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CEDULA DE CREDITO BANCARIO

Cédula de Crédito Bancdario n2 Local: Data de Emissdo:
11501454-3 Porto Alegre 01 de Outubro de 2019
| - PREAMBULO

Em conformidade com as clausulas, termos e condi¢des contidas nesta “Cédula de Crédito
Bancdrio” (“Cédula”), emitida nos termos da Lei n? 10.931, de 02 de agoste de 2004, conforme em vigor (“Lei
n? 10.931/04”), na qualidade de emitente da presente Cédula (“Emitente”), a devedora abaixo qualificada,
compromete-se a pagar a COMPANHIA HIPOTECARIA PIRATINI = CHP, com sede no Estado do Rio Grande do
Sul, Cidade de Porto Alegre, na Avenida Cristévdo Colombo, n2 2.955, Conjunto 501, CEP 90560-002, inscrita
no CNPJ/ME sob o n? 18.282.093/0001-50, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social, doravante
simplesmente designada (“Credor” e, em conjunto com a Emitente, as “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.

Il - CONSIDERAGOES PRELIMINARES

a) A Emitente tem como objeto social a incorporagdo e venda de imdveis, projetos, administragdo,
planejamento e execugdo de obras civis de engenharia de qualquer natureza e sob qualquer regime
de execugdo, engenharia estrutural, servicos de consultoria, assisténcia técnica, supervisao e
fiscalizacdo de obras, gerenciamento, peritagem, avaliagdo, contratagdo, locagdo, fornecimento de
prestacdo de servicos de mdo de obra, pesquisa, estudo, andlise, interpretagdes, planejamento,
implantag@o, coordenacdo e controle dos trabalhos da administragdo na incorporacdo e construgdo

de imoéveis;

b) A Emitente é proprietdria do imével objeto da matricula n2 30.874, do Livro n? 2 — Registro Geral do
Registro de Imdveis da 52 Zona de Porto Alegre — RS (“Imdvel”), onde estd sendo desenvolvido o
empreendimento imobilidrio residencial denominado “Empreendimento Cobalto” (“Empreendimento

Alvo”);

c) O Empreendimento Alvo estd sendo desenvolvido nos termos da Lei n2 4.591, de 16 de dezembro de
1964, conforme alterada, com a incorporagdo imobiliaria registrada sob o R.4/30.874, em 25 de agosto
de 2015, contando com dois subsolos, térreo e duas torres arquitetdnicas (norte e sul), com 58
(cinquenta e oito) apartamentos, sendo 36 (trinta e seis) na torre sul, e 22 (vinte e dois) na torre norte,
e 78 (setenta e oito) espagos para estacionamento de veiculos, com o objetivo de ser incorporado e
ter suas unidades vendidas e serem futuramente individualizadas (“Unidades”), estando tal
incorporagdo sujeita ao regime do patrimonio de afetagdo, nos termos do artigo 31-A,/é
Lei4.591/1964 co ' redagdo dada pela Lei 10.931/04, conforme Av.5/30.874, tambérrl,l’/
de 2015; /s




d)

e)

f)

g)

h)
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Para fins de financiamento de suas atividades relacionadas a incorporacdo imobilidria do
Empreendimento Alvo, a Emitente emitird, em favor do Credor, esta Cédula, nos termos da Lei

n2 10.931/04;

Em decorréncia da emissdo desta Cédula, a Emitente se obrigard, entre outras obrigacées, a pagar ao
Credor os créditos imobilidrios decorrentes desta Cédula, que compreendem a obrigacdo de
pagamento pela Emitente do Valor Principal e dos Juros Remuneratérios (conforme definidos abaixo),
bem como todos e quaisquer outros direitos creditorios a serem devidos pela Emitente por for¢a desta
Cédula, e a totalidade dos respectivos acessoérios, tais como encargos moratdrios, multas, penalidades,
indenizagdes, seguros, custas e despesas, honorarios, garantias e demais encargos contratuais e legais

previstos nesta Cédula (“Créditos Imobilidrios”);

Em garantia do cumprimento fiel e integral de todas as obriga¢es assumidas pela Emitente no &mbito
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, Juros Remuneratérios ou encargos de qualquer natureza (“Obrigacdes
Garantidas”), serdo outorgadas as garantias descritas no item 8 “Garantias” do Quadro Resumo abaixo

(em conjunto, “Garantias”);

Os Créditos Imobilidrios, bem como todos os direitos, ages e obrigacdes decorrentes desta Cédula
serdo cedidos pelo Credor, nesta data, para a CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITOS S.A.,
sociedade por agdes, com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Iguatemi, n2 192,
conjunto 152, Bairro Itaim Bibi, inscrita no CNPJ/ME sob o n? 31.468.139/0001-98 (“Securitizadora”),
por meio do “Instrumento Particular de Contrato de Cessdo de Créditos e Outras Avencas” a ser
celebrado entre o Credor, a Securitizadora, a Emitente, na qualidade de devedora dos Créditos
Imobilidrios, e os Avalistas, conforme abaixo definido, na qualidade de intervenientes anuentes

(“Contrato de Cessdo”);

A Securitizadora pretende emitir 1 (uma) Cédula de Crédito Imobiliario integral (“CCl”) para
representar os Créditos Imobilidrios, nos termos do “Instrumento Particular de Emisséo de Cédula de
Crédito Imobilidrio com Garantia Real Imobilidria Sob Forma Escritural”, nesta data, tendo como
instituicdo custodiante a Simplific Pavarini Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.
(“Instituicdo Custodiante” ou “Agente Fiduciario”);

A CCl serd vinculada aos Certificados de Recebiveis Imobilidrios (“CRI”) a serem emitidos pela
Securitizadora, nos termos do “Termo de Securitizagéo de Créditos Imobilidrios”, a ser celebrado entre
a Securitizadora e o Agente Fiduciario (“Termo de Securitizacdo”), nos termos da Lei n? 9.514, de 20
de novembro de 1997, conforme em vigor (“Lei n® 9.514/97”), e normativos da Comissdo de Valores
Mobilidrios (“CVM”);

Os CRI serdo objeto de oferta publica de distribuicdo, com esforgos restritos de colocagdo, nos termos
da Instrugdo da CVM n2 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme em vigor (“Ofert blica Restrita”),

fy b G,
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contando com a intermediagdo da CM Capital Markets Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios
Ltda., conforme o “Instrumento Particular de Coordenagdo, Colocagdo e Distribuicdo, com Esforcos
Restritos de Colocagdo, dos Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 32 Série da 12 Emissdo de
Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Casa de Pedra Securitizadora de Créditos S.A., sob o Regime
de Melhores Esforcos de Colocagdo” (“Contrato de Distribuicdo”).

Il — QUADRO RESUMO

EMITENTE

Razdo Social: ROTTA ELY CONSTRUGOES E INCORPORACOES LTDA.
CNPJ/ME: 03.614.490/0001-04

Enderego: Avenida Borges de Medeiros, n? 2800, Bairro Praia de Belas
CEP:90110-150 1 Cidade: Porto Alegre UF: RS

DADOS DA OPERACAO DE CREDITO

1. Valor da Cédula (“Valor Principal”)

R$16.000.000,00 (dezesseis milhdes de reais)

2. IOF

Isento, nos termos do artigo 99, inciso |, do Decreto n2 6.306, de 14 de dezembro de 2007, observado que,
caso os recursos liquidos captados pela Emitente sejam utilizados para o desenvolvimento de projetos ndo
habitacionais, fica desde ja autorizado ao Credor o recolhimento do IOF devido, obrigando-se a Emitente a
reembolsd-lo de todos os custos, despesas e penalidades eventualmente incorridos pelo Credor nesta

hipdtese.

3. CEO
Custo de Estruturagdo da Operagdo (“CEQ”): R$25.456,56 (vinte e cinco mil, quatrocentos e cinquenta e seis

reais e cinquenta e seis centavos)

4, Valores Desembolsados
Sera desembolsado a Emitente o montante liquido de R$16.000.000,00 (dezesseis milh&es de reais), a ser

liberado no tempo e forma previstos nos itens 4.1 e 4.2 abaixo.

5. Atualizagao Monetdria e Juros Remuneratérios

O Valor Principal serd atualizado monetariamente anualmente pela variagdo positiva do Indice Geral de
Preco ao Mercado, divulgado pela Fundagdo Getllio Vargas (“IGP-M/FGV” e “Atualizacdo Monetaria”,
respectivamente). Sobre o Valor Principal incidirdo juros remuneratérios equivalentes a 13,50% (treze
inteiros e cinquenta décimos 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 férmula constante no Anexo [

Cédula, desde a data de desembolso, inclusive, ou da data de pagamento dos juros reminefatérios
J
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imediatamente anterior, inclusive, até a data do efetivo pagamento, exclusive (“Juros Remunerafdrios”).
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Estd cédula tera seu vencimento em 20/11/2021 (“Data de Vencimento”), sem prejuizo da possibilidade de
Amortizagdo Antecipada Facultativa e das AmortizagGes Antecipadas Obrigatérias, conforme item 6.1.1.2, e

observado o Cronograma de Pagamentos previsto no Anexo | desta Cédula.

7.

Local de Pagamento da Divida

Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul.

Garantias

(ii)

(iii)

(iv)

cessdo fiducidria da totalidade dos recebiveis vincendos de titularidade da Emitente oriundos da
comercializagdo das Unidades ja comercializadas nesta data pela Emitente a terceiros (“Unidades
Vendidas” e “Direitos Creditdérios Unidades Vendidas”) e promessa de cessdo fiduciaria da totalidade
dos recebiveis de titularidade da Emitente oriundos da eventual comercializagdo das Unidades ainda
ndo comercializadas pela Emitente até a presente data (“Unidades em Estoque” e “Direitos
Creditdrios Unidades em Estoque”, sendo que, os Direitos Creditérios 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 Cessdo Fiducidria e Promessa de Cessdo Fiducidria de Direitos Creditdrios
e Outras Avengas” (“Contrato de Cessdo Fiduciaria”) (“Cessdo Fiduciaria”). Para fins desta Cédula, as
Unidades em Estoque que forem efetivamente vendidas pela Emitente passardo a integrar o
conceito de “Unidades Vendidas” e, consequentemente, seus respectivos direitos creditérios,

passardo a integrar o conceito de “Direitos Creditérios Unidades Vendidas”;

alienagdo fiduciaria sobre as Unidades em Estoque do Empreendimento Alvo (“Alienacdo Fiduciaria
Unidades em Estoque”), a ser formalizada, nesta data, por meio da celebragdo de “Instrumento
Particular de Alienagdo Fiducidria de Imdveis em Garantia e Outras Avengas” (“Instrumento

Particular de Alienacdo Fiduciaria”);

promessa de alienagdo fiducidria de eventuais imoveis a serem recebidos pela Emitente como parte
do pagamento das Unidades Vendidas (“Imdveis em Dagdo”), a ser formalizada, nesta data, por meio
da celebragdo do “Instrumento de Promessa de Alienag¢do Fiducidria de Imdveis em Garantia”

(“Contrato de Promessa de Alienacdo Fiducidria” e, em conjunto com o Contrato de Cessdo

Fiducidria e com o Instrumento Particular de Alienagdo Fiducidria, denominados simplesmente como
“Instrumentos de Garantia”) (“Promessa de Alienacdo Fiducidria”) e, quando efetivamente
constituidas as alienagGes fiducidrias sobre os Imdveis em Dagdo, denominadas “Alienacdes

Fiducidrias dos Imdveis em Dacdo”;

aval outorgado por (a) MARIA CRISTINA ROTA ELY, brasileira, casada sob o regime de comunh3o
universal de bens com Ricardo Ely, abaixo qualificado, arquiteta, portadora da cédula de identidade
RG n2 4003762293, inscrita no CPF/ME sob n? 387.542.580-49 residente e domiciliada na Cidade de
Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na Rua Dr. Possidonio Cunha, n? 72, casa 4, Bairro/Vil
Assuncgdo, CEP 91900-140; (b) RICARDO ELY, brasileiro, casado sob o regime de comunh3o uni ‘er al
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identidade RG n? 1030229882, inscrito no CPF/ME 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 n? 72, casa 4,
Bairro Vila Assun¢do, CEP 91900-140; (c) TIAGO ROTAELY, brasileiro, solteiro, empresario, portador
da cédula de identidade RG n2 50.663.626-32, inscrito no CPF/ME 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 n? 10.663.621-36 SSP/RS,
inscrito no CPF/ME 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 (“Avalistas” e “Aval”, respectivamente).

9. Destinagdo dos Recursos e Fundo de Obra

O Valor Principal, liquido do Custo Flat referido na clausula 4.2.1. infra (denominado como “Fundo de Obra”),
ficard retido na Conta Centralizadora e liberado para a Emitente na forma descrita na clausula 4.2 abaixo,
sera utilizado integralmente para o desenvolvimento do Empreendimento Alvo, até a Data de Vencimento

desta Cédula, observado, ainda, o previsto no Anexo Ill desta Cédula.

O montante do Fundo de Obra retido na Conta Centralizadora sera atualizado mensalmente pelo indice
Nacional de Custo da Construgdo divulgado pela FGV (“INCC -DI”), desde a Data de Emissdo desta Cédula,
até a data da conclusdo das obras do Empreendimento Alvo (“Correcdo INCC”), sendo certo que,
mensalmente, a Corre¢do INCC sera acrescida ao Fundo de Obra. Os recursos necessarios para compor a
Corregdo INCC serdo provenientes dos Direitos Creditérios, obedecendo-se a ordem de destinacdo dos
recursos constante do item 6.1.1.2. abaixo. Caso em determinada Data de Pagamento os Direitos Creditdrios
sejam insuficientes para pagamento dos montantes descritos na ordem de destinacdo dos recursos
constante do item 6.1.1.2. abaixo, a Correg¢do INCC deixara de ser aplicada no respectivo periodo.

A comprovagdo da referida destinagdo dos recursos sera feita pelo Emitente semestralmente a partir da
Data de Emissao desta Cédula, com descrigdo detalhada e exaustiva da destinagdo dos recursos nos termos
do Anexo IV desta Cédula, descrevendo os valores destinados ao Empreendimento Alvo aplicados no
respectivo periodo, respeitado o prazo limite da Data de Vencimento desta Cédula (“Relatério Semestral”),

acompanhado dos comprovantes de destinagdo dos recursos da Cédula, bem como do Relatério de Medigdo
de Obras, conforme definido abaixo. Mencionados relatdrios deverdo ser enviados semestralmente ao

Agente Fiducidrio, com cépia para a Securitizadora.

Exclusivamente mediante o recebimento do Relatério Semestral, o Agente Fiducidrio serd responsével por
verificar, com base no Relatdério Semestral e no Relatério de Medi¢gdo de Obras, o cumprimento da
destinagdo dos recursos assumido pela Emitente, sendo que referida obrigagdo se extinguird quando da
comprovagao, pela Emitente, da utilizagdo da totalidade dos recursos obtidos com a emissdo desta Cédula,

conforme destinagdo dos recursos prevista na acima.

Sempre que solicitado pelo Credor ou pela Securitizadora, conforme o caso, ou por for¢a de uma solicitacio

a estes expedida por drgdos publicos, incluindo, sem limitagdo, a Receita Federal, a Emitente se/opfriga a
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assim solicitado pelo érgéo publico solicitante), por meio da apresentac¢io de contratos, notas fiscais, faturas
e/ou documentos relacionados ao presente financiamento imobilidrio de acordo com os termos desta

Cédula.

10. Datas de Amortizag¢do de Principal e Juros Remuneratérios
Datas de Pagamento de Juros
Remuneratdrios e Datas de Juros Remuneratdrios e Atualizacdo
Amortizagdo do Valor Principal Valor Principal Monetaria, conforme descrito na
(“Datas de Pagamento”) Cldusula 2
Conforme o Cronograma de R$16.000.000,00 (dezesseis Juros Remuneratdrios e Atualizagdo
Pagamentos estabelecido no milhdes de reais) Monetdria, conforme descrito na
Anexo | desta Cédula Clausula 2

IV — CLAUSULAS
CLAUSULA PRIMEIRA — PAGAMENTO DO SALDO DEVEDOR

1.1. Pagamento do Saldo Devedor: A Emitente obriga-se a pagar ao Credor, e, uma vez celebrado o
Contrato de Cessdo e o Contrato de Cessdo Fiducidria, diretamente a Securitizadora, a divida representada por
esta Cédula em cada data de vencimento informada no Cronograma de Pagamentos constante do Anexo |
desta Cédula (sem prejuizo do pagamento das obrigagbes devidas e das exigibilidades previstas nas demais
cldusulas desta Cédula), por meio de Transferéncia Eletrénica Disponivel — TED ou de qualquer outra forma de
transferéncia permitida pela legislagdo vigente, para a conta do patriménio separado dos CRI (“Conta
Centralizadora”), a ser informada pela Securitizadora para a Emitente no Contrato de Cessdo. 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 Transferéncia Eletrénica Disponivel — TED para Conta

Centralizadora.

1.1.1. Qualquer recebimento das prestagbes fora dos prazos avencados constituird mera tolerancia,
que ndo afetard de forma alguma a data original de vencimento de cada parcela ou as demais clausulas
e condigcbes desta Cédula, nem importara novagdo ou modificagdo do ajustado, inclusive quanto aos

encargos resultantes da mora.
CLAUSULA SEGUNDA - JUROS REMUNERATORIOS

2.1. Pagamento dos Juros Remuneratdrios: Os Juros Remuneratérios serdo calculados de acordo com o
disposto no item 5 do quadro resumo acima e pagos, mensalmente, nas datas previstas no Anexo | e na forma

do itens 1.1 desta Cédula.

2.2. Férmula de Célculo de Juros Remuneratérios e Atualizacdo Monetdria:

Atualizagdo Monetdria serdo calculados conforme descrito no Anexo II.
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2.3. IOF: Os recursos obtidos pela Emitente por meio desta Cédula serdo utilizados para o financiamento
dos Empreendimentos Alvo, conforme previsto no item 9 do quadro Resumo acima, de modo que a operagdo
de crédito objeto desta Cédula estd isenta do Imposto sobre Operagdes Financeiras (“IOF”), conforme previsto
no artigo 99, inciso |, do Decreto n.2 6.306, de 14 de dezembro de 2007 (“Decreto n.2 6.306/2007”).

2.3.1. A Emitente obriga-se, em cardter irrevogével e irretratavel, a indenizar, defender, eximir,
manter indene e reembolsar o Credor e a Securitizadora (conforme o caso) em relagdo ao pagamento
de I0F, com os devidos acréscimos legais, incluindo, mas n3o se limitando, a multas e/ou demais
encargos, caso (i) a utilizagdo do valor nominal n3o seja destinada ao desenvolvimento dos
Empreendimentos Alvo, nos termos desta Cédula; ou (ii) as autoridades competentes entendam que
o Empreendimento Alvo ndo se enquadra, por qualquer motivo, nas hipteses previstas no Decreto
n.2 6.306/2007. Sem prejuizo do disposto nesta Clausula, a Emitente se responsabiliza, de forma
irrevogdvel e irretratdvel, por todos os custos efetivamente incorridos pelo Credor e pela
Securitizadora em fungdo de eventual questionamento das autoridades fiscais, administrativas e/ou
judiciais, que deverdo ser informados a Emitente em até 48 (quarenta e oito) horas a contar do seu

recebimento pelo Credor.

2.3.2. AEmitente, desde ja, autoriza o Credor e a Securitizadora (conforme o caso), a seus exclusivos
critérios, a fiscalizar a aplicagdo dos recursos obtidos pela Emitente por meio desta Cédula,
diretamente ou por meio de empresas contratadas, a qualquer tempo, mesmo apds a quitacdo
integral desta Cédula, até o exaurimento do prazo prescricional para cobranca 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 obrigacBes 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 estipulados no Cronograma de Pagamentos constante no Anexo | desta
Cédula ou na ocorréncia de qualquer um dos Eventos de Vencimento Antecipado (conforme definidos abaixo),
serd devido pela Emitente, de forma imediata e independente de qualquer notificacdo, o saldo devedor,
incluindo valor principal acrescido dos Juros Remuneratérios, Atualizagdo Monetéria e demais encargos, na

forma prevista nesta Cédula, e acarretard, a partir do inadimplemento:
(i) aplicagdo de multa moratdria de 2% (dois por cento) incidente sobre o montante inadimplido; e

(ii) aplicagdo, sobre o montante inadimplido, de juros moratérios de 1% (um por cento) linear ao 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 obrigagcdes em mora.

3.1.1. No caso de inadimplemento de qualquer das obrigagbes ndo pecunidrias ass,u/mi as nesta

Cédula, a Emitente, ultrapassado o prazo de purga da mora de 15 (quinze) dias a con,r’tar da data de
, :

D7

L




PIRATINI

COMPANHIA HIPOTECARIA

recebimento da notificagdo do Credor ou da Securitizadora, conforme o caso, neste sentido, a
Emitente estara sujeita a aplicagdo de multa didria de R$1.000,00 (mil reais), limitado a 5% (cinco por

cento) do saldo devedor da divida.
CLAUSULA QUARTA - CONDICOES PRECEDENTES PARA O DESEMBOLSO

4.1. CondicGes Precedentes: O Valor Principal devera ser liberado na Conta Centralizadora na forma
prevista no item 4.2 abaixo apds o cumprimento integral das condi¢Ges precedentes (“CondicGes

Precedentes”):

(i) assinatura desta Cédula e de seus anexos por todas as partes deste instrumento, devidamente

representadas por seus representantes legais autorizados;
(ii) admissdo dos CRI para distribuigdo e negociagdo junto a B3 (Segmento CETIP UTVM);

(iii) conclusdo do processo de due diligence (abrangendo inclusive, mas n3o limitado a, o Imdvel,
a Emitente, os Avalistas, bem como eventual terceiro que venha a integrar o quadro social da
Emitente), de forma satisfatéria ao Credor e a Securitizadora, com a consequente emissdo do relatério

de diligéncia e da opinido legal;

(iv) conclusdo, pelo Servicer, conforme definido abaixo, do processo de diligéncia financeira da

carteira dos Direitos Creditérios de forma satisfatoria a Securitizadora;
(v) subscrigdo e integralizagdo da totalidade dos CRI por investidores;

(vi) registro do Contrato de Cessdo, do Contrato de Cessdo Fiducidria e do Contrato de Promessa
de Alienagdo Fiducidria junto aos Cartdrios de Registro de Titulos e Documentos da Capital do Estado
do Rio Grande do Sul — RS e da Capital do Estado de Sdo Paulo — SP; e

(vii) protocolo para registro do Instrumento Particular de Alienagdo Fiducidria de Imdveis junto ao
Registro de Imdveis da 52 Zona da Capital do Estado do Rio Grande do Sul.

4.1.1. As Partes acordam que sera admitida a comprovagdo do cumprimento das condigGes
precedentes descritas no item 4.1 acima pela Emitente, mediante a apresentag&o ao Credor de cépia
dos comprovantes por e-mail, seguido da cépia digitalizada do documento registrado. Na hipétese do
exercicio da faculdade decorrente deste subitem 4.1.1, a Emitente compromete-se a encaminhar ao
Credor as vias originais devidamente registradas em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data de

registro.

4.1.2. Caso qualquer das Condigdes Precedentes ndo seja verificada ou renunciada ey
(cento e oitenta) dias contadas da data de emissdo da presente Cédula, prorrogével por ig
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mediante solicitagdo da Emitente, devidamente aprovada pelo Credor e pela Securitizadora, restara
esta Cédula automaticamente rescindida de pleno direito, voltando as Partes ao estado em que se
encontravam anteriormente, sem qualquer penalidade de parte a parte.

4.2. Procedimento de Desembolso: Uma vez superadas todas as Condigdes Precedentes, exceto pelo
previsto no item 4.2.2 abaixo, o montante do Fundo de Obra, conforme definido acima, sera desembolsado
pelo Credor diretamente na Conta Centralizadora, e devera ser liberado ao Emitente, mensalmente, em conta
corrente a ser indicada por este oportunamente, em montante equivalente ao apurado conforme evolugdo
mensal das obras do Empreendimento Alvo, aferida através de medig&o realizada por empresa indicada pelo
Credor (“Relatério de Medicdo de Obras”), em até 03 (trés) Dias Uteis contados do recebimento, pela
Securitizadora, do Relatério de Medigdo de Obras, cujos custos serdo arcados pela Emitente,
fundamentalmente nos termos do Cronograma de obras previsto no Anexo V desta Cédula.

4.2.1. A Emitente desde ja concorda que, do Valor Principal a ser desembolsado a Emitente, serd
descontado o montante referente as despesas relacionadas a emissdo dos CRI, conforme previstas no
Anexo VI desta Cédula (“Custo Flat”). Referido montante sera retido pela Securitizadora na Conta

Centralizadora.

4.2.2. Excepcionalmente, nos 02 (dois) primeiros meses subsequentes a Data de Emissdo desta
Cédula, os seguintes montantes do Fundo de Obra serdo liberados ao Emitente: (i) o montante de
R$600.000,00 (seiscentos mil reais) no primeiro més (“Montante Primeiro Més”), e (ii) R$1.000.000,00
(um milhdo de reais) no segundo més (“Montante Segundo Més”). O Montante Primeiro Més serd
liberado pela Securitizadora ao Emitente no prazo de até 03 (trés) Dias Uteis apés cumprimento
cumulativo das Condig¢bes Precedentes, e o Montante Segundo Més sera liberado pela Securitizadora
ao Emitente no prazo de até 03 (trés) Dias Uteis contados do recebimento, pela Securitizadora, do
Relatério de Medig¢do de Obras comprovando a destinagdo de recursos do Montante Primeiro Més.

CLAUSULA QUINTA - EVENTOS DE VENCIMENTO ANTECIPADO

5.1. Eventos de Vencimento Antecipado desta Cédula: Esta Cédula poderd ser declarada vencida
antecipadamente, tornando-se imediatamente exigivel o valor total liberado a Emitente, incluindo o Valor
Principal atualizado pelos Juros Remuneratoérios, Atualizagdo Monetaria e demais encargos ndo amortizados,
independentemente de qualquer aviso ou notificagdo judicial ou extrajudicial, na ocorréncia das seguintes

hipdteses (“Eventos de Vencimento Antecipado”):

(i) ocorréncia de qualquer uma das causas previstas nos artigos 333, 1 a lll e 1.425 da Lei n2 10.406,
de 10 de janeiro de 2002, conforme em vigor (“Cédigo Civil Brasileiro”), observado, na hipdtese de
perecimentos das Garantias, o quanto previsto na alinea “xix”, abaixo, e no caso das obrigagdes

pecuniarias, o quanto previsto na alinea “ii” abaixo;
(ii) n3o pagamento por parte da Emitente ou de quaisquer um dos Avélist s, no prazo de até
(quinze) dias contados da data do respectivo vencimento, de qualquer ot/ri ¢do pecunidria previ

[
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nesta Cédula, no Contrato de Cessdo e/ou em quaisquer um dos instrumentos de constituicdo das

Garantias;

(iii) o vencimento antecipado de qualquer obrigagdo pecunidria assumida pela Emitente ou pelos
Avalistas no dmbito do mercado de capitais e/ou mercado financeiro, em montante igual ou superior a
R$2.000.000,00 (dois milhdes de reais), ndo sanado em 15 (quinze) Dias contados da data da declaragdo

do respectivo vencimento antecipado;

(iv) descumprimento, pela Emitente, de qualquer obrigagdo ndo pecunidria estabelecida nesta
Cédula ou no Contrato de Cessdo e/ou em quaisquer Instrumentos de Garantia (incluindo no caso de
ndo fornecimento dos relatdrios necessarios para acompanhamento das Garantias), cuja mora ndo
tenha sido sanada em até 15 (quinze) dias contados da data em que a Emitente receber notificagdo

dando conta do descumprimento da obrigac¢ao;

(v) reducdo do capital social da Emitente, exceto nos casos de redugdo de capital realizada para fins
de absor¢3o de prejuizos, conforme artigo 173 da Lei n? 6.404 de 15 de dezembro de 1976, conforme

alterada;

(iv) a alteracdo do quadro social da Emitente, sem prévia aprovagdo do Credor ou da Securitizadora,
conforme o caso, ficando desde ja aprovada a retirada da sdcia Maria Cristina do quadro social da

Emitente;

(v) alienacdo, cessdo, doagdo ou qualquer transferéncia das Unidades, objeto da Alienagdo
Fiducidria Unidades em Estoque, enquanto tais Unidades estiverem sujeitas a Alienacdo Fiduciaria
Unidades em Estoque, conforme o caso, e dos imdveis objeto das AlienagGes Fiducidrias Dagdo em
Pagamento, ressalvadas as hipdteses de venda das Unidades ou dos referidos iméveis a terceiros
adquirentes, conforme previsto nesta Cédula; ou dos Direitos Creditérios, cedidos fiduciariamente nos

termos do Contrato de Cessdo Fiducidria
(vi) cisdo, fusdo, incorporagdo (incluindo incorporagdo de quotas) da Emitente

(vii) ocorréncia de qualquer protesto de titulos da Emitente e dos Avalistas, cujo valor unitario ou
agregado nos ultimos 12 (doze) meses seja igual ou superior a R$1.000.000,00 (um milh&o de reais), desde
que no prazo de 30 (trinta) dias corridos a contar da data de recebimento da notificagdo do protesto, ndo
sejam adotadas as medidas legalmente cabiveis, tais como a concessdo de liminar para sustagdo do
protesto, pagamento do titulo perante o tabelionato competente, ou ainda cancelamento do registro do

protesto;

(viii) caso a Emitente e/ou os Avalistas, sejam negativados em quaisquer cadastros dos dérgdos de
protecdo ao crédito, como SPC e SERASA, Cadastro de Emitentes de Cheques sem Fundo - CCF ou Sistema
de Informagdes de Crédito do Banco Central em valores iguais ou superiores 4 R$1.000.000,00 (um milli3
de reais), desde que no prazo de 30 (trinta) dias a contar da data em que t
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sejam adotadas as medidas legalmente cabiveis, tais como concessdo de liminar para sustagdo do

protesto, pagamento do titulo, ou ainda cancelamento do registro do protesto;
(ix) no caso de dissolucgdo e/ou liquidagdo da Emitente;

(x) no caso de a Emitente ajuizar pedido de recuperagdo judicial ou extrajudicial, pedido de faléncia
ndo elidido no periodo legal, ou insolvéncia decretada, ou, por qualquer motivo, encerre suas atividades,
promova a alteracdo de seu objeto social ou, por qualquer eventualidade for verificada qualquer outro
evento indicador de mudanga do estado econdmico-financeiro da Emitente;

(xi) ndo cumprimento pela Emitente e/ou pelos Avalistas de decisdo judicial (transitada em julgado
ou cujos efeitos ndo estejam suspensos) ou arbitral final, que, individualmente ou em conjunto, resulte
ou possa resultar em obrigagdo de pagamento de valor unitdrio ou agregado igual ou superior a
R$1.000.000,00 (um milhdo de reais);

(xii) 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 obrigagBes previstas nesta Cédula, a constituigdo de qualquer uma das
garantias de que tratam essa Cédula e/ou quaisquer Instrumentos de Garantia;

(xiii) caso a Alienagdo Fiducidria Unidades em Estoque n3o venha a ser registrada no prazo de 30
(trinta) dias corridos contados da data da prenotagdo, prorrogavel automaticamente, por 02 (duas) vezes
por igual periodo, desde que a Emitente comprove que estd cumprindo diligentemente com todas as
exigéncias feitas pelos Oficiais de Registro de Imdveis competentes e que ndo houve a baixa da referida

prenotagao;

(xiv) caso a Emitente ndo apresente, em até 15 (quinze) dias contados da solicitagdo por escrito do
Credor ou da Securitizadora, conforme o caso, as 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 divulgar fato relevante e, havendo pronunciamento
de qualquer dos titulares dos CRI, a Securitizadora devera convocar Assembleia Geral de Titulares de
CRI para deliberar sobre a ndo declara¢do do vencimento antecipado, observados o quérum e os
procedimentos previstos no Termo de Securitizagdo. Ndo havendo pronunciamento de qualquer dos
titulares dos CRlI em até 2 (dois) Dias Uteis contados da data de divulgacdo do fato relevante
supramencionado, ou na hipdtese de nio instalagdo da referida Assembleia Geral de Titulares de CRI
por falta de quérum, a Securitizadora declarara o vencimento antecipado e Emitente devera pagar, em
até 02 (dois) Dias Uteis contados do recebimento de notificagdo neste sentido, todo e qualquer
montante pendente de pagamento, ainda que ndo tenha ocorrido sua Datg de Vencimento, incluindo o
Valor Principal, Juros Remuneratérios e encargos conforme descrito qést Cédula, indepgndentemente
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5.1.2. Na ocorréncia de quaisquer uns dos Eventos de Vencimento Antecipado, a Emitente obriga-
se a comunicar ao Credor e, uma vez celebrado o Contrato de Cessdo, a Securitizadora, assim como se

obriga a prestar declaracdo, sempre que solicitada, sobre o cumprimento dos itens previstos acima.

CLAUSULA SEXTA - GARANTIAS

6.1. Garantias Reais: Em garantia ao adimplemento das Obriga¢gdes Garantidas, essa Cédula conta com as
seguintes garantias reais: (i) a Cessdo Fiduciaria; (ii) a Alienagdo Fiduciaria Unidades em Estoque; (iii) Promessa

de Alienagdo Fiducidria, sem prejuizo do disposto nas Cldusulas abaixo.

6.1.1. Por meio da celebragdo do Contrato de Cessdo Fiducidria serad constituida Cessdo Fiduciaria
sobre todos os Direitos Creditérios Unidades Vendidas e a promessa de cessdo fiducidria sobre todos
os Direitos Creditérios Unidades em Estoque, direitos creditérios estes tratados em conjunto como os
“Direitos Creditdrios”. Nos termos previstos no Contrato de Cessdo Fiduciaria, este devera ser aditado
de tempos em tempos de forma a contemplar todos os Direitos Creditérios cedidos a Securitizadora
em razdo da venda das Unidades em Estoque.

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

6.1.1.2. Da Data de Emissdo desta Cédula até a quitacdo integral das ObrigagOes Garantidas,
em cada Data de Aniversario (conforme definido no Termo de Securitizagdo), a Securitizadora,
nos termos do paragrafo 12 do Artigo 19, da Lei n? 9.514/97, utilizara a totalidade dos recursos
depositados na Conta Centralizadora, oriundos dos Direitos Creditérios, na seguinte ordem: (i)
liberagdo para a Emitente do montante suficiente para pagamento, diretamente pela
Emitente, dos tributos federais incidentes sobre os Direitos Creditorios, calculados de acordo
com as regras do RET; (ii) pagamento das despesas para manutengdo do Patrimonio Separado,
conforme definidas no Contrato de Cessdo (“Despesas”); (iii) pagamento dos Juros
Remuneratérios nas Datas de Aniversario, conforme previstas no Anexo ll; (iv) retengdo do
montante necessario para composi¢do da Corre¢do INCC do respectivo més; e, (v) amortizagdo
antecipada obrigatdria do Valor Principal (“Amortizacdo Antecipada Obrigatdria”), se for o
caso. Caso em uma determinada Data de Aniversario ou data prevista para pagamento de
Despesas ndo haja recursos suficientes decorrentes dos Direitos Creditdrios depositados na
Conta Centralizadora, a Emitente devera aportar recursos préprios 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,

limitando-se ao dia anterior a Data de Aniversario.

6.1.1.2.1. 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 serdo utilizados pela Securitizadora/igualmente para os fins dos

itens “i” a “v” do item 6.1.1.2, observado o previsto na//cl jdsula 6.2 e seguintes abaixo. P

< ey
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6.1.1.2.2. A Emitente deverd encaminhar a Securitizadora, mensalmente, até o dia 25
de cada més, comprovacdo de pagamento dos tributos federais incidentes sobre os
Direitos Creditérios, calculados de acordo com as regras do RET do respectivo més.

6.1.2. Para que a Emitente possa custear diretamente determinados custos relacionados ao
Empreendimento Alvo, a Securitizadora liberara, sem a obrigagdo de recebimento dos recursos
decorrentes das vendas das respectivas Unidades na Conta Centralizadora, nos termos do item 6.2
abaixo, a Alienag&o Fiduciaria da 12 (primeira) e da 42 (quarta) Unidade Vendida.

As Unidades integram o ativo circulante da Emitente e se destinam a comercializagdo a terceiros. Em

vista disso, quando da quita¢do integral do prego de quaisquer dos instrumentos de comercializagdo das
Unidades, 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
6.1.1.2 acima, a Securitizadora procedera com a liberagdo da Alienagdo Fiducidria Unidades em Estoque
constituida sobre essa Unidade, sendo certo que a Securitizadora obrigar-se-a a apresentar a Emitente, em
até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data em que a Emitente apresentar os documentos comprobatérios da
quitacdo da referida Unidade pelo respectivo adquirente, o termo de liberagdo da referida garantia, bem como

quaisquer outros documentos requeridos pelos cartérios competentes e praticar todos os atos necessarios a

liberacdo da Alienagdo Fiduciaria Unidades em Estoque.

6.2.1. Caso o adquirente de determinada Unidade, para realizar o pagamento do prego de venda da
respectiva Unidade, obtenha financiamento com uma instituigdo financeira e a referida institui¢do
financeira exija a libera¢3o prévia da Alienag&o Fiduciaria Unidades em Estoque constituida sobre esta

Unidade, as seguintes providéncias poderdo ser tomadas:

(i) a Securitizadora se obriga, neste ato, a comparecer como parte interveniente no respectivo
instrumento que formalize o financiamento entre o adquirente e a institui¢do financeira, com
a finalidade de liberar a Alienagdo Fiducidria Unidades em Estoque constituida sobre a
Unidade objeto do financiamento, sendo certo, no entanto, que tal liberagdo estard
condicionada a previsdo no referido contrato de financiamento de que a liberagdo pela
instituicdo financeira de 100% (cem por cento) do valor total financiado serd realizada na
Conta Centralizadora, para fins de Amortizagdo Antecipada Obrigatdria, sem prejuizo do

disposto no item 6.1.1.2. acima;

(ii) caso, por determinacdo da instituigdo financeira financiadora, a Securitizadora ndo 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
instituicdo financeira, sem prejuizo do disposto no item 6.1.1.2. acima. Em até/5’ (¢inco) Dias
Uteis contados do referido aporte na Conta Centralizadora, a Securltlzado liberard a

Alienagdo Flduuarla idades e stoque constituida sobre a Unidade objeto do
financiamento. ( u
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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

comercializagdo a terceiros, sendo certo que os recursos oriundos dessas vendas serdo pagos diretamente,

pelos respectivos compradores, na Conta Centralizadora.

6.4.

6.3.1. De forma que o Credor e a Securitizadora possam acompanhar as vendas das Unidades, apds a
constituicdo da Cess3o Fiducidria a Emitente obriga-se a enviar mensalmente ao Credor e a Securitizadora,
sempre até o dia 52 (quinto) Dia Util de cada més: (i) relatério contendo todas as vendas de Unidades
realizadas no més imediatamente anterior (“Periodo de Verificacdo da Cessdo Fiducidria”) e estoque; (ii)
relatério de obras, quando iniciadas; e (iii) relatério com evolugdo do andamento da aprovagéo do projeto

pela prefeitura (em conjunto, os “Relatérios”).

6.3.2. Os Relatdrios deverdo ser elaborados por empresa especializada (“Servicer”) a ser indicada pela
Emitente e aprovada pelo Credor e/ou a Securitizadora, conforme o caso, as custas da Emitente. O
Servicer também sera responsavel pela emissdo dos boletos referentes ao pagamento do preco de

aquisigdo das Unidades.

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

comparecem nessa Cédula, na condig3o de avalistas, responsaveis pelo fiel, pontual e integral cumprimento de
todas as obrigacdes constantes desta Cédula, os quais poderdo, a qualquer tempo, vir a serem chamados para
honrar as obrigagdes ora assumidas, na eventualidade da Emitente deixar, por qualquer motivo, de efetuar

pontualmente os pagamentos devidos.

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

6.4.2. O valor relativo as obriga¢des constantes desta Cédula sera pago pelos Avalistas no prazo de
até 5 (cinco) Dias Uteis, contados a partir de comunicagdo 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.

6.4.3. Nenhuma objegdo ou oposi¢do da Emitente podera ser admitida ou invocada pelos Avalistas
com o objetivo de escusarem-se do cumprimento de suas obrigagdes perante o Credor.

6.4.4. 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
74

honrada.
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efetuado de modo que o titular desta Cédula receba dos Avalistas os valores que seriam pagos caso

o pagamento fosse efetuado pela prépria Emitente.

6.4.6. 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 execug¢do do Aval, ndo
ensejara, sob hipdtese nenhuma, perda de qualquer direito ou faculdade aqui previsto, podendo o
Aval ser excutido e exigido pelo Credor, judicial ou extrajudicialmente, quantas vezes forem
necessarias até a integral quitacdo das obriga¢cOes constantes desta Cédula.

6.4.7. Qutorga Uxdria: Os Avalistas Maria Cristina Rota Ely e Ricardo Ely, acima qualificados, casados
entre si, neste ato e para os fins do artigo 1.647, inciso Il do Cédigo Civil, manifestam sua integral
concordancia e aceitagdo em relagdo ao aval prestado no dmbito desta Cédula um pelo outro,
anuindo com todos os termos e condi¢des que o regem, previstos no presente instrumento e por
estipulacdo legal, declarando conhecer integralmente e autorizar todas as obrigagdes assumidas pela
Emitente e pelos Avalistas nesta Cédula e nos demais Documentos da Operagao.

CLAUSULA SETIMA - COBRANCA JUDICIAL OU EXTRAJUDICIAL

7.1. Cobranca Judicial ou Extrajudicial: Se, para recebimento de seu crédito, o Credor tiver que recorrer a
meios de cobranca judicial e/ou extrajudicial, a Emitente pagard as taxas e custas judiciais, honorarios

advocaticios, e quaisquer outras despesas relacionadas a cobranga, que serdo devidamente incorporadas ao

saldo devedor.

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

serd 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 Amortizagdes Antecipadas Obrigatérias, a qualquer tempo
contado da Data de Emissdo dessa Cédula, a Emitente, a seu exclusivo critério, poderd realizar a amortizagao
extraordindria facultativa e antecipada, total ou parcial, dessa Cédula, desde que com recursos préprios, ou
seja, que n3o sejam oriundos dos Direitos Creditérios, mediante aviso de 10 (dez) dias de antecedéncia, desde
que a Emitente amortize essa Cédula pelo saldo devedor amortizado acrescido do pagamento de prémio no
montante equivalente a 3% (trés por cento) incidente sobre o valor do saldo devedor dessa Cédula, em caso
de amortizacdo total, ou sobre o valor a ser amortizado, em caso de amortizagdo parcial (“Amortizacdo

Extraordindria Facultativa”) .

8.1.1. Né&o haverd a incidéncia de prémio nag/hipéteses de AmortizagBes Antecipadag Obrigatorias

O\

(conforme definidas nos itens 6.1.1.2).
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CLAUSULA NONA - COMUNICACOES

9.1 Comunicacdes: Todos os avisos, notificagdes ou comunicagdes que, de acordo com este Contrato,
devam ser feitos por escrito serdo 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 eletrénico deverdo ser encaminhados para os enderegos 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 modificagdo em
seus dados cadastrais, sob pena de serem consideradas como efetuadas 2 (dois) dias ap6s a respectiva
expedicdo, as comunicag¢des, notificagdes ou interpelagdes enviadas aos enderegos constantes nesta

Cédula, ou nas comunica¢des anteriores que alteraram os dados cadastrais, desde que ndo haja

comprovante de protocolo demonstrando prazo anterior.

Se para a Emitente:

ROTTA ELY CONSTRUGOES E INCORPORAGOES LTDA.

Avenida Borges de Medeiros, n2 2800, Bairro Praia de Belas

CEP 90110-150, Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul
At.: Pedro Ely

Tel.: (51) 3018-1700

E-mail: pedro@rottaely.com.br

Se para o Credor:

COMPANHIA HIPOTECARIA PIRATINI - CHP

Avenida Cristovao Colombo, n? 2.955, Conjunto 501

CEP 90560-002, Cidade de Porto Alegre, Estado de Rio Grande do Sul
At.: Sr. Luis Felipe C. Carchedi

Telefone: (51) 3515-6201

E-mail: operacional@chphipotecaria.com.br

Se para os Avalistas:

MARIA CRISTINA ROTA ELY

Rua Dr. Possidénio Cunha n? 72, casa 4, Bairro Vila Assungao

CEP 91900-140, Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul
Tel.: (51) 3018-1700

E-mail: Cristina.ely@rottaely.com.br

RICARDO ELY
Rua Dr. Possiddnio Cunha n? 72, casa 4, Bairro Vila Assungao
CEP 91900-140, Cidade de Pgrto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na,

Tel.: (51) 3018-1700 8 | /7
| 27/
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E-mail: ricardo@rottaely.com.br

TIAGO ROTA ELY

Rua Dr. Floréncio Ygartua, n? 60, apartamento 405, Bairro Moinhos de Vento
CEP 90430-010, Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul;

Tel.: (51) 3018-1700

E-mail: tiago@rottaely.com.br

PEDRO ROTA ELY

Rua Vicente Fontoura, n2 2905/205, Bairro Rio Branco

CEP 90640-002, Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul
Tel.: (51) 3018-1700

E-mail: pedro@rottaely.com.br

CLAUSULA DEZ - CESSAO DE CREDITO

10.1. Cessdo: 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 CCl,
sejam vinculados aos CRI de sua emissdo. Dessa forma, a Emitente desde ja concorda com a referida cessdo
para a Securitizadora. Com a celebragdo do Contrato de Cessdo, a Securitizadora ficara sub-rogada em todos
os direitos, a¢des e obrigagbes do Credor 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 (Segmento CETIP UTVM): Esta Cédula ndo sera registrada na B3 (Segmento CETIP
UTVM).

CLAUSULA DOZE - DISPOSICOES GERAIS

12.1. Novacdo: O ndo exercicio pelo Credor de qualquer faculdade ou direito que lhe assista ndo importard
em novagdo ou em qualquer alteragdo das condigGes estatuidas nesta Cédula.

12.2. Alteracdes: A presente Célula somente poderd ser alterada mediante aditivo préprio devidamente

assinado pela Emitente e pelo Credor.

12.3. Sem prejuizo do disposto acima, uma vez realizada a cessdo dos Créditos Imobilidrios oriundos desta
Cédula, a assinatura do Credor, nos termos dos Documentos da Operag¢do, ndo serd exigida pararealizagdo de
alteracdes aos termos e condigGes deste instrumento ou de qualquer outro Documentg da Operagao
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Emitente e pela Securitizadora no momento do aditamento, desde que tais alteragdes ndo afetem ou venham

a afetar o atual Credor, principalmente se acarretar incidéncia ou aumento do IOF.

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

12.5. Dados e Informacdes da Emitente: A Emitente, neste ato, autoriza o Credor a acessar dados e
informagdes financeiras, a seu respeito, junto ao Banco Central do Brasil, Sistema de Informagdo de Crédito
do Banco Central e SERASA — Centralizagdo de Servigos dos Bancos S.A. Para quaisquer outros 6rgaos,
entidades ou empresas, julgados pertinentes pelo Credor, este devera buscar autorizacdo expressa da

Emitente.

12.6. Dias Uteis: Para fins deste Contrato, “Dia Util” significa de segunda a sexta-feira, exceto feriados

declarados nacionais.

12.7. Titulo Executivo Extrajudicial: A presente Cédula constitui um titulo executivo extrajudicial nos termos
do Cddigo de Processo Civil, conforme em vigor. 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
Atualizagdo Monetaria e Juros Remuneratédrios, taxas, comissGes, impostos e quaisquer outros encargos,

conforme aplicaveis.

12.8. Foro: Fica eleito o Foro da Comarca de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, como o Ginico competente para
dirimir todas e quaisquer questdes ou litigios oriundos desta Cédula e de suas Garantias, com exclusdao de

qualquer outro, por mais privilegiado que seja.

Esta Cédula serd emitida em 03 (trés) vias de igual teor e contetido, sendo apenas a via do Credor denominada

de “via negociavel”.
Sdo Paulo, 01 de Outubro de 2019.

(O restante da pdgina foi intencionalmente deixado em branco.)

(Pdginas de assinaturas abaixo.) P
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(Pagina de assinaturas 1/4 da “Cédula de Crédito Bancdrio n® 11501454-3, emitida pela ROTTA ELY
CONSTRUCGES E INCORPORACOES LTDA.)em favor da CO PANHIAH ECARIA PIRATINI — CHP, em 01 de

Outubro de 2019”)
ROTTAELYC STRUCGES E INCORPORACO%S LTDA.
Emitente '
/
Nome: (into B9 (v Nome: PE;LED eore glf
Cargo: 49 ¢,9. p; RN Cargo: SoclO -DIETDR.

LS

/)
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(P4gina de assinaturas 2/4 da “Cédula de Crédito Bancdrio n® 11501454-3, emitida pela ROTTA ELY
CONSTRUC@ES E INCORPORACOES LTDA. em favor da COMPANHIA HIPOTECARIA PIRATINI — CHP, em 01 de
Outubro de 2019”)

\«

COMPANHIA HIPOTECARIA PIRATINI — CHP

Credor
//
/
\Q_ ¢
Nome: kA {80 Q0ugweds— Nome:
Cargo: e Cargo:
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(Pagina de assinaturas 3/4 da “Cédula de Crédito Bancdrio n® 11501454-3, emitida ROTTA ELY CONSTRUCOES
E /NCORPORAC@ES LTDA. em favor da COMPANHIA HIPOTECARIA PIRATINI — CHP, em 01 de Outubro de 2019”)

Avalistas

bl iy,

MARIA CRISTINAROTA ELY |~
CPF/ME: 387.542.580-49

RG: 4003762293 \ \

RICARDOZ(
CPF/ME:,294.282.700- 91

RG: 1 02 9882

TIAGO R}x A ELY
CPF/ME: 000.299.840-84
RG: 50.663.626-32 '

PEDRO ROTA ELY
CPF/ME: 012.457.660-58 //
RG: 106.636.213-6 SSP/RS
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(Pagina de assinaturas 4/4 da “Cédula de Crédito Bancdrio n® 11501454-3, emitida ROTTA ELY CONSTRUCOES
E INCORPORAC@ES LTDA. em favor da COMPANHIA HIPOTECARIA PIRATINI — CHP, em 01 de Outubro de
2019”)

Testemunhas:
1. ¢ 'Lu\I( and é : C\CV\ /\k,@/! 2.
7 -
Nome: , Nome:
Cristiane Cantanzaro dos Anjos ra Cristina tima
RG: RG: 45.859.742-9 RG: RG: 23.199.917.3
CPF: CPF: 376.176.508-84 CPE: CPF: 148.236.208.28

R/
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ANEXO | = CRONOGRAMA DE PAGAMENTOS

Data de
Aniversario

Pagamento
de Juros?

Tai

20/10/2019

N

20/11/2019

20/12/2019

20/01/2020

20/02/2020

20/03/2020

20/04/2020

20/05/2020

20/06/2020

20/07/2020

20/08/2020

20/09/2020

20/10/2020

20/11/2020

20/12/2020

20/01/2021

20/02/2021

20/03/2021

20/04/2021

20/05/2021

20/06/2021

20/07/2021

20/08/2021

20/09/2021

20/10/2021

20/11/2021

LDWininvuinuvunnmum uvin nnnnumunumumumumoumoumoumiunvw | 2|22
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ANEXO Il - CALCULO DOS JUROS REMUNERATORIOS E DA ATUALIZACAO MONETARIA

A Atualizagdo Monetdria e os Juros Remuneratérios serdo calculados da seguinte forma:

1.1 Atualizacdo Monetdria: O valor nominal ou o saldo do valor nominal da Cédula serd objeto de
Atualizagdo Monetéria anual, de acordo com a variagdo positiva do IGP-M/FGV, até a Data de Vencimento

conforme descrito abaixo:

SDA =SDB x C
Onde:

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

SDB = saldo devedor na data do desembolso da Cédula ou saldo devedor apds a ultima
amortizagdo da Cédula, pagamento ou incorporagdo dos Juros Remuneratdrios,
se houver, o que ocorrer por ultimo, calculado com 08 (oito) casas decimais, sem
arredondamento;

C= Fator da variagdo mensal positiva do IGP-M/FGV, calculado com 08 (oito) casas
decimais, sem arredondamento, apurado conforme abaixo:

dcp
e (Nlm_z)dct'
Nlp—3
Onde:
Nlm-2= Numero indice do IGPM/FGV do segundo més imediatamente anterior ao més de

emissdo da Cédula, ou data de célculo. Para fins da primeira atualizagdo
monetdria, que ocorrerd em 20 de outubro de 2019, serd utilizado o nimero
indice do més de agosto de 2019, publicado em setembro de 2019;

Nlm-3= Numero indice do IGPM/FGV do terceiro més imediatamente anterior ao més de
emissdo da Cédula, ou data de célculo. Para fins da primeira atualizacdo
monetdria, que ocorrerd em 20 de outubro de 2019, serd utilizado o nimero
indice do més de julho de 2019, publicado em agosto de 2019;

dep = NUmero de dias corridos entre a Ultima Data de Aniversario, conforme descrita
no Anexo | desta Cédula, e a data de calculo, sendo dcp um numero inteiro. Para
fins da primeira atualizagdo monetdrig, que ocorrera em 20 de outubro de 2019;
o dcp seré o nimero de dias corridog entre a data da primeira integralizagdo/d
CRI e 20 de outubro de 2019.
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dct = NUmero de dias corridos entre a Ultima Data de Aniversario, conforme descrita
no Anexo | desta Cédula, e a préxima Data de Aniversario, conforme descrita no
Anexo | desta Cédula, sendo dcp um numero inteiro. Para fins da primeira
atualizagdo monetéria, que ocorrerd em 20 de outubro de 2019, o dct serd o
numero de dias corridos totais entre a data de emissdo da Cédula e 20 de outubro
de 2019.

Na hipdtese de ndo divulgacdo do Nlm-2 até qualquer uma das Data de Aniversario, conforme descritas no
Anexo | desta Cédula por qualquer razdo, impossibilitando, portanto, o célculo final do valor entéo devido pela
aplicagdo do fator da variagdo do IGP-M/FGV, serd aplicada a ultima variagdo do indice conhecida.

A aplicagdo do IGP-M/FGV, ocorrerd na menor periodicidade permitida por lei, prescindindo eventual
modificagdo da periodicidade de aplicagdo da corre¢do monetdria de aditamento a presente Cédula ou

qualquer outra formalidade.

1.2. Juros Remuneratdrios: serdo pagos mensalmente, em cada Data de Aniversario, conforme descritas

no Anexo | desta Cédula, com base na seguinte formula:

J = 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:
dcp
i 30 Jdct
Fator deJ ( s 1)360
ator de Juros = ||——
100
Onde:
i= 13,50 (treze inteiros e cinquenta centésimos);
dcp = NUmero de dias corridos entre a Gltima Data de Aniversario, conforme descrita no Anexo |

desta Cédula, e a data de célculo, sendo dcp um nimero inteiro. Para fins do primeiro
pagamento, que ocorrera em 20 de outubro de 2019, o dcp serd o niimero de dias corridos
entre a data da primeira integralizagdo do CRI e 20 de outubro de 2019.

dct = Numero de dias corridos entre a Gltima Data de Aniversario, conforme descrita no Anexo |
desta Cédula e a préxima Data de Aniversdrio, conforme descrita no Anexo | desta Cédula, -
sendo dct um numero inteiro. Para fins do primeiro pagamento, que ocorrerd em 20 dé
outubro de 2019, o dct serd o nimero de dias corridos totais entre a data de emissdo/d
Cédula e 20 de outubro de 2019.f

2

6= v #/ /
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1.3. Célculo da Amortizacdo: Sera pago em parcela (nica na Data de Vencimento, de acordo com a

aplicagdo da seguinte férmula:

AMI = SDA X TAI

Onde:
AMI= Valor nominal unitario da i-ésima parcela de amortizagdo, 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 |V desta Cédula.
1.4. Célculo da Parcela: seré calculado da seguinte forma:

SDR = SDA — AMI

SDR = Saldo devedor remanescente apés a i-ésima amortizagdo, calculado com 08 (oito)

casas decimais, sem arredondamento;
SDA = Conforme definido acima;

AMI = Valor nominal unitario da i-ésima parcela de amortizagdo, em reais, calculado

com 08 (oito) casas decimais, sem arredondamento.

Apés o pagamento da i-ésima parcela de amortizagdo, “SDR” assume o lugar de “SDB” para efeito de

continuidade de calculo da atualizagdo.

1.5. Intervalo entre o Recebimento e o Pagamento: Fica certo e ajustado que deverd haver um intervalo
de pelo menos 1(um) Dia Util entre o recebimento dos recursos necessarios para realizar os pagamentos
referentes a Cédula, advindos dos Créditos Imobiliarios e a realizagdo pela Emitente dos pagamentos

ol
b/ |

referentes a Cédula.
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ANEXO Il - DESTINAGAO DOS RECURSOS

Montante de Cronograma Estimado

rectirsos destinados

ao
Empreendime  Registro de Valor gastoem Valor gasto

: Matricula % Lastro Empreendimento
nto Imoveis 0 a 7 meses em8a 14

decorrentes de
) meses (%)
outras fontes de

recursos (RS)

Empreendime | 52 Zona de Porto
nto Cobalto Alegre — RS

30.874 100% R$ 16.000.000,00 48% 52%
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ANEXO IV — RELATORIO SEMESTRAL DE COMPROVAGAO DE DESTINAGAO DOS RECURSOS

Empresa Descrigdo do N¢ da Nota Fiscal Valor da Nota Data do
Contratada Servigco Fiscal Pagamento
e
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ANEXO V — CRONOGRAMA DE OBRAS X DESEMBOLSO DO VALOR PRINCIPAL

e Medigéo Fisica __ MepicRo
: Mensal Acumulada Mensal Acumulado

set/19 45,79%

out/19 1,06% 46,85% 600.000,00 600.000,00
nov/19 2,67% 49,52% 1.000.000,00 1.600.000,00
dez/19 3,22% 52,74% 1.052.402,07 2.652.402,07
jan/20 4,38% 57,12% 1.305.084,97 3.957.487,04
fev/20 4,93% 62,05% 1.238.197,18 5.195.684,22
mar/20 5,71% 67,76% 1.227.871,65 6.423.555,87
abr/20 5,68% 73,44% 1.259.594,90 7.683.150,77
mai/20 5,72% 79,16% 1.338.708,17 9.021.858,94
jun/20 4,72% 83,88% 1.287.262,65| 10.309.121,59
jul/20 4,78% 88,66% 1.303.718,38 | 11.612.839,96
ago/20 5,68% 94,34% 1.264.121,06 | 12.876.961,02
set/20 3,16% 97,50% 1.144.740,66 | 14.021.701,68
out/20 2,05% 99,55% 1.095.087,00( 15.116.788,68
nov/20 0,45% 100,00% 883.211,32| 16.000.000,00
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ANEXO VI = CUSTOS FLAT

Emissdo Agente  Base Vir Liquido Imposto Valor Total
SesMiiadely CPSec  Fixo  150.000,00 0,00%  150.000,00
(emissdo e distribuigdo)
Assessoria Legal Madrona Fixo 45.000,00 0,00% 45.000,00
Emissor da CCB CHP Fixo 23.000,00 9,65% 25.456,56
Servicer - Auditoria/Implementacdo Arke Variavel 4.000,00 0,00% 4.000,00
Pré-Registro CRI Fixo 15.230,68 0,00% 15.230,68
Registro do CRI CETIP 0,0023% 372,80 0,00% 372,80
Registro do CCl - CPSec e Pavarini 0,0093% 2.982,72 0,00% 2.982,72
Mddulo de Distribuigdo 0,0010% 751,01 0,00% 751,01
Agente Fiducidrio Pavarini  Fixo 22.000,00 9,65% 24.349,75
Implementagdo e registro CCl Pavarini  Fixo 3.200,00 9,65% 3.541,78
Custodia da CCl - 12 anual Pavarini  Fixo 3.000,00 9,65%  3.320,42
Custo ANBIMA - Distribuigdo ANBIMA Fixo 2.880,00 0,00% 2.880,00
Taxa Adm do CRI - 12 Pagamento CPSec Fixo 4.000,00 12,15% 4.553,22

TOTAL CUSTOS FLAT

282.438,94

e
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