), matricula n. 22.646, Lote n. 02
da Quadra n. 44 (quarenta e quatro), matricula n. 7.695, Lote n. 12 da Quadra n.44
(quarenta e quatro), matricula n. 18.081, Lote n. 13 da Quadra n. 44 (quarenta e quatro),
matricula 18.080;

b) A Emitente é proprietaria do imdvel objeto da matricula n® 126.471, do Cartdrio de Registro
de Imoveis de Rondondpolis, Estado do Mato Grosso (“"Matricula” e “Imdvel”,
respectivamente), onde esta sendo desenvolvido o empreendimento imobiliario residencial
denominado “Edificio Urban Residence”, situado na Rua Domingos de Lima com Avenida
Presidente Jodo Goulart, Quadra 44, Lotes — 02/13, Vila Aurora, no Municipio de
Rondondpolis, Estado do Mato Grosso (“Empreendimento Urban Residence”);
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d)

g)

O Empreendimento Urban Residence, cujos projetos foram aprovados pela municipalidade
de Rondondpolis, Estado do Mato Grosso, processo n® 451/2020, em 08 de abril de 2020, e
memorial descritivo das especificagbes da obra sera depositado no Registro de Imdveis de
Rondonopolis/MT, esta sendo desenvolvido nos termos da Lei n° 4.591, de 16 de dezembro
de 1964, conforme alterada (“Lei n® 4.591/64"), composto de 29 (vinte e nove) pavimentos,
e 80 (oitenta) unidades autonomas do tipo apartamento residencial, o qual, conforme R.3
da Matricula, datado de 08 de outubro de 2020, apresenta 24.996,14 m2 (vinte e quatro mil,
novecentos e noventa e seis metros e quatorze centimetros quadrados) de area total
construida e 12.389,920 m2 (doze mil, trezentos e oitenta e nove metros e novecentos e
vinte centimetros quadrados) de area privativa, com o objetivo de ser incorporado e ter suas
unidades vendidas e serem futuramente individualizadas (“Unidades”), estando tal
incorporacao sujeita ao regime do patrimonio de afetacao, nos termos do artigo 31-A e
seguintes da Lei n® 4.591/64, conforme Av. 4 da Matricula, datada de 08 de outubro de
2020;

A OGFI OUTSOURCING E GOVERNANCA FINANCEIRA LTDA., com sede no Estado de
Sao Paulo, Cidade de Sao Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n® 100, 12° andar, Itaim Bibi,
CEP: 04534-000, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 13.879.876/0001-00, sera a gerenciadora das
obras do Empreendimento Urban Residence (“Gerenciadora” ou “Gerenciadora de Obra”),
bem como Servicer da carteira de recebiveis do Empreendimento Urban Residence
(“Servicer;

Para fins de financiamento de suas atividades relacionadas a incorporacdo imobiliaria do
Empreendimento Urban Residence, a Emitente emite, em favor da Credora, esta Cédula, nos
termos da Lei n© 10.931/04;

Em decorréncia da emissdo desta Cédula, a Emitente se obrigara, entre outras obrigagoes,
a pagar a Credora os direitos creditdrios decorrentes desta Cédula, entendidos como créditos
imobiliarios em razdo de sua destinacdo especifica de financiar as atividades relacionadas a
incorporacao imobilidria do Empreendimento Urban Residence, que compreendem a
obrigacdo de pagamento pela Emitente do Valor Principal e dos Juros Remuneratdrios
(conforme definidos abaixo), bem como todos e quaisquer outros direitos creditdrios a serem
devidos pela Emitente por forca desta Cédula, e a totalidade dos respectivos acessorios, tais
como encargos moratorios, multas, penalidades, indenizagOes, seguros, custas desta Cédula,
honorarios, garantias e demais encargos contratuais e legais previstos nesta Cédula
(“Créditos Imobilidrios™);

Em garantia do cumprimento fiel e integral de todas as obrigacdes assumidas pela Emitente
no ambito desta Cédula, incluindo, mas nao se limitando, ao adimplemento dos Créditos
Imobilidrios, conforme previsto nesta Cédula, tais como os montantes devidos a titulo de Valor
Principal ou saldo de Valor Principal, conforme aplicavel, Atualizacdo Monetdria, Juros
Remuneratdrios ou encargos de qualquer natureza (“Obrigacdes Garantidas”), serdo
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h)

),

k)

outorgadas as garantias descritas no item 8, “Garantias”, do Quadro Resumo abaixo (em
conjunto, “Garantias”);

Os Créditos Imobiliarios, bem como todos os direitos, acOes e obrigacdes decorrentes desta
Cédula serdao cedidos pela Credora, nesta data, para a CASA DE PEDRA
SECURITIZADORA DE CREDITO S.A., sociedade por acdes, com sede na Cidade de Sdo
Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Iguatemi, n® 192, conjunto 152, Bairro Itaim Bibi, CEP
01451-010, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 31.468.139/0001-98 (“Securitizadora™), por meio
do “Instrumento Particular de Contrato de Cessdo de Créditos e Outras Avencas’, a ser
celebrado entre a Credora, na qualidade de cedente, a Securitizadora, na qualidade de
cessiondria, a Emitente, na qualidade de devedora dos Créditos Imobiliarios, e os Avalistas,
conforme definidos abaixo, na qualidade de intervenientes anuentes (“Contrato de Cessao”);

A Securitizadora pretende emitir 1 (uma) Cédula de Crédito Imobiliario integral ("CCI") para
representar os Créditos Imobilidrios, nos termos do “Instrumento Particular de Emisséo de
Cédula de Crédito Imobiliario com Garantia Real Imobilidria Sob Forma Escritural’, nesta
data, tendo como instituicdo custodiante a SIMPLIFIC 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, bloco B,
n® 466, conj. 1401, Itaim Bibi, CEP 04534-002, inscrita no CNPJ/ME sob o n©
15.227.994/0004-01 (“Instituicdo Custodiante” ou “Agente Fiduciario™);

A CCI sera vinculada aos Certificados de Recebiveis Imobilidrios ("CRI"”) a serem emitidos
pela Securitizadora, nos termos do “ 7ermo de Securitizacdo de Créditos Imobilidrios’, a ser
celebrado entre a Securitizadora e o Agente Fiducidrio ("Termo de Securitizagcdo”), nos
termos da Lei n© 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme em vigor (“Lei n® 9.514/97"),
e normativos da Comissao de Valores Mobiliarios ("CVM");

A CCI é emitida com Garantia Real Imobilidria e sera averbada na Matricula do Imével, nos
termos do Art. 18 da Lei 10.931/14; e

Os CRI serao objeto de oferta publica de distribuigdo, com esforgos restritos de colocagao,
nos termos da Instrugao da CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme em vigor
(“Oferta Publica Restrita”), contando com a intermediacdo da TERRA INVESTIMENTOS
DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade
empresaria limitada, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 03.751.794/0001-13, com sede na Cidade
de S3o Paulo, Estado de S3o Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n® 100, 5° andar
(“Coordenador Lider"), conforme o "Contrato de Distribuicdo Publica com Esfor¢os Restritos,
sob o Regime de Melhores Esforcos, de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 5@ Série
da 12 Emissdo da Casa de Pedra Securitizadora de Crédito S.A. ”(“Contrato de Distribuicdao”).

III — QUADRO RESUMO
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EMITENTE

Razdo Social: URBAN RESIDENCE INCORPORADORA SPE LTDA.

CNPJ/ME: 36.281.611/0001-00

Enderego: Rua Domingos de Lima, n° 615, Vila Aurora I

CEP: 78.740-026 | Cidade: Rondondpolis | UF: MT

DADOS DA OPERACAO DE CREDITO

1. Valor da Cédula (“Valor Principal”)

R$45.200.000,00 (quarenta e cinco milhdes e duzentos mil reais)

2. Imposto sobre Operacoes Financeiras (“IOF")

Isento, nos termos do artigo 99, inciso I, do Decreto n° 6.306, de 14 de dezembro de 2007
(“Decreto n° 6.306/07"), observado que, caso os recursos liquidos captados pela Emitente sejam
utilizados para o desenvolvimento de projetos ndo habitacionais, fica desde ja autorizado a
Credora o recolhimento do IOF devido, obrigando-se a Emitente a reembolsa-la de todos os
custos, despesas e penalidades eventualmente incorridos pela Credora nesta hipdtese.

3. Custo de Estruturacao da Operacao (“CEQ")

R$ 10.000,00 (dez mil reais)

4. Valores Desembolsados

Serd desembolsado a Emitente o montante de R$ 45.108.169,29 (quarenta e cinco milhdes,
cento e oito mil, cento e sessenta e nove reais e vinte e nove centavos), descontados os valores
indicados no Anexo VI e o CEO acima, a ser liberado no tempo e forma previstos na Clausula
Quarta, abaixo.

5. Atualizagdao Monetaria e Juros Remuneratorios

O Valor Principal seré atualizado monetariamente mensalmente pela variacdo positiva do Indice
Nacional de Custo da Construcdo - Disponibilidade Interna, divulgado pela Fundagdo Getulio
Vargas ("INCC-DI” e “Atualizagcao Monetaria”, respectivamente). Sobre o Valor Principal incidirdo
juros remuneratdrios 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 II desta Cédula, desde
a data de desembolso, inclusive, ou da Data de Aniversario dos juros remuneratdrios
imediatamente anterior, inclusive, até a proxima Data de Aniversario, exclusive (“Juros
Remuneratdrios”).

6. Prazo

Esta Cédula tera seu vencimento em 20 de fevereiro de 2025 (“Data de Vencimento”).

7. Local de Pagamento da Divida

Cidade de S3o Paulo, Estado de Sao Paulo.
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8. Garantias

a)

b)

d)

Cessdo fiduciaria da totalidade dos recebiveis vincendos de titularidade da Emitente,
oriundos das Unidades ja comercializadas, nesta data, pela Emitente a terceiros
(“Unidades Vendidas” e “Direitos Creditérios Unidades Vendidas”), e promessa de cessdo
fiduciaria da totalidade dos recebiveis de titularidade da Emitente, oriundos da eventual
comercializacdo das Unidades ainda nao comercializadas pela Emitente até a presente
data ("Unidades em Estoque” e “Direitos Creditérios Unidades em Estoque”, sendo que,
os Direitos Creditdrios Unidades Vendidas e os Direitos Creditérios Unidades em Estoque,
quando referidos em conjunto, serdo denominados simplesmente como “Direitos
Creditérios”), a serem formalizadas, nesta data, por meio do “Instrumento Particular de
Cesséo Fiducidria e Promessa de Cessdo Fiducidria de Direitos Creditorios e Outras
Avencas” (“Contrato de Cessao Fiduciaria” e “Cessdo Fiduciaria”, respectivamente). Para
fins desta Cédula, as Unidades em Estoque que forem efetivamente vendidas pela
Emitente passarao a integrar o conceito de “Unidades Vendidas” e, consequentemente,
seus respectivos direitos creditdrios passarao a integrar o conceito de “Direitos Creditdrios
Unidades Vendidas”;

Alienacdo fiduciaria sobre as Unidades (“Alienacao Fiduciaria Unidades”), a ser
formalizada, nesta data, por meio da celebragao de “ Instrumento Particular de Alienacdo
Fiducidria de Imoveis em Garantia e Outras Avencas’ (“Instrumento Particular de
Alienacdo Fiduciaria");

Promessa de alienagdo fiduciaria de eventuais imoéveis a serem recebidos pela Emitente
como parte do pagamento das Unidades Vendidas (“Imdveis em Dacao” e “Promessa de
Alienacdo Fiduciaria”, respectivamente), a ser formalizada, nesta data, por meio da
celebragdo do “Instrumento de Promessa de Alienagao Fiduciaria de Iméveis em Garantia”
(“Contrato de Promessa de Alienacdo Fiducidria”) e, em conjunto com o Contrato de
Cessdao Fiduciaria e com o Instrumento Particular de Alienagdo Fiducidria, doravante
denominados simplesmente como “Instrumentos de Garantia”) e, quando efetivamente
constituidas as alienagdes fiduciarias sobre os Imdveis em Dagao, denominadas
“Alienacoes Fiducidrias dos Imdveis em Dacao”; e

Garantia fidejussoria, prestada nos termos do artigo 897 da Lei n° 10.406, de 10 de
janeiro de 2002 (“Cddigo Civil” e “Aval”, respectivamente), pelos seguintes avalistas
(“Avalistas”): (i) CONCRESUL ENGENHARIA E CONSTRUGOES LTDA., sociedade
limitada devidamente registrada na Junta Comercial do Mato Grosso - JUCEMAT sob NIRE
n° 51.200.247.176, em sessao de 23/09/1987, com sede na Rua Arnaldo Estevan de
Figueiredo, n°® 1.468, La Salle, no Municipio de Rondondpolis, Estado do Mato Grosso,
CEP: 78.710-002; devidamente inscrita no CNPJ/ME sob o n° 15.959.059/0001-89; (ii)
LUCAS CORRENTE LUZ, brasileiro, casado em comunhao parcial de bens, empresario,
portador da Carteira de Identidade n°® 374943059 SSP/SP, inscrito no CPF/ME sob o n°
001.224.521-60, residente e domiciliado na Rua Garca-Real, n® 24, Jardim Village do
Cerrado, na Cidade de Rondondpolis, Estado do Mato Grosso, CEP: 78.731-604, e sua
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esposa THAIS FERNANDA MOUSSALEM LUZ, brasileira, portadora da Carteira de
Identidade n© 15099555 SSP/MT e CPF/ME n° 006.580.321-35; e (iii) BRUNO
CORRENTE LUZ, brasileiro, casado em comunhao parcial de bens, empresario, portador
da Carteira de Identidade n°® 12499790 SSP/MT e CPF n© 910.899.641-53, residente e
domiciliado na Avenida Giuseppe Cilento, n® 1.811, Jardim Botanico, no Municipio de
Ribeirdo Preto, Estado de S3o Paulo, CEP: 14.021-650, e sua esposa MARIANGELA
NEVES DOS SANTOS LUZ, brasileira, portadora da Carteira de Identidade n® 1674097-
1 SSP/MT e CPF/ME n° 696.748.251-34.

9. Destinacao dos Recursos e Fundo de Obra Urban Residence

O montante correspondente a R$ 5.000.000,00 (cinco milhdes de reais) do Valor Principal a ser
inicialmente integralizado pelos titulares dos CRI (“Integralizacdo Inicial”), acrescido das demais
integralizacdes, em periodicidade trimestral ("Fundo de Obra Urban Residence”), de acordo com
Relatério de Aporte.

Todos os valores integralizados ficardo retidos na conta do patrimonio separado dos CRI,
conforme descrita no Contrato de Cessao (“Conta Centralizadora”), e serao liberados, liquido dos
custos descritos no Anexo VI desta CCB (“Custos Flat"), diretamente para a Emitente para fins
de pagamento dos respectivos prestadores de servicos, devendo, entretanto, cada um destes
pagamentos, ser previamente aprovado pela Emitente e pela Gerenciadora de Obra, conforme
definido no subitem 4.4.1 e 4.4.2 abaixo, bem como no Anexo VI desta CCB.

Todo e qualquer valor somente sera desembolsado apds a comprovagdo, pela Emitente, do
cumprimento da totalidade das Condigdes Precedentes (conforme definidas abaixo), na forma
descrita nos itens 4.4 e 4.5, abaixo, e no Contrato de Cessao, devendo ser utilizado integralmente
para o custeio do desenvolvimento do Empreendimento Urban Residence (“Custo de Obra Urban
Residence™).

A comprovacao da destinacdo dos recursos sera feita pelo Emitente mensalmente a partir da
Data de Emissdo desta Cédula, com descrigdo detalhada e exaustiva da destinagdao dos recursos
nos termos do Anexo IV desta Cédula, descrevendo os valores destinados ao Empreendimento
Urban Residence, respeitado o prazo limite da Data de Vencimento desta Cédula (“Relatério
Mensal”), acompanhado dos comprovantes de destinacdo dos recursos da Cédula, conforme
definido no item 4.4, abaixo. Mencionados relatdrios deverdo ser enviados mensalmente ao
Agente Fiduciario, com cdpia para a Securitizadora.

Exclusivamente mediante o recebimento do Relatério Mensal, o Agente Fiduciario sera
responsavel por verificar, com base no Relatério Mensal, contratos, notas fiscais, faturas e/ou
documentos relacionados ao presente financiamento imobilidrio, o cumprimento da destinacao
dos recursos assumido pela Emitente, sendo que referida obrigacao se extinguird quando da
comprovagao, pela Emitente, da utilizacdo da totalidade dos recursos obtidos com a emissao
desta Cédula, conforme destinagdo dos recursos prevista na presente Cédula.
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Sempre que solicitado pela Credora, pela Securitizadora, ou pelo Agente Fiduciario, conforme o
caso, ou por forca de uma solicitacdo a estes expedida por 6rgaos publicos, incluindo, sem
limitacdo, a Receita Federal, a Emitente se obriga a comprovar a aplicacdao dos recursos desta
Cédula, em até 10 (dez) Dias Uteis, ou em menor prazo, caso assim solicitado pelo érgdo publico
solicitante, por meio da apresentacdo de contratos, notas fiscais, faturas e/ou documentos
relacionados ao presente financiamento imobiliario de acordo com os termos desta Cédula.

10. Ordem da Destinagao dos Direitos Creditdrios

A Securitizadora devera utilizar a totalidade dos recursos oriundos dos Direitos Creditorios,
depositados na Conta Centralizadora, até o ultimo dia do més imediatamente anterior a Data de
Aniversario, na ordem prevista no item 6.1, abaixo.

11. Datas de Amortizacao de Principal e Juros Remuneratorios
Data de Pagamento de
Juros Remuneratorios e
Amortizacao do Valor Valor Principal
Principal ("Data de
Aniversario”)

Juros Remuneratorios e
Atualizacao Monetaria,
conforme descrito na Clausula
Segunda

R$45.200.000,00
Conforme o Cronograma de _ -
(quarenta e cinco milhdes

estabelecido no Anexo I i . Atualizacdo Monetaria, conforme
i e duzentos mil reais) ] ,
desta Cedula descrito na Clausula Segunda

Juros Remuneratorios e

IV — CLAUSULAS
CLAUSULA PRIMEIRA — PAGAMENTO DO SALDO DEVEDOR

1.1. Pagamento do Saldo Devedor: A Emitente obriga-se a pagar a Credora, e, uma vez celebrado
o Contrato de Cessdo, diretamente a Securitizadora a divida representada por esta Cédula em cada
Data de Aniversario, informada no Cronograma de Pagamentos constante do Anexo I desta Cédula
(sem prejuizo do pagamento das obrigagdes devidas e das exigibilidades previstas nos demais
termos e condicoes desta Cédula), por meio de Transferéncia Eletronica Disponivel (“TED"”) ou de
qualquer outra forma de transferéncia permitida pela legislacdo vigente, para a Conta
Centralizadora. Caso na Data de Vencimento desta Cédula ainda exista saldo devedor do Valor
Principal, a Emitente pagara o referido saldo em parcela Unica, igualmente, por meio de TED para
Conta Centralizadora.

1.1.1.  Qualquer recebimento das prestacdes fora dos prazos avengados constituird mera
tolerancia, que ndo afetara de forma alguma a data original de vencimento de cada parcela
ou as demais clausulas e condigoes desta Cédula, nem importara novagao ou modificacao
do ajustado, inclusive quanto aos encargos resultantes da mora.
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CLAUSULA SEGUNDA — JUROS REMUNERATORIOS

2.1. Pagamento dos Juros Remuneratdrios: Os Juros Remuneratdrios serao calculados de acordo
com o disposto no item 5 do Quadro Resumo, acima, e pagos mensalmente nas datas previstas no
Anexo I e na forma do item 1.1 desta Cédula.

2.2. Férmula de Calculo de Juros Remuneratérios e Atualizacdo Monetdria: Os Juros
Remuneratdrios e a Atualizacdo Monetaria serao calculados conforme descrito no Anexo II.

2.3. IOF: Os recursos obtidos pela Emitente por meio desta Cédula serao utilizados para o
financiamento do Empreendimento Urban Residence, conforme previsto no item 9 do Quadro
Resumo acima, de modo que a operacao de crédito objeto desta Cédula estd isenta do IOF,
conforme previsto no artigo 99, inciso I, do Decreto n° 6.306/07.

2.3.1. A Emitente obriga-se, em carater irrevogavel e irretratavel, a indenizar, defender,
eximir, manter indene e reembolsar a Credora e a Securitizadora, conforme o caso, em
relagdo ao pagamento de IOF, com os devidos acréscimos legais, incluindo, mas nao se
limitando, a multas e/ou demais encargos, caso: (i) a utilizagdo do Valor Principal ndo seja
destinada ao desenvolvimento do Empreendimento Urban Residence, nos termos desta
Cédula; ou (ii) as autoridades competentes entendam que o Empreendimento Urban
Residence ndo se enquadra, por qualquer motivo, nas hipdteses previstas no Decreto n°
6.306/07. Sem prejuizo do disposto neste subitem 2.3.1, a Emitente se responsabiliza, de
forma irrevogavel e irretratavel, por todos os custos efetivamente incorridos pela Credora e
pela Securitizadora em funcdao de eventual questionamento das autoridades fiscais,
administrativas e/ou judiciais, o qual devera ser informado a Emitente em até 48 (quarenta
e oito) horas, a contar do seu recebimento pela Credora ou Securitizadora.

2.3.2. A Emitente, desde ja, autoriza a Credora e a Securitizadora, conforme o caso, a
seus exclusivos critérios, a fiscalizar a aplicagcao dos recursos obtidos pela Emitente por meio
desta Cédula, diretamente ou por meio de empresas contratadas, a qualquer tempo, mesmo
apdés a quitacao integral desta Cédula, até o exaurimento do prazo prescricional para
cobranga e recolhimento do IOF, nos termos das leis tributarias aplicaveis.

CLAUSULA TERCEIRA — ENCARGOS DE INADIMPLENCIA

3.1. Encargos Moratérios: No caso de inadimplemento de qualquer das obrigagdes pecunidrias
assumidas nesta Cédula, ou atraso, por parte da Emitente, no pagamento de parte ou da totalidade
do saldo devedor desta Cédula, seja pelos vencimentos constante no Anexo I desta Cédula ou na
ocorréncia de qualquer um dos Eventos de Vencimento Antecipado, conforme definidos na Clausula
Quinta, abaixo, sera devido pela Emitente, de forma imediata e independente de qualquer
notificacdo, o saldo devedor, incluindo Valor Principal acrescido dos Juros Remuneratorios,
Atualizacao Monetdria e demais encargos, na forma prevista nesta Cédula, e acarretara, a partir do
inadimplemento:
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a) Aplicacdo de multa moratdria de 2% (dois por cento) incidente sobre o montante inadimplido;
e

b)  Aplicacdo, sobre o montante inadimplido, de juros moratérios de 1% (um por cento) linear
a0 més, pro rata die, com base em um més de 30 (trinta) dias, desde a data de vencimento
até a data do efetivo pagamento das obrigacdes em mora.

3.1.1.  No caso de inadimplemento de qualquer das obrigacdes ndo pecuniarias assumidas
nesta Cédula, a Emitente, ultrapassado o prazo de purga da mora de 15 (quinze) dias a
contar da data de recebimento da notificacao da Credora ou da Securitizadora, conforme o
caso, neste sentido, a Emitente estara sujeita a aplicagao de multa diaria de R$1.000,00 (mil
reais), limitado a 5% (cinco por cento) do saldo devedor da divida.

CLAUSULA QUARTA — LIBERACAO DO VALOR PRINCIPAL E CONDICOES PRECEDENTES
4.1. Integralizacdo e Desembolso ao Emitente: A integralizacao dos CRI e seu posterior

desembolso a Emitente estdo condicionados ao cumprimento integral das condigOes listadas a
seguir (quando em conjunto “Condicdes Precedentes”):

a)  Assinatura de todos os Documentos da Operacao (definidos no Termo de Securitizagdo), mas
nao se limitando a emissdo desta Cédula, por todas as Partes, devidamente representadas
por seus representantes legais autorizados;

b) Admissao dos CRI para distribuicdo e negociacao junto a B3 — Bolsa, Brasil, Balcao -
Segmento CETIP UTVM (“B3");

c) Apresentacdo de relatorio de due diligence juridica, abrangendo o Imdvel, antecessores,
Emitente, os Avalistas, bem como eventual terceiro que venha a integrar o quadro social da
Emitente, de forma satisfatéria a Credora, a Securitizadora e ao Coordenador Lider, com a
consequente apresentacao do relatdrio de diligéncia e da opinido legal;

d) Protocolo para registro do Instrumento Particular de Alienagdo Fiduciaria junto ao
competente Cartdrio de Registro de Imdveis;

e) Registro do Contrato de Cessdo, do Contrato de Promessa de Alienagdo Fiduciaria e do
Contrato de Cessao Fiduciaria junto aos Cartdrios de Registro de Titulos e Documentos de

Rondonopolis, Estado do Mato Grosso — MT e da Capital do Estado de Sao Paulo — SP;

f) Conclusdo satisfatéria da auditoria no Custo e Cronograma de Obra, a ser realizado pela
Gerenciadora;
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g) Conclusdo, pelo Servicer, conforme definido no subitem 6.5.2 abaixo, do processo de
diligéncia financeira da carteira dos Direitos Creditorios de forma satisfatéria a
Securitizadora;

h) O LTV, seja de, no maximo, 64% (sessenta e qautro por cento), conforme clausula 4.5.1
abaixo; e

)] Comprovacao, pela Emitente, de que pelo menos 50% (cinquenta por cento) das unidades
integrantes do Empreendimento Urban Residence, excluindo as unidades em permutas,
foram alienadas ou prometidas a venda para terceiros adquirentes, de acordo com a
validacao dos contratos pela Servicer.

4.2. Integralizacdo Inicial: A primeira liberacdo da Integralizacao Inicial sera parcial, conforme o
cronograma de obra, para a conta da Emitente, observados os procedimentos de desembolso
previstos no item 4.4, abaixo, ocorrerd em até 02 (dois) Dias Uteis contados da comprovacdo do
cumprimento integral, pela Emitente, das Condicdes Precedentes descritas no item 4.1 acima.

4.3. Comprovacdo do Cumprimento das Condicdes Precedentes: As Partes acordam que sera
admitida a comprovagao do cumprimento das CondicOes Precedentes pela Emitente, mediante a
apresentacao a Credora ou a Securitizadora, conforme o caso, de cdpia dos comprovantes por e-
mail, seguido da cdpia digitalizada do documento registrado, reservando-se a Credora ou a
Securitizadora o direito de requerer a apresentacdo das vias fisicas originais.

4.3.1. Na hipdtese do exercicio da faculdade decorrente do item 4.3, por parte da Credora
ou da Securitizadora, a Emitente compromete-se a encaminhar a Credora, a Securitizadora
e ao Agente Fiduciario as vias originais devidamente registradas em até 5 (cinco) Dias Uteis
contados da data de registro.

4.3.2. Caso qualquer das Condicdes Precedentes ndo seja verificada ou seja renunciada
em até 90 (noventa) dias corridos contados da presente data, a presente Cédula sera
extinta, ndo sendo, portanto, exigivel e tornando-se sem efeito entre as partes, sem prejuizo
de a Emitente pagar ou reembolsar a Securitizadora das Despesas, bem como Custo Flat
(conforme definido no Anexo VI a este instrumento), incorridos até a referida data; sendo
certo que tal prazo podera ser prorrogado a exclusivo critério da Securitizadora.

4.4. Procedimento de Desembolso de Valores para a Obra: Os valores necessarios para
pagamento do Custo de Obra Urban Residence serdo compostos pelo Fundo de Obra Urban
Residence e pelos valores das futuras integralizacgdes do CRI e deverdao ser liberados pela
Securitizadora para a conta da Emitente, a ser informada oportunamente, sendo certo que, para
fins de sua liberacao, além da superacao das Condicdes Precedentes, deverdo ser obedecidas as
seguintes regras:

a) Mensalmente a Gerenciadora enviara a Securitizadora, até o dia 20 (vinte) de cada més, um
relatorio gerencial detalhado, contendo o valor total compreendido por todas as notas e
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b)

medicdes anteriormente verificadas, aprovadas e pagas pela Gerenciadora, com cdpia das
respectivas notas e comprovantes de pagamento, referente ao més imediatamente anterior ao
da emissao do relatdrio (ressalvado o disposto no item 4.4.1 abaixo), bem como o cronograma
fisico e financeiro de obra a incorrer atualizado (“Relatério de Pagamento”), de acordo com o
procedimento abaixo:

i Diariamente a Emitente efetuara o lancamento das notas fiscais de materiais e servicos
em sistema proprio da Gerenciadora, de acordo com plano de contas definido. A
Gerenciadora faz a conciliagao e alocacao das notas fiscais de acordo com os contratos
de servico e materiais da obra. A Gerenciadora, em conjunto com a Emitente, aprovara
0s pagamentos dos impostos e das notas fiscais de materiais e servicos da obra,
gerando assim, todos os comprovantes de pagamento;

ii. A Gerenciadora, mensalmente, visitara a obra com objetivo da realizagdo da medicao
fisica e vistoria para a realizagdo dos itens abaixo:

> Mapeamento da obra e medicao dos avancos dos servicos segundo o plano de
contas definido. Atualizacao das fotos da obra;

> Cruzamento de informagOes do planejamento operacional com a medicao fisica
do periodo em andlise. Cruzamento do fluxo de caixa incorrido do periodo com
planejamento financeiro. Andlise de reprojegoes fisicas e financeiras com a equipe
da obra; e

> Revisao do planejamento operacional com o engenheiro da obra, identificacao de
problemas e nao conformidades e apoio técnico a gestao da obra. A Gerenciadora
e a Emitente atualizardo o planejamento operacional, inserindo as informacgoes
dos servigos executados e reprogramando as atividades a serem executadas,
sendo possivel identificar o caminho critico de execugdo da obra e o prazo previsto
para término.

Trimestralmente, também no dia 20 (vinte) do més em que se completar o trimestre, a
Gerenciadora enviara a Securitizadora e ao Agente Fiduciario relatdrio detalhado contendo o
fluxo de obra a incorrer do Empreendimento Urban Residence, referente aos 3 (trés) meses
subsequentes ao do envio ("Relatdrio de Aporte™).

Apds o recebimento do Relatorio de Aporte, a Securitizadora providenciara o pagamento do
respectivo valor, inicialmente deduzido da Integralizagao Inicial, enquanto houver valor, de
acordo com as datas acordadas junto aos fornecedores da obra, em até 2 (dois) Dias Uteis
e, posteriormente, da integralizacdo futura dos CRI, em até 5 (cinco) Dias Uteis.

4.4.1. Para os fins do primeiro desembolso de valores previsto na Clausula 4.4. acima, a
Emitente nesta data apresenta um Relatorio de Aporte, contendo o valor total compreendido
por todas as notas e medicdes anteriormente verificadas, aprovadas e pagas pela Gerenciadora,
com copia das respectivas notas e comprovantes de pagamento, referente a um periodo até a
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Data de Emissdo, sendo certo que este relatorio deve conter a previsdo de despesas a serem
pagas a partir d a emissao desta CCB.

4.4.2. A Securitizadora devera providenciar a integralizacao dos CRI por parte dos
investidores, de acordo com o Relatdrio de Aporte.

4.5. Custo de Obra e Procedimento de Pagamento: A Securitizadora, utilizando-se dos recursos
decorrentes do Fundo de Obra Urban Residence e dos Direitos Creditdrios e obedecida a ordem de
destinacao de recursos indicada no item 6.1, abaixo, procedera ao pagamento do Custo de Obra
Urban Residence, de acordo com os Relatérios de Pagamento, ressalvado o disposto no item 4.5.1
abaixo.

4.5.1. O desembolso pela Securitizadora a Emitente dos valores integralizados, esta
condicionado a constatacdo, pela Securitizadora, de que resultado da razao de garantia
("LTV"), apurada mensalmente pela Securitizadora conforme férmula abaixo indicada, seja
de, no maximo, 64% (sessenta e quatro por cento). Como exemplo, caso o resultado
do LTV seja de 63% (sessenta e trés por cento), a Securitizadora liberara a utilizacdo do
Fundo de Obra para fazer frente ao Custo de Obra Urban Residence, conforme o
procedimento previsto nesta Cédula. Por outro lado, caso o LTV seja de 65%, (sessenta e
cinco por cento), cabera a Emitente, nos termos do item 4.5.2 abaixo, providenciar a
complementagao dos valores necessarios a recomposicao do limite maximo do LTV de 64%
(sessenta por cento):

_ Valor Integralizado do CRI + Obra a incorrer — Caixa Fundo de Obra

Lrv VGV a receber do Vendido + VGV do Estoque (—)RET

=< 64%

Onde:
Valor Integralizado do CRI = Montante integralizado na operagao, na data do calculo.

Obra a incorrer = Valor total de obra do Empreendimento Urban Residence atualizado a ser
indicado no Relatério de Pagamento;

Caixa Fundo de Obra = Saldo do Fundo de Obra do Empreendimento Urban Residence, retido
no Patrimonio Separado dos CRI.

VGV a receber do Vendido = Receita a receber das Unidades Vendidas no Empreendimento
Urban Residence, considerando a soma das parcelas vincendas sem considerar previsao de
inflagdo para os periodos seguintes a data de realizacdo do relatério elaborado pelo Servicer,
liquido de corretagem, o qual contemplard, dentre outras informagoes, o total das Unidades
em Estoque do Empreendimento Urban Residence, quantidade de Unidades Vendidas no
Empreendimento Urban Residence e seus respectivos fluxos de pagamento, e que devera
ser encaminhado para a Securitizadora.
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VGV do Estogue = Valor total das Unidades em Estoque no Empreendimento Urban
Residence, calculadas com o valor do metro quadrado médio das 10 (dez) ultimas Unidades
Vendidas, liquido de corretagem e prémio sobre vendas, conforme indicado no relatério
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 Alienagao Fiduciaria Unidades;

RET = Imposto, conforme definido nesta Cédula, calculado sobre o VGV do Estoque e VGV
a receber do Vendido relativos ao Empreendimento Urban Residence;

4.5.2. Caso, por qualquer motivo, o LTV deixe de observar o limite maximo de 64%
(sessenta por cento), a Emitente e/ou os Avalistas deverao aportar recursos proprios na
Conta Centralizadora para o restabelecimento do referido limite, em até 02 (dois) Dias Uteis
contados da comunicacao da Securitizadora neste sentido, sob pena de aplicacdao do disposto
no item 5.1, alinea “c”, desta Cédula.

4.5.2.1. Caso o aporte descrito no item 4.5.2 acima ndo ocorra nos 5 (cinco) dias
corridos contados do recebimento da referida comunicacao, a Emitente e/ou os
Avalistas se obrigam a pagar ao titular da CCB um prémio no valor equivalente
2,5% a.a. (dois e meio por cento ao ano) sobre o Saldo Devedor da CCB, calculado
pro rata temporis, com base em um ano de 360 (trezentos e sessenta) dias, desde
da data da notificacdo até a data do efetivo aporte por parte Emitente e/ou dos
Avalistas.

CLAUSULA QUINTA — EVENTOS DE VENCIMENTO ANTECIPADO

5.1.

Eventos de Vencimento Antecipado: Esta Cédula poderda ser declarada vencida

antecipadamente, tornando-se imediatamente exigivel o valor total liberado a Emitente, incluindo
o Valor Principal atualizado pelos Juros Remuneratdrios, Atualizagdo Monetaria e demais encargos
nao amortizados, sempre de forma ndo automatica, ou seja, mediante deliberacdo dos titulares
dos CRI reunidos em assembleia geral, na ocorréncia das seguintes hipdteses (“Eventos de
Vencimento Antecipado™):

a)

b)

Caso o registro do Instrumento Particular de Alienagdo Fiducidria ndo seja comprovado a
Securitizadora em até 45 (quarenta e cinco) dias contados da data de assinatura desta CCB,
podendo ser prorrogado pela Securitizadora por igual periodo, por duas vezes, desde que a
Emitente comprove ter adotado os melhores esforcos para cumprir eventuais exigéncias
realizadas pelo competente Oficial de Registro de Iméveis;

Caso a negociacao e parcelamento dos débitos federais, estaduais e municipais vencidos ou
em aberto da Emissora e/ou dos Avalistas ndo sejam totalmente concluidos no prazo maximo
de 90 (noventa) dias corridos contados da presente data, ficando a Emitente responsavel pelo
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d)

g)

h)

1)

k)

envio da comprovacdo, em tal prazo, da adesdo aos respectivos parcelamentos a
Securitizadora e ao Agente Fiduciario;

Caso ocorra a paralizacdo das obras do Empreendimento Urban Residence por um periodo
superior a 30 (trinta) dias, em decorréncia de qualquer acdo ou omissao por culpa ou
responsabilidade da Emitente;

Ocorréncia de qualquer uma das causas previstas nos artigos 333, incisos I a III, e do artigo
1.425 do Cddigo Civil, observado no caso das obrigagdes pecuniarias, o quanto previsto na
alinea “'c” abaixo;

N3o pagamento por parte da Emitente ou de quaisquer um dos Avalistas, no prazo de até 5
(cinco) dias corridos, contados da data do respectivo vencimento, de qualquer obrigacao
pecunidria prevista nesta Cédula, no Contrato de Cessdo e/ou em quaisquer um dos
instrumentos de constituicao das Garantias;

O vencimento antecipado de qualquer obrigagdo pecuniaria assumida pela Emitente ou pelos
Avalistas no ambito do mercado de capitais e/ou mercado financeiro, em montante, individual
ou agregado, igual ou superior a R$ 3.000.000,00 (trés milhdes de reais), ndo sanado em 5
(cinco) dias corridos, contados da data da declaragao do respectivo vencimento antecipado;

Descumprimento, pela Emitente, de qualquer obrigacdo ndo pecunidria estabelecida nesta
Cédula, no Contrato de Cessdo e/ou em quaisquer Instrumentos de Garantia (incluindo no
caso de ndo fornecimento dos relatorios necessarios para acompanhamento das Garantias),
cuja mora nado tenha sido sanada em até 15 (quinze) dias corridos, contados da data em que
a Emitente receber notificagdo dando conta do descumprimento da obrigacao;

Reducao do capital social da Emitente, exceto nos casos de reducao de capital realizada para
fins de absorcdo de prejuizos, conforme artigo 173 da Lei n® 6.404 de 15 de dezembro de
1976, conforme em vigor ("Lei das S.A.”);

Alteracao do quadro social da Emitente e/ou dos Avalistas, sem prévia aprovacao da Credora
ou da Securitizadora, conforme 0 caso;

Pagamento pela Emitente de dividendos e/ou juros sobre o capital préprio ou a realizagdo de
quaisquer outros pagamentos a seus socios, exceto os dividendos obrigatdrios por lei e os
juros sobre capital préprio imputados aos dividendos obrigatdrios, caso esta esteja em mora
relativamente ao cumprimento de suas obrigacdes pecuniarias previstas nesta Cédula, sendo
vedada em qualquer hipdtese, até a quitacdo desta Cédula, o pagamento pela Emitente de
dividendos e/ou juros sobre o capital prdprio ou a realizacdo de quaisquer outros pagamentos
a seus sacios, referente ao Empreendimento Urban Residence;

Alienacdo, cessdo, doacao ou qualquer transferéncia das Unidades, objeto da Alienacdo
Fiducidria Unidades, enquanto tais Unidades estiverem sujeitas a Alienacao Fiducidria
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0)

9)]

q)

Unidades, ressalvadas as hipdteses de venda das Unidades ou dos referidos imoveis a terceiros
adquirentes, conforme previsto nesta Cédula; ou dos Direitos Creditdrios, cedidos
fiduciariamente nos termos do Contrato de Cessdo Fiducidria;

Cisao, fusao, incorporagao (incluindo incorporagao de quotas) da Emitente;

Ocorréncia de qualquer protesto de titulos da Emitente e/ou de qualquer um dos Avalistas,
cujo valor unitario ou agregado nos ultimos 12 (doze) meses seja igual ou superior a R$
3.000.000,00 (trés milhdes de reais), desde que no prazo de 30 (trinta) dias corridos a contar
da data de recebimento da notificacdo do protesto, ndo sejam adotadas as medidas legalmente
cabiveis, tais como a concessao de liminar para sustacdo do protesto, pagamento do titulo
perante o tabelionato competente, ou ainda cancelamento do registro do protesto;

Caso a Emitente e/ou qualquer um dos Avalistas seja negativado em quaisquer cadastros dos
orgaos de protecao ao crédito, como SPC e SERASA, Cadastro de Emitentes de Cheques sem
Fundo - CCF ou Sistema de Informacdes de Crédito do Banco Central em valores iguais ou
superiores a R$ 3.000.000,00 (trés milhdes de reais), individualmente ou em conjunto, desde
que no prazo de 30 (trinta) dias corridos, a contar da data em que tomar ciéncia do cadastro,
nao sejam adotadas as medidas legalmente cabiveis, tais como concessdo de liminar para
sustagao do protesto, pagamento do titulo, ou ainda cancelamento do registro do protesto;

No caso de dissolucdo e/ou liquidacao da Emitente e/ou de qualquer dos Avalistas;

No caso de a Emitente e/ou de qualquer Avalista ajuizarem pedido de recuperacao judicial ou
extrajudicial, pedido de faléncia ndo elidido no periodo legal, ou insolvéncia decretada, ou, por
qualquer motivo, encerrarem suas atividades, promoverem a alteracao de seus objetos sociais
ou, por qualquer eventualidade for verificada qualquer outro evento indicador de mudanca do
estado econd6mico-financeiro da Emitente e/ou dos Avalistas, bem como na hipdtese de
falecimento ou decretacdo de insolvéncia civil dos Avalistas pessoas fisicas;

Nao cumprimento pela Emitente e/ou pelos Avalistas de decisao judicial (transitada em julgado
ou cujos efeitos nao estejam suspensos) ou arbitral final, que, individualmente ou em conjunto,
resulte ou possa resultar em obrigacao de pagamento de valor unitario ou agregado igual ou
superior a R$ 3.000.000,00 (trés milhdes de reais);

No caso de a Emitente comprovadamente prestar informagdes incompletas, falsas ou
alteradas, inclusive através de documento publico ou particular de qualquer natureza e que
possam razoavelmente levar ao descumprimento de obrigacdes previstas nesta Cédula, a
constituicdo de qualquer uma das Garantias de que tratam essa Cédula e/ou quaisquer
Instrumentos de Garantia; e

Caso a Emitente ndo apresente, em até 15 (quinze) dias corridos, contados da solicitacao por
escrito da Credora ou da Securitizadora, ou do Agente Fiduciario, conforme o caso, as
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informagdes financeiras e contabeis solicitadas e eventuais esclarecimentos.

5.1.1. Na ocorréncia de quaisquer uns dos Eventos de Vencimento Antecipado, ndo
sanados nos respectivos prazos de cura, a Securitizadora devera convocar assembleia geral
de titulares dos CRI para deliberar sobre a declaracdo do vencimento antecipado ou ndo,
observados o quérum e os procedimentos previstos no Termo de Securitizacao. Na hipdtese
de ndo instalacdo da referida assembleia geral de titulares dos CRI por falta de quérum, a
Securitizadora ndo declarara o vencimento antecipado. Declarado o vencimento antecipado,
a Emitente devera pagar, em até 02 (dois) Dias Uteis contados do recebimento de notificagao
neste sentido, todo e qualquer montante pendente de pagamento, ainda que nao tenha
ocorrido sua Data de Vencimento, incluindo o Valor Principal, Atualizacdo Monetaria, Juros
Remuneratdrios e encargos conforme descrito nesta Cédula, independentemente de
interpelacao judicial ou extrajudicial, sob pena de ser considerado em mora.

5.1.2.  Naocorréncia de quaisquer uns dos Eventos de Vencimento Antecipado, a Emitente
obriga-se a comunicar a Credora, e, uma vez celebrado o Contrato de Cessao, a
Securitizadora, assim como se obriga a prestar declaragcao, sempre que solicitada, sobre o
cumprimento dos itens previstos acima.

CLAUSULA SEXTA — DESTINAGAO DE RECURSO E GARANTIAS

6.1. Ordem de Destinacdo de Recurso: Da Data de Emissdo desta Cédula até a quitacao integral
das ObrigacOes Garantidas, em cada Data de Aniversario, a Securitizadora, nos termos do paragrafo
1° do Artigo 19, da Lei n® 9.514/97, utilizara a totalidade dos recursos depositados na Conta
Centralizadora, até o ultimo dia util do més imediatamente anterior a Data de Aniversario, oriundos
dos Direitos Creditdrios (conforme procedimentos descritos abaixo), na seguinte ordem:

(a) Pararecursos depositados na Conta Centralizadora anteriormente a expedicao do
Auto de Conclusao (“Habite-se”) do Empreendimento Urban Residence:

i Liberacao, em favor da Emitente, do montante suficiente para pagamento, diretamente pela
Emitente ou a quem ela indicar, dos tributos federais incidentes sobre os Direitos Creditdrios,
calculados de acordo com as regras do Regime Especial de Tributacdao ("RET");

ii. Liberacao, em favor da Emitente, do montante suficiente para pagamento, diretamente pela
Emitente ou a quem ela indicar, dos valores de corretagem e prémios incidentes sobre os
Direitos Creditorios;

iii. Pagamento das despesas para manutencgdo do Patrimonio Separado, conforme definido no
Contrato de Cessao (“Despesas”);

iv.  Pagamento dos Juros Remuneratdrios na Data de Aniversario, conforme previstas no Anexo
L
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Vi,

Vii.

(b)

Recomposicao da LTV, conforme definido abaixo, se for o caso;

Liberacdo de custos indiretos para a Emitente, limitados a R$ 60.000,00 (sessenta mil reais)
por més, se o LTV for < ou igual a 64% (sessenta e quatro por cento); e

Pagamento dos Custos de Obra Urban Residence.

Para recursos depositados na Conta Centralizadora posteriormente a expedicao

do Habite-se do Empreendimento Urban Residence, 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 operagao
usualmente conhecida no mercado imobiliario como “repasse”:

Vi.

Liberacao, em favor da Emitente, do montante suficiente para pagamento, diretamente pela
Emitente ou a quem ela indicar, dos tributos federais incidentes sobre os Direitos Creditdrios,
calculados de acordo com as regras do Regime Especial de Tributacdo ("RET");

Liberacao, em favor da Emitente, do montante suficiente para pagamento, diretamente pela
Emitente ou a quem ela indicar, dos valores de corretagem e prémios incidentes sobre os
Direitos Creditorios;

Pagamento das Despesas;

Pagamento dos Juros Remuneratorios na Data de Aniversario, conforme previstas no Anexo
L

Pagamento de Saldo Remanescente de obra atestado pela Gerenciadora, se for o caso; e

Amortizacao obrigatdria do Valor Principal (“Amortizacao Antecipada Compulséria”) desta
Cédula.

6.1.1. Caso em uma determinada Data de Aniversario ou data prevista para pagamento
de Despesas e ou Juros Remuneratérios ndo haja recursos suficientes decorrentes dos
Direitos Creditorios depositados na Conta Centralizadora, a Emitente devera aportar recursos
proprios na Conta Centralizadora para fazer frente ao pagamento dos Juros Remuneratérios
e/ou Despesas, conforme o caso, em até 02 (dois) Dias Uteis contados da comunicacdo da
Securitizadora neste sentido.

6.1.2. Em caso de distrato ou rescisao de qualquer um dos contratos ou instrumentos de
promessa de compra e venda das Unidades (“Promessa”) celebrado entre a Emitente e os
terceiros adquirentes, cabera exclusivamente a Emitente a responsabilidade pela devolucao
de valores pagos pelos adquirente nos termos das Promessas, bem como pelo pagamento
de eventuais indenizagbes ou penalidades aos adquirentes, ndao tendo a Credora ou a
Securitizadora qualquer responsabilidade por tais obrigagoes.
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6.1.3. Ainda, caso no periodo compreendido entre a Data de Emissdo desta Cédula e a
Data de Vencimento sejam realizadas vendas de Unidades em Estoque, a totalidade dos
referidos recursos serao utilizados pela Securitizadora igualmente para os fins dos incisos “i”
a “vii” da Clausula Error! Reference source not found., (a), acima, e i” a “vi” da Clausula
Error! Reference source not found., (b).

6.1.4. A Emitente devera encaminhar a Securitizadora e ao Agente Fiduciario,
mensalmente até o dia 25 (vinte e cinco) de cada més, comprovacdo de pagamento dos
tributos federais incidentes sobre os Direitos Creditdrios, calculados de acordo com as regras
do RET do respectivo més, conforme inciso “i” da Clausula Error! Reference source not
found. (a) e inciso “i” da Clausula Error! Reference source not found. (b), acima.

6.1.5. As Amortizacbes Antecipadas Compulsdrias ocorrerdo somente nas Datas de
Aniversario, conforme descritas no Anexo I desta Cédula.

6.2. Garantias: Em garantia ao adimplemento das ObrigacOes Garantidas, essa Cédula conta com
as seguintes garantias: (i) a Cessao Fiduciaria; (ii) a Alienagdo Fiduciaria Unidades; (iii) a Promessa
de Alienacgdo Fiduciaria; e (iv) o Aval.

6.3. Cessdo Fiduciaria: Por meio da celebracao do Contrato de Cessao Fiduciaria sera constituida
a cessao fiduciaria sobre todos os Direitos Creditérios Unidades Vendidas e a promessa de cessao
fiducidria sobre todos os Direitos Creditorios Unidades em Estoque, os quais sdo tratados, em
conjunto, na presente Cédula como “Direitos Creditdrios”.

6.3.1.  Nos termos previstos no Contrato de Cessao Fiduciaria, este devera ser aditado de
tempos em tempos de forma a contemplar todos os Direitos Creditérios cedidos a
Securitizadora em razao da venda das Unidades em Estoque.

6.3.2. Conforme previsto no Contrato de Cessao Fiduciaria, os recursos oriundos dos
Direitos Creditdrios serdo depositados diretamente na Conta Centralizadora.

6.4. Alienacdo Fiducidria Unidades: Por meio da celebragdo do Instrumento Particular de
Alienacdo Fiduciaria sera constituida a alienacao fiduciaria sobre as Unidades.

6.4.1. A Securitizadora declara e reconhece que as Unidades em Estoque integram o ativo
circulante da Emitente e que se destinam a comercializagao a terceiros. Em vista disso,
quando da quitacao integral do prego de quaisquer dos instrumentos de comercializacao das
Unidades em Estoque ou de Unidades que ja tenham sido comercializadas pela Emitente,
diretamente pelo respectivo adquirente ou mediante interveniente quitante, e recebimento
pela Securitizadora dos recursos na Conta Centralizadora., para que esta proceda conforme
o previsto no item 6.1, acima. A Securitizadora providenciara a liberagdao da respectiva
Alienacdo Fiduciaria Unidades em até 3 (trés) Dias Uteis, a contar da data da concessdo do
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Habite-se do Empreendimento Urban Residence, desde que a Emitente apresente a
Securitizadora os documentos comprobatoérios da quitacdo da referida Unidade pelo
respectivo adquirente, devendo a Securitizadora apresentar o termo de liberacao da referida
garantia, bem como quaisquer outros documentos requeridos pelos cartérios competentes e
praticar todos os atos necessarios a liberagao da Alienacao Fiduciaria Unidades.

6.4.2. Caso, apds a emissdo do habite-se do Empreendimento Urban Residence, o
adquirente de determinada Unidade, para realizar o pagamento do preco de venda da
respectiva Unidade, obtenha financiamento com uma instituicao financeira (“"Repasse”), e a
referida instituicdo financeira exija a liberacao prévia da Alienacdo Fiduciaria Unidades
constituida sobre esta Unidade, as seguintes providéncias poderao ser tomadas:

) a Securitizadora se obriga, neste ato, a comparecer como parte interveniente no
respectivo instrumento que formalize o financiamento entre o adquirente e a
instituicao financeira, com a finalidade de liberar a Alienacdo Fiduciaria Unidades
constituida sobre a respectiva Unidade objeto do financiamento, sendo certo, no
entanto, que tal liberacdo estara condicionada a previsao no referido contrato de
financiamento de que a liberagao pela instituicdao financeira de 100% (cem por cento)
do valor total financiado serad realizada na Conta Centralizadora, para fins de
Amortizacao Antecipada Compulsdria, sem prejuizo do disposto no item 6.1, acima;
ou

(i) caso, por determinacao da instituicao financeira financiadora, a Securitizadora nao
possa figurar como interveniente anuente no respectivo contrato de financiamento,
a Emitente se obriga a aportar recursos préprios na Conta Centralizadora, no
montante a ser financiado pela instituicao financeira, sem prejuizo do disposto no
item 6.1, acima. Em até 5 (cinco) Dias Uteis, contados do referido aporte na Conta
Centralizadora, a Securitizadora liberara a Alienacdo Fiduciaria Unidades constituida
sobre a respectiva Unidade objeto do financiamento.

6.5. Venda das Unidades: Fica desde ja certo e ajustado de que a Emitente podera realizar a venda
das Unidades para terceiros, uma vez que tais Unidades integram o ativo circulante da Emitente e se
destinam a comercializacao a terceiros, sendo certo que os recursos oriundos dessas vendas serao
pagos diretamente, pelos respectivos compradores, na Conta Centralizadora.

6.5.1. De forma que a Credora ou a Securitizadora, conforme 0 caso, possam acompanhar
as vendas das Unidades, apds a constituicdo da Cessdo Fiducidria, a Emitente ou a
Gerenciadora, obriga-se a enviar:

0] mensalmente a Credora ou a Securitizadora, conforme o caso: (a) sempre até o dia
10 (dez) de cada més o relatério de fechamento da carteira de recebiveis, contendo todas as
vendas de Unidades realizadas no més imediatamente anterior (“Periodo de Verificacdo da
Cessao Fiduciaria”) e estoque; e (b) até o dia 20 (vinte) de cada més, o relatério de obras
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6.6.

contendo o fluxo a incorrer atualizado, bem como os valores ja incorridos com as respectivas
notas fiscais e comprovante de pagamento; e

(ii) trimestralmente, também no dia 20 (vinte) de cada més, o Relatdrio de Aporte (em
conjunto todos os relatdrios indicados nos itens “i” e “ii” apenas “Relatorios”).

6.5.2.  Os Relatdrios deverao ser elaborados pelo Servicer, as custas da Emitente. O Servicer
também sera responsavel pela emissao dos boletos referentes ao pagamento do preco de
aquisicao das Unidades.

Promessa de Alienacdo Fiduciaria: Ainda, para garantir o adimplemento das Obrigagdes

Garantidas, a Emitente se obrigar a alienar fiduciariamente os Imdveis em Dagao a serem
eventualmente recebidos como parte do pagamento das Unidades Vendidas, nos termos da
Promessa de Alienacdo Fiduciaria a ser formalizada, nesta data, por meio da celebragao do Contrato
de Promessa de Alienagdo Fiducidria.

6.7.

Aval: Adicionalmente, para garantir o adimplemento das Obrigacoes Garantidas, os Avalistas

comparecem nessa Cédula, na condicdo de avalistas, e declaram-se responsaveis pelo fiel, pontual e
integral cumprimento de todas as obrigacdes constantes desta Cédula, os quais poderao, a qualquer
tempo, vir a serem chamados para honrar as obrigacdes ora assumidas, na eventualidade da Emitente
deixar, por qualquer motivo, de efetuar pontualmente os pagamentos devidos.

6.7.1. Os Avalistas declaram-se neste ato, em carater irrevogavel e irretratavel, serem
avalistas, coobrigados, solidariamente responsaveis com a Emitente, e principal pagadores
das obrigacOes constantes desta Cédula.

6.7.2. O valor relativo as obrigacoes constantes desta Cédula sera pago pelos Avalistas no
prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis, contados a partir de comunicacao por escrito enviada para
os Avalistas informando a falta de pagamento de qualquer valor devido pela Emitente na
data de pagamento respectiva, nos termos desta Cédula. Os pagamentos serdo realizados
pelos Avalistas de acordo com os procedimentos estabelecidos nesta Cédula.

6.7.3. Os Avalistas, desde ja, concordam e se obrigam a: (i) somente apds a integral
quitacao das Obrigacbes 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 quitacao das
ObrigagOes Garantidas, repassar, no prazo de 1 (um) Dia Util contado da data de seu
recebimento, tal valor a Securitizadora para pagamento das ObrigacGes Garantidas.

6.7.4.  Os Avalistas expressamente renunciam aos beneficios de ordem, novacao, direitos
e faculdades de exoneragdo de qualquer natureza previstos nos artigos 333, paragrafo Unico,
364, 366, 368, 821, 824, 827, 834, 835, 836, 837, 838 e 839, todos do Cddigo Civil e artigos
130 e 794, da Lei n° 13.105, de 16 de marco de 2015, conforme em vigor (“Cddigo de

Pagina 20 de 39



DocuSign Envelope ID: 2C27521E-31FD-4760-B51B-B555EF 154768

Processo Civil”).

6.7.5. Nenhuma objecdo ou oposicdo da Emitente podera ser admitida ou invocada pelos
Avalistas com o objetivo de escusarem-se do cumprimento de suas obrigacdes perante a
Credora ou a Securitizadora.

6.7.6. Os Avalistas sub-rogar-se-3o nos direitos do titular desta Cédula caso venham a
honrar, total ou parcialmente, o Aval objeto desta Clausula, até o limite da parcela da divida
efetivamente honrada. Os Avalistas concordam em somente cobrar e exercer seus direitos
contra a Emitente em razao da sub-rogacao, apds a quitacdo e pagamento integral dos CRI.

6.7.7. Todo e qualquer pagamento realizado pelos Avalistas em relagdo ao Aval ora
prestado sera efetuado de modo que o titular desta Cédula receba dos Avalistas os valores
que seriam pagos caso o pagamento fosse efetuado pela propria Emitente.

6.7.8.  Fica desde ja certo e ajustado que a inobservancia, pelo titular desta Cédula (i) dos
requisitos legais requeridos para validade da outorga do Aval; e (ii) dos prazos para execugao
do Aval, ndo ensejara, sob hipétese nenhuma, perda de qualquer direito ou faculdade aqui
previsto, podendo o Aval ser excutido e exigido pela Credora ou pela Securitizadora, judicial
ou extrajudicialmente, quantas vezes forem necessdrias até a integral quitacdo das
obrigacoes constantes desta Cédula.

CLAUSULA SETIMA — COBRANGA JUDICIAL OU EXTRAJUDICIAL

7.1. Cobranca Judicial ou Extrajudicial: Se, para recebimento de seu crédito, a Credora ou
Securitizadora tiver que recorrer a meios de cobranga judicial e/ou extrajudicial, a Emitente pagara
as taxas e custas judiciais, honorarios advocaticios, e quaisquer outras despesas relacionadas a
cobranca, que serdao devidamente incorporadas ao saldo devedor.

7.1.1. Fica desde ja acordado que o valor dos honorarios advocaticios, em caso de
cobranca judicial, sera arbitrado judicialmente.

7.1.2. A Emitente reconhece que esta Cédula é titulo executivo extrajudicial e representa
divida certa, liquida e exigivel, nos termos do artigo 28 da Lei n°® 10.931/04 e do artigo 784
do Cddigo de Processo Civil.

CLAUSULA OITAVA — PAGAMENTO ANTECIPADO

8.1. Pagamento Antecipado: Sem prejuizo das Amortizacao Antecipada Compulséria, a qualquer
tempo contado da data de emissao dessa Cédula, a Emitente, a seu exclusivo critério, podera
realizar a amortizacao extraordinaria facultativa e antecipada, total ou parcial, dessa Cédula, desde
que com recursos proprios, ou seja, que nao sejam oriundos dos Direitos Creditdrios, mediante
aviso de 10 (dez) dias de antecedéncia, desde que a Emitente amortize essa Cédula pelo saldo
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devedor atualizado acrescido do pagamento de prémio no montante equivalente a 3% (trés por
cento) incidente sobre o valor atualizado a ser amortizado (“Amortizacdo Extraordinaria
Facultativa™).

8.2. Nao havera a incidéncia de prémio nas hipdteses de Amortizagao Antecipada Compulsoria.
CLAUSULA NONA — COMUNICAGCOES

9.1. Comunicacbes: Todos os avisos, notificagdes ou comunicagcdes que, de acordo com este
Contrato, devam ser feitos por escrito serdao considerados entregues quando recebidos sob
protocolo ou com “aviso de recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios e Telégrafos
— ECT. Os originais dos documentos enviados por correio eletronico deverao ser encaminhados
para os enderecos acima em até 02 (dois) Dias Uteis apds o envio da mensagem.

9.1.1. As Partes obrigam-se a informar uma a outra, por escrito, toda e qualquer
modificacdo em seus dados cadastrais, sob pena de serem consideradas como efetuadas 2
(dois) dias corridos apds a respectiva expedicdo, as comunicacOes, notificacdes ou
interpelacbes enviadas aos enderecos constantes nesta Cédula, ou nas comunicagoes
anteriores que alteraram os dados cadastrais, desde que nao haja comprovante de protocolo
demonstrando prazo anterior.

Se para a Emitente:

URBAN RESIDENCE INCORPORADORA SPE LTDA.
At.: Lucas Corrente Luz

Tel.: (66) 9.9931-0737

E-mail: lucas.luz@concresulengenharia.com.br

Avenida Frei Servacio, n° 502, Sala 20, Quadra 07, Lote 19
Jardim Urupés — Rondonopolis. MT, CEP: 78715-207.

Se para a Credora:

PLANNER SOCIEDADE DE CREDITO AO MICROEMPREENDEDOR S.A.
At.: Reinaldo Zakalski da Silva

Tel.: (55) 11 2172 - 2690

E-mail: rzakalski@planner.com.br

Av. Brigadeiro Faria Lima, 3.900 - 10° andar

Itaim Bibi - Sdo Paulo, SP - CEP: 04538-132

Se para a Securitizadora:

CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A.
At.: Rodrigo Arruy e BackOffice

Tel.: (11) 4562-7080

E-mail: rarruy@nminvest.com.br; contato@cpsec.com.br
Rua Iguatemi n® 192, conjunto 152
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Itaim Bibi — Sao Paulo, SP — CEP 01451-010

Se para os Avalistas:

CONCRESUL ENGENHARIA E CONSTRUCOES LTDA.
At.: Lucas Corrente Luz

Tel.: (66) 9.9931-0737

E-mail: lucas.luz@concresulengenharia.com.br

Avenida Frei Servacio, n° 502, Sala 20, Quadra 07, Lote 19
Jardim Urupés — Rondonopolis. MT, CEP: 78715-207.

LUCAS CORRENTE LUZ E ESPOSA

At.: Lucas Corrente Luz

Tel.: (66) 9.9931-0737

E-mail: lucas.luz@concresulengenharia.com.br

Avenida Frei Servacio, n° 502, Sala 20, Quadra 07, Lote 19
Jardim Urupés — Rondonopolis. MT, CEP: 78715-207.

BRUNO CORRENTE LUZ E ESPOSA

At.: Lucas Corrente Luz

Tel.: (66) 9.9931-0737

E-mail: lucas.luz@concresulengenharia.com.br

Avenida Frei Servacio, n° 502, Sala 20, Quadra 07, Lote 19
Jardim Urupés — Rondonopolis. MT, CEP: 78715-207.

CLAUSULA DEZ — CESSAO DE CREDITO

10.1. Cessao: Os Créditos Imobilidrios decorrentes desta Cédula serdo cedidos, nesta data, para a
Securitizadora, conforme o disposto no Contrato de Cessdo, para que tais créditos, representados
pela CCI, sejam vinculados aos CRI de sua emissao. Dessa forma, a Emitente desde ja concorda
com a referida cessao para a Securitizadora. Com a celebracao do Contrato de Cessdo, a
Securitizadora ficara sub-rogada em todos os direitos, ages e obrigacdes da Credora decorrentes
direta ou indiretamente desta Cédula, podendo, inclusive, cobrar o Valor Principal, os Juros
Remuneratdrios e demais encargos na forma aqui pactuada. Sem prejuizo do disposto acima a
Securitizadora podera posteriormente ceder os Créditos Imobilidrios para terceiros.

CLAUSULA ONZE — REGISTRO
11.1. Registro na B3: Esta Cédula ndo sera registrada na B3.
CLAUSULA DOZE - OBRIGACf)ES E DECLARAC()ES DA EMITENTE E AVALISTAS

12.1. ObrigacGes da Emitente: Sem prejuizo das demais obrigacdes previstas nesta CCB, a
Emitente e os Avalistas se obrigam a:
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b)

d)

g)

h)

),

k)

Manter constantemente atualizado e por escrito, junto a Credora ou a Securitizadora,
conforme o caso, o seu endereco. Para efeito de comunicacao/conhecimento sobre qualquer
ato ou fato decorrente desta CCB, estas serdo automaticamente consideradas intimadas nos
termos da Clausula Nona, acima;

Responsabilizar-se pela veracidade e exatidao dos dados e informagdes ora prestados e/ou
enviados a Credora;

Entregar a Credora ou Securitizadora, mediante solicitacdo da Credora ou Securitizadora
neste sentido e em data razoavelmente requerida pela Credora ou Securitizadora, os
documentos solicitados para atualizacdao daqueles ja entregues, ou que venham a ser
exigidos pelas normas vigentes ou em razao de determinagao ou orientacao de autoridades
competentes;

Dar ciéncia desta CCB e de seus termos e condicdes aos seus administradores e farao com
que estes cumpram e facam cumprir todos os seus termos e condigoes;

Informar a Credora ou Securitizadora, conforme o caso, qualquer descumprimento de
qualquer de suas respectivas obrigacdes nos termos desta Cédula, bem como a ocorréncia
de qualquer Evento de Vencimento Antecipado;

Comunicar imediatamente a Credora ou a Securitizadora e ao titular dos Créditos Imobilidrios
representados por esta Cédula a ocorréncia de quaisquer eventos ou situacdoes que sejam
de seu conhecimento e que possam comprometer, de maneira relevante, o pontual
cumprimento das obrigagGes assumidas nesta Cédula;

Utilizar os recursos recebidos, em virtude desta CCB, exclusivamente no Empreendimento
Urban Residence;

Nao transferir ou ceder as suas obrigacdes, descritas nesta CCB, para terceiros sem o prévio
e expresso consentimento, por escrito, da Credora ou da Securitizadora;

Arcar com todas as despesas, tributos, taxas e emolumentos devidos aos cartoérios de notas,
B3, registros de titulos e documentos e demais despesas necessarias para a formalizagdo
desta CCB e para a perfeita formalizacdo dos demais documentos da Oferta Plblica Restrita;

Comprovar semestralmente a Credora ou a Securitizadora, conforme o caso, e ao Agente
Fiduciario dos CRI as despesas incorridas e investimentos efetuados no Empreendimento
Urban Residence, até o montante desta Cédula, nos termos e prazos estabelecidos nesta

CCB;

Enviar, com até 02 (dois) Dias Uteis de antecedéncia do prazo final estabelecido pela
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9)]

autoridade fiscal, a contar de solicitacdo nesse sentido, quaisquer documentos
eventualmente solicitados pelo Credor necessarios para comprovacao de que 0S recursos
desta CCB estao sendo ou foram aplicados exclusivamente no Empreendimento Urban
Residence;

Cumprir rigorosamente a legislagdo ambiental e trabalhista em vigor, adotando as medidas
e acOes preventivas e/ou reparatorias, destinadas a evitar e corrigir eventuais danos ao meio
ambiente e a seus trabalhadores decorrentes das atividades descritas em seus respectivos
objetos sociais, especialmente as elencadas na Lei n® 10.165, de 27 de dezembro de 2000,
estando comprometida com as melhores praticas socioambientais em sua gestdo;

Proceder todas as diligéncias exigidas para suas atividades econémicas, preservando o meio
ambiente e atendendo as determinacdes dos 6rgdaos municipais, estaduais e federais venham
a legislar ou regulamentar as normas ambientais em vigor;

Nao realizar operagbes fora de seu objeto social, observadas as disposicoes estatutarias,
legais e regulamentares em vigor;

Manter durante a vigéncia desta CCB, todas as declaracoes prestadas vigentes e eficazes; e
Disponibilizar seu balango patrimonial, as demonstragdes financeiras do exercicio e as demais

demonstracdes contdbeis exigidas em leis, e conforme as praticas contabeis adotadas no
Brasil, em até 02 (dois) Uteis, a contar da solicitacdao da Credora.

12.2. Consulta ao SCR: A Emitente e os Avalistas declaram-se cientes e de acordo com os termos
da Resolucao do Conselho Monetario Nacional n® 4.571, de 26 de maio de 2017, conforme alterada,
e, desde a presente data, autorizam a Credora e as demais empresas a ele ligadas ou por ele
controladas, bem como seus sucessores, a consultar e registrar os débitos e responsabilidades
decorrentes de operagOes de crédito que constem ou venham a constar em nome da Emitente e dos
Avalistas no Sistema de Informagdes de Crédito ("SCR") gerido pelo Banco Central do Brasil ou nos
sistemas que venham a complementar ou a substituir o SCR.

CLAUSULA TREZE — DISPOSICOES GERAIS

13.1. Novacdo: O ndo exercicio pela Credora ou pela Securitizadora de qualquer faculdade ou
direito que Ihe assista ndo importard em novacdo ou em qualquer alteracdo das condicOes
estatuidas nesta Cédula.

13.2. AlteracOes: A presente Célula somente poderd ser alterada mediante aditivo préprio
devidamente assinado pelas Partes.

13.2.2. Sem prejuizo do disposto acima, uma vez realizada a cessdo dos Créditos
Imobilidrios oriundos desta Cédula, a assinatura da Credora, nao sera exigida para realizacao
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de alteracOes aos termos e condigdes deste instrumento, de forma que serao considerados
como validos os aditamentos celebrados apenas pela Emitente e pela Securitizadora no
momento do aditamento, desde que tais alteracbes nao afetem ou venham a afetar a atual
Credora, principalmente se acarretar incidéncia ou aumento do IOF.

13.3. Prorrogacao dos Prazos: Caso qualquer das datas estipuladas no Cronograma de Pagamentos
constante do Anexo I desta Cédula recaia em sabados, domingos ou feriados, o pagamento
estipulado devera ser realizado, pela Emitente, no primeiro Dia Util subsequente.

13.4. Dados e Informacdes da Emitente: A Emitente, neste ato, autoriza a Credora a acessar dados
e informagdes financeiras, a seu respeito, junto ao Banco Central do Brasil, Sistema de Informagao
de Crédito do Banco Central e SERASA — Centralizagao de Servigos dos Bancos S.A. Para quaisquer
outros drgdos, entidades ou empresas, julgados pertinentes pela Credora, este devera buscar
autorizacao expressa da Emitente.

13.5. Dias Uteis: Para fins deste Contrato, “Dia Util” significa (i) com relagdo a qualquer obrigacao
pecuniaria, qualquer dia que ndo seja sabado, domingo ou dia declarado como feriado nacional na
Republica Federativa do Brasil; e (ii) com relacdo a qualquer obrigagdo nao pecuniaria, qualquer
dia no qual nao haja expediente nos bancos comerciais nas comarcadas das Partes, e que nao seja
sabado ou domingo.

13.6. Titulo Executivo Extrajudicial: A presente Cédula constitui um titulo executivo extrajudicial
nos termos do Cddigo de Processo Civil. A Emitente reconhece a certeza e a liquidez do total da
divida ora contraida, nos termos da Lei n°® 10.931/04, compreendendo o Valor Principal atualizado
conforme Atualizacao Monetaria e Juros Remuneratérios, taxas, comissoes, impostos e quaisquer
outros encargos, conforme aplicaveis.

13.7. Foro: Fica eleito o Foro da Comarca de Sdo Paulo, Estado de S3o Paulo, como o Unico
competente para dirimir todas e quaisquer questdes ou litigios oriundos desta Cédula e de suas
Garantias, com exclusao de qualquer outro, por mais privilegiado que seja.

Sao Paulo, 13 de novembro de 2020.
(O restante da pagina foi intencionalmente deixado em branco.)

(Paginas de assinaturas abaixo.)
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(Pagina de assinaturas 1/3 da Cédula de Crédito Bancario n® 76/2020, emitida pela URBAN
RESIDENCE INCORPORADORA SPE LTDA. em favor da PLANNER SOCIEDADE DE CREDITO AO
MICROEMPREENDEDOR S.A.)

DocuSigned by:
rolm (et vy
U

Assinado por: LUCAS CORRENTE LUZ:00122452160
CPF: 00122452160

Data/Hora da Assinatura: 13/11/2020 | 12:49:36 PST
ng:%
Nome: _ucas cCorrente Luz Nome:
Cargo: ADMINISTRADOR Cargo:

URBAN RESIDENCE INCORPORADORA SPE LTDA.
Emitente
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(Pagina de assinaturas 2/3 da Cédula de Crédito Bancario n® 76/2020, emitida pela URBAN
RESIDENCE INCORPORADORA SPE LTDA. em favor da PLANNER SOCIEDADE DE CREDITO AO
MICROEMPREENDEDOR S.A.)

DocuSigned by:
ﬁvfw Marting de Figuinds DocuSigned by:
Assinado por: ARTUR MARTINS DE FIGUEIREDO:07381333880 Maruss AL Fosa
U CPF. 07381333880 b asginado por: MARCUS EDUARDO DE ROSA:03008405860
)ata/Hora da Assinatura: 16/11/2020 | 11:38:07 PST U ‘CPF: 03008405860
ICPo— DatafHora da Assinatura: 16/11/2020 | 03:32:39 PST
Brasil ICP:
FDA488BF7A514923A64FB48F96529C5D Bmsil%
Nome: Artur Martins de Figueiredo Nome: marcus de Rosa
Cal’go. DIRETOR Cargo' DIRETOR

PLANNER SOCIEDADE DE CREDITO AO MICROEMPREENDEDOR S.A.
Credora
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(Pagina de assinaturas 3/3 da Cédula de Crédito Bancario n® 76/2020, emitida pela URBAN
RESIDENCE INCORPORADORA SPE LTDA. em favor da PLANNER SOCIEDADE DE CREDITO AO

MICROEMPREENDEDOR S.A.)
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LUCAS CORRENTE LUZ:00122452160
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a: 13/11/2020 | 12:50:08 PST
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CPF/ME: 006.580.321-35
RG: 15099555 SSP/MT

cuSigned by
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BRUNO CORRENTE LUZ:91089964153
CPF 91085964153
da Assinatura: 13/11/2020 | 12:24:08 PST

| |c|=

BRUNO CORRENTELUZ“"™
CPF/ME: 910.899.641-53
RG: 1.249979-9 SSP/MT

DocuSigned by
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ANEXO I — CRONOGRAMA DE PAGAMENTOS

Periodo .Datal . Paga % Tai
Aniversario Juros?
Emissdo
1 20/11/2020 S 0,00%
2 20/12/2020 S 0,00%
3 20/01/2021 S 0,00%
4 20/02/2021 S 0,00%
5 20/03/2021 S 0,00%
6 20/04/2021 S 0,00%
7 20/05/2021 S 0,00%
8 20/06/2021 S 0,00%
9 20/07/2021 S 0,00%
10 20/08/2021 S 0,00%
11 20/09/2021 S 0,00%
12 20/10/2021 S 0,00%
13 20/11/2021 S 0,00%
14 20/12/2021 S 0,00%
15 20/01/2022 S 0,00%
16 20/02/2022 S 0,00%
17 20/03/2022 S 0,00%
18 20/04/2022 S 0,00%
19 20/05/2022 S 0,00%
20 20/06/2022 S 0,00%
21 20/07/2022 S 0,00%
22 20/08/2022 S 0,00%
23 20/09/2022 S 0,00%
24 20/10/2022 S 0,00%
25 20/11/2022 S 0,00%
26 20/12/2022 S 0,00%
27 20/01/2023 S 0,00%
28 20/02/2023 S 0,00%
29 20/03/2023 S 0,00%
30 20/04/2023 S 0,00%
31 20/05/2023 S 0,00%
32 20/06/2023 S 0,00%
33 20/07/2023 S 0,00%
34 20/08/2023 S 0,00%
35 20/09/2023 S 0,00%
36 20/10/2023 S 0,00%
37 20/11/2023 S 0,00%
38 20/12/2023 S 0,00%
39 20/01/2024 S 0,00%
40 20/02/2024 S 0,00%
41 20/03/2024 S 0,00%
42 20/04/2024 S 0,00%
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43 20/05/2024 S 0,00%
44 20/06/2024 S 0,00%
45 20/07/2024 S 0,00%
46 20/08/2024 S 0,00%
47 20/09/2024 S 0,00%
48 20/10/2024 S 0,00%
49 20/11/2024 S 0,00%
50 20/12/2024 S 0,00%
51 20/01/2025 S 0,00%
52 20/02/2025 S 100,00%
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ANEXO II — CALCULO DOS JUROS REMUNERATORIOS E DA ATUALIZAGAO

MONETARIA

A Atualizacdo Monetaria e os Juros Remuneratdrios serao calculados da seguinte forma:

1.1.  Atualizacdo Monetaria: O valor nominal ou o saldo do valor nominal da Cédula sera objeto

de Atualizacao Monetaria mensal, de acordo com a variacao positiva do INCC-DI, até a Data de
Vencimento conforme descrito abaixo:

Onde:
SDA =

SDB =

Onde:
NIm—2=

NIm-3=

decp =

dct =

SDA =SDB x C

Saldo Devedor Atualizado, calculado com 08 (oito) casas decimais, sem
arredondamento;

saldo devedor na data do desembolso da Cédula ou saldo devedor apds
cada amortizacao Ultima amortizagdo da Cédula, pagamento ou
incorporacao dos Juros Remuneratdrios, se houver, o que ocorrer por
ultimo, calculado com 08 (oito) casas decimais, sem arredondamento;
Fator da variacao mensal positiva do INCC-DI, calculado com 08 (oito)
casas decimais, sem arredondamento, apurado conforme abaixo:

dcp

C= (Nlm_2>dct
Nlp_3

Numero Indice do INCC- DI do segundo més imediatamente anterior
ao més de emissao da Cédula, ou data de calculo. Para fins da primeira
atualizacao monetaria, que ocorrera em 20 de novembro de 2020, sera
utilizado o nimero indice do més de setembro de 2020;

Numero Indice do INCC- DI do terceiro més imediatamente anterior ao
més de emissdo da Cédula, ou data de cdlculo. Para fins da primeira
atualizacao monetaria, que ocorrera em 20 de novembro de 2020, sera
utilizado o nimero indice do més de agosto de 2020;

Numero de dias corridos entre a Data de Aniversario imediatamente
anterior, conforme descrita no Anexo I desta Cédula, e a proxima Data
de Aniversario, sendo dcp um numero inteiro. Para fins da primeira
atualizacdo monetaria, que ocorrera em 20 de novembro de 2020, o
dcp serd o numero de dias corridos entre a data da Integralizagdo
Inicial do CRI e a primeira Data de Aniversario.

Numero de dias corridos entre a Data de Aniversario imediatamente
anterior, conforme descrita no Anexo I desta Cédula, e a proxima Data
de Aniversario, conforme descrita no Anexo I desta Cédula, sendo dcp
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um numero inteiro. Para fins da primeira atualizacdo monetaria, que
ocorrera em 20 de novembro de 2020, o dct sera igual a 31.

Na hipdétese de nao divulgacdo do NIm-2 até qualquer uma das Datas de Aniversario, conforme
descritas no Anexo I desta Cédula por qualquer razao, impossibilitando, portanto, o calculo final
do valor entdo devido pela aplicacao do fator da variagdo positiva do INCC-DI, sera aplicada a
ultima variagao positiva do indice conhecida.

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

1.2. Juros Remuneratoérios: serao pagos mensalmente, em cada Data de Aniversario, conforme
descritas no Anexo I desta Cédula, com base na seguinte formula:

] = SDA x (Fator de Juros — 1)

Onde:
)= Valor unitario dos juros acumulados no periodo, calculado com 08
(oito) casas decimais, sem arredondamento;
SDA = Conforme definido acima
Fator de Juros =  Fator calculado com 09 (nove) casas decimais, com arredondamento,
calculado da seguinte forma:
dep
. 30 Jdct
l 360
Fator de Juros = (ﬁ + 1)
Onde:
i = 12,68 (doze inteiros e sessenta e oito centésimo);
dcp = conforme definido acima.
dct = conforme definido acima.

1.3.  Calculo da Amortizagao: O Saldo Devedor Atualizado sera pago em parcela Unica na Data
de Vencimento, de acordo com a aplicagdo da seguinte formula:

AMI = SDA X TAI

Onde:
AMI= Valor nominal unitario da i-ésima parcela de amortizacdo, em reais,
calculado com 08 (oito) casas decimais, sem arredondamento;
SDA = Conforme definido acima;
TAI = Taxa de amortizagdo, expressa em percentual, com 04 (quatro) casas

decimais de acordo com o anexo IV desta Cédula.
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1.4. Calculo do Saldo Devedor: sera calculado da seguinte forma:

SDR = SDA — AMI

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

SDA = Conforme definido acima;

AMI = Conforme definido acima.

Apds o pagamento da i-ésima parcela de amortizacao, "SDR” assume o lugar de “SDB” para efeito
de continuidade de calculo da atualizacao.
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ANEXO III — DESTINAGAO DOS RECURSOS

Empreendimento

Registro de Imdveis = matricula  Trimestral Cronograma Estimado
% Montante de recursos
destinados ao
Empreendimento Alvo
Lastro  decorrentes de outras
fontes de recursos (R$)
Empreendimento Cartoério de Registro
P , de Iméveis de 126.471 1 4,83% 2.175.309,33
Urban Residence o
Rondondpolis/MT
Empreendimento Cartorio de Registro
P : de Imdveis de 126.471 2 6,04% 2.719.742,11
Urban Residence )
Rondondpolis/MT
Empreendimento Cartorio de Registro
preenci de Iméveis de 126.471 3 7,93% 3.566.796,15
Urban Residence o
Rondondpolis/MT
Empreendimento Cartdrio de Registro
P . de Imdveis de 126.471 4 10,53% 4.738.120,52
Urban Residence -
Rondondpolis/MT
Empreendimento Cartorio de Registro
) de Imdveis de 126.471 5 11,85% 5.332.674,11
Urban Residence o
Rondondpolis/MT
Empreendimento Cartorio de Registro
X de Imdveis de 126.471 6 11,57% 5.208.658,94
Urban Residence o
Rondondpolis/MT
Empreendimento Cartdrio de Registro
P . de Imdveis de 126.471 7 7,82% 3.517.976,16
Urban Residence A
Rondondpolis/MT
Empreendimento Cartodrio de Registro
P : de Imdveis de 126.471 8 7,03% 3.161.676,95
Urban Residence o
Rondondpolis/MT
Empreendimento Cartodrio de Registro
P - de Imoveis de 126.471 9 5,43% 2.445.132,75
Urban Residence o
Rondondpolis/MT
Empreendimento Cartdrio de Registro
P . de Imdveis de 126.471 10 4,97% 2.237.945,57
Urban Residence A
Rondondpolis/MT
Empreendimento Cartodrio de Registro
P : de Imdveis de 126.471 11 8,21% 3.694.348,41
Urban Residence )
Rondondpolis/MT
Empreendimento Cartodrio de Registro
P - de Imoveis de 126.471 12 5,15% 2.319.239,66
Urban Residence o
Rondondpolis/MT
. Cartorio de Registro
Eﬁzfilﬂi?::gg de Iméveis de 126.471 13 7,89% 3.551.663,81
Rondonépolis/MT
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Cartoério de Registro
de Imdveis de 126.471 14 0,73% 330.715,53
Rondondpolis/MT

Empreendimento
Urban Residence

Pagina 36 de 39



DocuSign Envelope ID: 2C27521E-31FD-4760-B51B-B555EF 154768

ANEXO IV — RELATORIO MENSAL DE COMPROVAGAO DE DESTINAGAO DOS

RECURSOS
Empresa . N° da Nota Valor da Nota Data do
Servico . .
Contratada Fiscal Fiscal Pagamento
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ANEXO V — CRONOGRAMA DE OBRAS X DESEMBOLSO DO VALOR PRINCIPAL

Periodo | Cronograma de Obra | Liberagdo Financeira
1 1,68% RS 756.490,25
2 1,58% RS 709.409,54
3 1,58% RS 709.409,54
4 1,85% RS 830.322,93
5 1,86% RS 838.608,93
6 2,34% R$ 1.050.810,25
7 2,37% RS 1.065.398,71
8 2,65% R$ 1.192.580,01
9 2,91% RS 1.308.817,42

10 3,11% RS 1.398.957,41
11 3,47% R$ 1.560.827,52
12 3,95% R$ 1.778.335,59
13 3,95% RS 1.778.332,79
14 3,95% RS 1.777.318,77
15 3,95% RS 1.777.022,55
16 3,92% RS 1.762.123,22
17 3,90% R$ 1.756.230,11
18 3,76% R$ 1.690.305,61
19 2,70% R$ 1.216.407,35
20 2,55% RS 1.148.438,12
21 2,56% R$ 1.153.130,70
22 2,52% RS 1.134.004,96
23 2,63% RS 1.182.632,86
24 1,88% RS 845.039,13
25 2,08% RS 937.875,34
26 1,48% RS 664.371,94
27 1,87% RS 842.885,47
28 1,65% RS 742.114,50
29 1,82% RS 819.030,85
30 1,50% RS 676.800,22
31 2,57% R$ 1.158.393,27
32 2,77% RS 1.247.288,33
33 2,86% RS 1.288.666,81
34 1,76% RS 794.243,80
35 1,57% RS 706.045,26
36 1,82% RS 818.950,60
37 2,04% RS 918.027,75
38 2,46% R$ 1.107.559,07
39 3,39% RS 1.526.076,99
40 0,73% RS 330.715,53
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ANEXO VI — CUSTO FLAT

Emissdo Agente Base VIr Liquido Imposto Valor Total
Securitizadora CPSec Fixo 240.400,00 12,15%  273.648,26
(emissdo, distribui¢éo, ccb e etc)

Assessoria Legal Dalé Fixo 45.000,00 9,65% 49.806,31
Pré-Registro por Integralizagao 0,0290% 5.000,00 0,00% 5.000,00
Liquidagdo Financeira (inicial) CETIP - B3 0,0010% 50,00 0,00% 50,00
Registro do CCI - CPSec e Pavarini 0,0030% 2.712,00 0,00% 2.712,00
Agente Fiduciario Simp. Pavarini Fixo 22.000,00 9,65% 24.349,75
Implementagdo e registro CCl Simp. Pavarini Fixo 9.040,00 9,65% 10.005,53
Custodia da CCl - 12 anual Simp. Pavarini Fixo 3.000,00 9,65% 3.320,42
Custo ANBIMA - Distribuicdo ANBIMA Fixo 1.822,92 0,00% 1.822,92
Taxa Adm do CRI - 12 Pagamento CPSec Fixo 5.000,00 12,15% 5.691,52
Valor ja pagos 284.576,00
TOTAL CUSTOS FLAT 91.830,71
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