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CEDULA DE CREDITO BANCARIO N.© 51500044-2 — FINANCIAMENTO IMOBILIARIO

(“Cédula™)
! d
Valor do Crédito | Data de Emissao Loc.a de Dal_:a -
Emissdo Vencimento

R$80.000.000,00
(oitenta milhdes de | 08 de julho de 2021 Rio de Janeiro
reais)

20 de dezembro de
2024

A. QUADRO RESUMO

CREDOR:

COMPANHIA HIPOTECARIA PIRATINI - CHP, instituicdo financeira, com sede na
cidade de Porto Alegre, estado do Rio Grande do Sul, na Avenida Cristév3o Colombo, n°
2.955, conjunto 501, Centro, CEP 90.560-002, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa
Juridica do Ministério da Economia (“"CNP3/ME") sob o n° 18.282.093/0001-50, neste ato
representado na forma do seu Estatuto Social ("Credor”).

DEVEDORA/EMITENTE:

APOGEE EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO S.A., sociedade an6énima fechada, com
sede social na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Avenida Jose Silva
de Azevedo Neto, 200, Bloco 3, Sala 401, Barra da Tijuca, CEP 22775-056, inscrita no
CNPJ/ME sob o n° 07.984.072/0001-60, neste ato representada na forma de seu
Estatuto Social ("Devedora” ou “Emitente”).

CONTA DE LIVRE MOVIMENTACAO DA DEVEDORA:

Conta corrente n® 14162-4, agéncia 2798, Banco Itad (341), de titularidade da Devedora

("Conta de Livre Movimentacdo”).

AVALISTA:

GAFISA S.A., sociedade por acdes de capital aberto, com sede social na cidade de S3o0
Paulo, estado de S3o Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n.© 1.830,
conjunto 32, 3° andar, Bloco 2, Condominio Edificio Sdo Luiz, Vila Nova Conceigdo, CEP:
04543-900, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 01.545.826/0001-07, neste ato representada
na forma de seu Estatuto Social (*Gafisa” ou “Avalista”);
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E, ainda, na qualidade de interveniente:

INTERVENIENTE ANUENTE:

VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZAGAO, nova denominacio da Isec Securitizadora
S.A., sociedade por agBes, registrada na Comissdo de Valores Mobilidrios (*CVM”), com
sede na cidade de S&o Paulo, estado de S&o Paulo, na Rua Tabapud, n© 1.123, 21° andar,
conjunto 215, Itaim Bibi, CEP 04533-004, inscrita no CNPJ/ME sob o
n° 08.769.451/0001-08, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social
("Securitizadora”).

Credor, Devedora, Avalista e a Securitizadora em conjunto denominados “Partes” e,
individual e indistintamente denominadas “Parte”.

I - CONDICOES GERAIS DO FINANCIAMENTO:

1. VALOR DO CREDITO: R$80.000.000,00 (oitenta milhdes de reais), observadas as
condig8es de liberagéo previstas da Cldusula 2 abaixo (“Valor do Crédito”).

2. VALOR LIQUIDO DO CREDITO: R$37.282.954,04 (trinta e sete milhdes,
duzentos e oitenta e dois mil e novecentos e cinquenta e quatro reais e quatro
centavos), correspondente ao Valor do Crédito deduzido dos tributos, encargos
incidentes, Fundo de Reserva, Fundo de Despesas e Custos Flat, abaixo definidos
("Valor Liguido do Crédito”).

3. PRAZO DA OPERACAO: 1.261 (mil duzentos e sessenta e um) dias corridos,
contados a partir da Data de Emissdo da CCB.

4. ATUALIZACAO MONETARIA: n3o ha.

5. JUROS REMUNERATORIOS: juros remuneratérios equivalentes a variagdo
acumulada de 100% (cem por cento) da Taxa DI publicada pela B3, acrescida de
sobretaxa (spread) de 5,00% (cinco inteiros por cento) ao ano, base 252 (duzentos e
cinquenta e dois) Dias Uteis, calculados de forma exponencial e cumulativa pro rata
temporis, desde a Data de Primeira Integralizacdo dos CRI até a data do efetivo
pagamento.

6. ENCARGOS MORATORIOS: muita de 2% (dois por cento) e juros moratérios de
1% (um por cento) ao més, calculados pro-rata dia, se necessario, incidentes sobre
os débitos em atraso e ndo pagos pela Devedora.

7. DATA DO VENCIMENTO DA DIVIDA: conforme quadro do Anexo I desta Cédula.
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8. DATA PARA PAGAMENTO DOS | 9. DATA  PARA PAGAMENTO DA
JUROS REMUNERATORIOS: | AMORTIZACAO PROGRAMADA: mensal, nas
datas constantes do Anexo I desta Cédula,
observado o periodo de caréncia de 24 (vinte e
quatro meses) contados da Data da Primeira
Integralizagdo.

mensal, nas datas constantes do
Anexo I desta Cédula.

10. IOF: Considerando que o presente financiamento imobilidrio se destina a
construcdo de empreendimento habitacional, ndo haverd incidéncia de IOF,
considerada a previsdo contida no artigo 99, inciso I do Decreto n°® 6.306/07.

11. TAC - TARIFA DE ANALISE DE CREDITO:

R$50.000,00 (cinquenta mil reais), liquido de impostos, a serem pagos ao Credor,
pela Securitizadora, por conta e ordem da Devedora, apds integralizacdo dos CRI pelos
investidores, sendo devida, inclusive, em caso de rescisdo ou resolucdo da presente
Cédula, por qualquer causa ou motivo expresso, caso em que o pagamento sera devido
até o 5° (quinto) Dia Util da referida rescisdo ou resolugdo, conforme o caso.

12. DESTINACAO DOS RECURSOS:

Os recursos objeto do presente financiamento imobilidrio serdo destinados pela
Devedora para a construgdo e desenvolvimento do Empreendimento Imobilidrio
(conforme abaixo definido), conforme cronograma indicativo de destinacdio de
recursos, previsto no Anexo III desta Cédula (“Cronograma Indicativo”).

13. DA SECURITIZACAO DOS CREDITOS DECORRENTES DESTA CEDULA:

Os créditos decorrentes desta Cédula (“Créditos Imobilidrios”) serdo cedidos pelo
Credor a Securitizadora, por meio do “Instrumento Particular de Cessdo de Créditos
Imobilidrios e Outras Avencas”, a ser firmado, nesta data, entre o Credor e a
Securitizadora, com a anuéncia da Devedora e da Avalista (“Cessfo de Créditos
Imobilidrios” e “Contrato de Cessdo”, respectivamente).

Ato continuo, a Securitizadora emitirda 01 (uma) Cédula de Crédito Imobiliario,
integral, sem garantia real, na forma prevista na Lei 10.931/04, representativa dos
Créditos Imobilidrios (“CCI"), por meio da “Escritura Particular de Emissdo de Cédula
de Crédito Imobilidrio Integral sem Garantia Real, sob Forma Escritural” a ser
celebrada nesta data (“Escritura de Emiss&o de CCI”).

Os Créditos Imobilidrios, devidamente representados pela CCI, serdo utilizados como
lastro da emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios ("CRI”) da 2502 Série da
42 emissdo da Securitizadora, realizada nos termos do “Termo de Securitizac§o da
2502 Série da 4@ Emissdo da Virgo Companhia de Securitizacdo”, a ser celebrado,
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nesta data, pela Securitizada e a SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicdo financeira autorizada a
funcionar pelo Banco Central do Brasil, atuando por meio de sua filial na cidade de
Sdo Paulo, estado de S&o Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n° 466, Bloco B, conjunto
1.401, Itaim Bibi, CEP 04534-002, inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 15.227.994/0004-01

("Agente Fiducidrio”, “Termo de Securitizacdo” e “Operacdo Securitizacdo”,
respectivamente).

Em razdo da vinculagdo mencionada acima, a Devedora e a Avalista tém ciéncia e
concordam, sem ressaivas, que:

(a) uma vez emitida a CCI prevista acima, em razdo do regime fiducidrio a ser
instituido pela Securitizadora, na forma do artigo 9° da Lei n° 9.514, de 20 de
novembro de 1997 (“Lei n® 9.514/97"), todos e quaisquer recursos devidos a
Securitizadora, em decorréncia de sua titularidade da CCI, estardo expressamente
vinculados aos pagamentos a serem realizados aos investidores dos CRI;

(b) diante da Cess&o de Créditos Imobilidrios, a liberacdo de quaisquer recursos
decorrentes desta Cédula pelo Credor encontra-se sujeita as respectivas
integralizagdes dos CRI, sendo certo que tais recursos serdo retidos pela
Securitizadora na conta n° 3308-1, agéncia 3395-2 do Banco Bradesco S.A. (237),
vinculada & Operagdo de Securitizag3o, de titularidade da Securitizadora ("Conta
do Patriménio Separado”) e, disponibilizados & Devedora somente mediante
evolugdo das obras do Empreendimento Imobilidrio, cuja verificagdo sera mensal,
e a verificagdo das demais condigBes de liberagdo previstas nesta Cédula;

(c) considerando a cessdo acima, a liberagdo dos recursos pelo Credor & Devedora
sera realizada diretamente pela Securitizadora, com recursos creditados na Conta
do Patriménio Separado, decorrentes da integralizacdo dos CRI, por conta e ordem
do Credor; :

(d) para os fins desta Cédula, todas as decisdes somente poderio ser tomadas pela
Securitizadora, apés manifestacdo prévia dos titulares dos CRI, reunidos em
assembleia geral, respeitadas as disposi¢cBes de convocacdo, quérum e outras
previstas no Termo de Securitizag8o;

(e) a manutengéo da existéncia, validade e eficdcia da Cédula, de acordo com os
seus termos e condig8es, é condigdo essencial da Operagdo de Securitizacdo, sendo
que a pontual liquidacdo, pela Securitizadora, das obrigacdes assumidas em
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decorréncia dos CRI, encontra-se vinculada ao fiel cumprimento, pela Devedora,
de todas as suas respectivas obrigages assumidas nesta Cédula, observados,
ainda, os termos e as condi¢Bes estabelecidos nos demais Documentos da
Operagéo (definidos abaixo); e

(f) esta Cédula integra um conjunto de negociacBes de interesses reciprocos,
envolvendo a celebragdo, além desta Cédula, os seguintes documentos: (a) o
Contrato de Cess&o, (b) a Escritura de Emissdo de CCI, (¢) o Contrato de Cessdo
Fiducidria (a seguir definido), (d) o Contrato de Alienacg&o Fiduciaria de Imével (a
seguir definido), (e) o Contrato de Alienacdo Fiducidria de AcSes (a seguir definido);
(f) o Termo de Securitizagdo; (g) o Contrato de Monitoramento (abaixo definido);
(h) o Contrato de Distribuicdo (conforme definido no Termo de Securitizagao); (i)
o “Instrumento Particular de Prestacdo de Servicos”, a ser celebrado entre o Agente
de Medicdo, a Securitizadora e a Devedora; e os respectivos aditamentos e outros
instrumentos que integrem a Operagdo de Securitizacdo e que venham a ser
celebrados (em conjunto, os “Documentos da Operagado”), razao pela qual nenhum
dos Documentos da Operacdo poderd ser interpretado e/ou analisado
isoladamente.

13. GARANTIAS: Em adigdo ao Aval, Fundo de Reserva e Fundo de Despesas (abaixo
definidos), serd constituida no &mbito da Operacdo de Securitizagdo, em favor da
Securitizadora, a Alienagédo Fiducidria de Imével, a Alienacdo Fiducidria de Acgles e a
Cesséo Fiduciaria de Direitos Creditérios, nos termos da Cldusula 6 abaixo.

z

2. TERIST DO E ENDI TO IMOBILIA :

1. DESCRICAO: “Empreendimento Cyano”, localizado na cidade de do Rio de Janeiro,
estado do Rio de Janeiro, na Avenida Lucio Costa, depois do n® 4216, CEP 22620-172,
Jacarepagud, cuja incorporacdo encontra-se registrada no R. 27 do Registro Anterior,
n® 14.753 e transportada a Av. 05 da Matricula n® 454.655, do9° Oficio de Registro
de Imoveis da cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, em 25 de janeiro
de 2010 (“"Empreendimento Imobilidrio” ou “Imdvel”), desenvolvido pela Devedora,
na qualidade de proprietaria e incorporadora.

Foi constituido patriménio de afetacdo no Empreendimento Imobiliario, conforme
Averbagdo n° 31 de 07 de outubro de 2019 na Matricula n°® 14.753 do 9° Oficio de
Registro de Iméveis do Rio de Janeiro e transportado a Averbagdo n° 6 da Matricula
n® 454.655, na forma prevista na Lei 4.591/64. O Imével encontra-se cadastrado sob
n®1167767-1; 00184901-3 e 1995439-5, perante a municipalidade do Rio de Janeiro.

continua na préxima folha
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2. PRAZO PARA A CONCLUSAO DO EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO:

Até agosto de 2023, ou seja, em até 25 (vinte e cinco) meses, contados da presente
data (“Data de Conclusdo das Obras”).

3. CUSTO DE CONSTRUGAO:

Custo de construcéo, conforme previsto na “Validacdo de Orcamento”, realizada em
junho de 2021, pela CAPITAL FINANCE CONSULTORES LTDA, com sede na cidade
de S&o Paulo, estado de S&o Paulo, na Avenida Brigadeiro Luis Anténio, n°® 2.344,
conjunto 53, bairro Jardim Paulista, CEP n® (01.402-000, no Estado de Sdo Paulo,
inscrito no CNPJ/ME sob o n® 07.022.658/0001-43 (“Agente de Medic&0”), estimado
no montante de R$130.000.000,00 (cento e trinta milhdes de reais) (“Custo de
Construcéo”).

4. SEGUROS:

A. Seguro de Responsabilidade Civil (RCC): Em valor ndo inferior a
R$118.149.265,07 (cento e dezoito milhdes, cento e quarenta e nove mil, duzentos e
sessenta e cinco reais e sete centavos) e com vencimento nunca inferior ao término
das obras do Empreendimento Imobilidrio (*Seguro de Responsabilidade Civil™);

B. Seguro de Riscos de Engenharia: Em valor ndo inferior ao Custo de
Construgéo, tendo o Credor ou sua cessiondria como Unica beneficidria para o fim de
receber, diretamente da seguradora, a importéncia correspondente a indenizagdo

(“Seguro de Riscos de Engenharia”); e

C. Seguro do Imével: Seguro a ser contratado nos termos do item “D” abaixo,
em valor néo inferior ao Custo de Construgdo, com cobertura que abranja, inclusive,
mas ndo apenas, incéndios, desmoronamentos, alagamentos, tumultos e o roubo de
bens do condominio (“Seguro do Imdvel” e, em conjunto com o Seguro de Riscos de
Engenharia e o Seguro de Responsabilidade Civil, os “Seguros”).

Os Seguros previstos nas alineas “A” e “B” acima deverdo ser contratados pela
Devedora e serdo mantidos em pleno vigor e eficacia até a realizacdo da competente
Assembleia Geral de Instalagdo do Condominio do Empreendimento Imobilidrio
("AGI"), as expensas da Devedora, que se obriga a providenciar seus respectivos
endossos a Securitizadora, para que esta passe a ser a Unica beneficidria do
recebimento, diretamente da seguradora, de qualquer importancia correspondente as
respectivas indenizagdes.

D. Apbs a realizagdo da competente AGI, a Devedora deverd comprovar a
Securitizadora a contratagdo pelo condominio do Empreendimento Imobilidrio do

continua na préxima folha
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Seguro do Imdvel em até 5 (cinco) dias contados da AGI (“Prazo de Contratacdo™),
observada a obrigacdo de endosso acima proporcional as unidades em estoque.

Independentemente de a Devedora comprovar a contratagdo do Seguro do
Imével, a Devedora deverd, em até 120 (cento e vinte) dias contados do registro do
Habite-se do Empreendimento Imobilidrio, contratar o Seguro de Danos Fisicos no
Imdvel exclusivamente para as unidades do Empreendimento Imobilidrio que ainda
estejam em estoque a época (“Seguro de Danos Fisicos”), observada a obrigacdo de
endosso acima que deverd ser demonstrada & Securitizadora em até 5 (cinco) dias
contados da efetivagdo da contratagdo.

Em todo caso, os seguros serdo contratados as expensas da Devedora, que se
obriga a, nesta ocasido, apresentar ao Credor e & Securitizadora em 5 (cinco) dias
contados da contratagdo, com cépia ao Agente Fiducidrio, as respectivas apdlices,
acompanhadas da comprovacdo dos seus endossos a Securitizadora, de modo que
esta passe a ser a Unica beneficidria do recebimento, diretamente da seguradora, de
qualquer importancia correspondente & respectiva indenizagdo, sendo certo que a falta
de contratagdo ou endosso dos seguros configurard hipdtese de vencimento
antecipado por descumprimento de obrigacdo, nos termos previstos nesta CCB.

o

Pela presente “Cédula de Crédito Bancdrio n® 51500044-2 — Financiamento Imobilidrio”
("CCB"), as Partes tém, entre si, justo e contratado, o financiamento imobilidrio para
construg@o e desenvolvimento de empreendimento imobilidrio residencial, dentro das
normas do Sistema de Financiamento Imobilidrio - SFI, conforme o disposto na Lei
n°.514/97, e de acordo com as clausulas e condicdes adiante consignadas:

Por solicitagdo da Devedora, o Credor, neste ato, concede em seu favor, o financiamento
imobilidrio no valor de R$80.000.000,00 (oitenta milhdes de reais) a ser liberado
na forma estipulada na Cldusula 3 abaixo, cujo produto liquido a Devedora se obriga a
destinar a construgdo e desenvolvimento do Empreendimento Imobilidrio
("Einanciamento Imobilidrio”).

1. DA DESTINACAO DOS RECURSOS

1.1. Destinacéo dos Recursos. O Valor Liquido do Crédito captado pela Devedora por

continua na préxima folha
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meio da presente Cédula serd destinado integralmente para a construgdo e o
desenvolvimento do Empreendimento Imobilidrio (“Despesas Futuras”), conforme
Cronograma Indicativo constante do Anexo III a esta Cédula.

a) A comprovagdo das Despesas Futuras, serd realizada, semestralmente, pela
Devedora ao Agente Fiducidrio, com cdpia para a Securitizadora, a partir da Data de
Emiss&o, até o Ultimo 15° (décimo quinto) Dia Util dos meses de julho e janeiro, sendo
a primeira comprovagdo em julho, por meio do relatério de destinacdo de recursos, a
ser elaborado na forma do Anexo IV (“Relatérios de Destinacio de Recursos”),
descrevendo os valores e percentuais do Valor Liquido do Crédito destinados ao
Empreendimento Imobilidrio, acompanhado de cépia dos respectivos termos de
quitagdo, extratos comprovando as transagBes bancdrias e/ou comprovantes de
pagamento, contratos e as notas fiscais (no formato “XML" de autenticacdo das notas
fiscais), comprovando os pagamentos e/ou demonstrativos contabeis que demonstrem
a correta destinagdo dos recursos (“Documentos Comprobatdrios Despesas Futuras”) e
cépia do cronograma fisico e financeiro das obras do Empreendimento Imobilidrio, para
fins de caracterizagdo dos recursos oriundos desta Cédula ("Cronograma Fisico
Financeiro”). Adicionalmente, a Devedora, desde jd, autoriza a Securitizadora e o Agente
Fiduciario a fiscalizarem, a qualquer tempo, por forca de uma solicitacdo a estes
expedidas por 6rgdos publicos, a aplicagdo dos recursos obtidos pela Devedora por meio
desta Cédula, diretamente ou por meio de empresas contratadas.

b) O Cronograma Indicativo é meramente tentativo e indicativo e, portanto, se, por
qualquer motivo, a ocorréncia de qualquer atraso ou antecipagdo do cronograma
tentativo ndo implicard em uma Hipétese de Vencimento Antecipado, devendo, no
entanto, ser observada a Data de Conclusdo das Obras. Adicionalmente, a verificacdo
da observéancia ao Cronograma Indicativo devera ser realizada de maneira agregada, de
modo que a destinagdo de um montante diferente daquele previsto no Cronograma
Indicativo para um determinado semestre podera ser compensada nos semestres
seguintes.

c) Nas operacSes de securitizagdo em que a constituicdo do lastro se der pela
correta destinaco de recursos pela Devedora, em razdo das obrigagBes impostas ao
Agente Fiduciario dos CRI pelo Oficio Circular CVM n°© 1/2021 SRE, que determina que
em caso de possibilidade de resgate ou vencimento antecipado do titulo, permanecem
exigiveis as obrigacSes da Devedora e do Agente Fiduciario até o vencimento original
dos CRI ou até que a destinagdo da totalidade dos recursos decorrentes da emissdo seja
efetivada e comprovada. Desta forma, fica contratado e desde ja ajustado que a
Devedora assumird a integral responsabilidade financeira pelos honorarios do Agente

continua na préxima folha
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Fiduciario até a integral comprovacdo da destinacdo dos recursos.

d) A Devedora obriga-se, em cardter irrevogdvel e irretratdvel, a indenizar,
defender, eximir, manter indene e reembolsar ao Credor e/ou a Securitizadora em
relagdo ao pagamento de IOF que venha a ser cobrado, nos termos da legislagao
vigente, com os devidos acréscimos legais, incluindo, mas n3o se limitando, as multas
e/ou demais encargos, caso (i) a utilizacdo de qualquer montante do Valor Liquido do
Crédito ndo seja destinada & construcdo e/ou ao desenvolvimento do Empreendimento
Imobilidrio, nos termos desta Cédula; ou (ii) as autoridades competentes entendam que
o Empreendimento Imobilidrio ndo se enquadra, por qualquer motivo, nas hipéteses
previstas no Decreto n® 6.306/2007. Sem prejuizo do disposto nesta Cldusula, a
Devedora se responsabiliza, de forma irrevogavel e irretratavel, por todos os custos
efetivamente incorridos pelo Credor ou pela Securitizadora em fungdo de
questionamento por parte de quaisquer autoridades fiscais, administrativas e/ou
judiciais, que deveréo ser informados & Devedora em até 2 (dois) dias Uteis a contar do
seu recebimento pelo Credor ou pela Securitizadora, conforme o caso.

e) Sem prejuizo do disposto nas Clausulas acima, a Devedora se obriga, ainda, em
cardter irrevogdvel e irretratdvel, a indenizar os titulares de CRI, o Credor, a
Securitizadora e o Agente Fiducidrio dos CRI por todos e quaisquer prejuizos, danos
diretos, perdas, custos e/ou despesas (incluindo custas judiciais e honorarios
advocaticios, excluindo lucros cessantes) que vierem a, comprovadamente, incorrer em
decorréncia da utilizagdo dos recursos oriundos desta Cédula de forma diversa da
estabelecida nesta Cldusula, exceto em caso de comprovada fraude, dolo ou ma-fé da
Securitizadora ou do Agente Fiduciario dos CRI.

f) A Devedora, desde j& autoriza o Credor, a Securitizadora e ainda o Agente
Fiduciario, a seu exclusivo critério, a fiscalizar a aplicagdo dos recursos obtidos pela
Devedora por meio desta Cédula, referente s Despesas Futuras, diretamente ou por
meio de empresas contratadas, a qualquer tempo, mesmo apos a quitagdo integral desta
Cédula, até o exaurimento do prazo prescricional para cobranga e recolhimento do IOF,
nos termos das leis tributarias aplicaveis.

g) Adicionalmente, a Devedora se obriga a apresentar quaisquer documentos
adicionais que venham a ser solicitados pelo Agente Fiducidrio ou pela Securitizadora
para esclarecimentos e/ou comprovagao da destinagdo de recursos prevista na Clausula
1.1 acima, com pelo menos 5 (cinco) Dias Uteis de antecedéncia do prazo demandado
pela autoridade competente ou em prazo inferior que venha a ser concedido pela
autoridade ou autarquia reguladora, o qual serd de conhecimento da Devedora por meio

continua na préxima folha
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de comunicagdo enviada pelo Agente Fiducidrio ou pela Securitizadora, de modo a
possibilitar o cumprimento tempestivo pelo Agente Fiducidrio e/ou pela Securitizadora
de quaisquer solicitagdes efetuadas por autoridades ou dérgdos reguladores,
autorreguladores, regulamentos, leis ou determinagdes judiciais, administrativas ou
arbitrais.

h) O descumprimento das obrigagdes dispostas no presente item 1.1 resultard no
vencimento antecipado desta Cédula, na forma prevista na Clausula 10 desta Cédula.

i) O Agente Fiduciario devera tratar todas e quaisquer informacdes recebidas nos
termos desta Cldusula em cardter sigiloso, com o fim exclusivo de verificar o
cumprimento da destinagdo de recursos aqui estabelecida.

2. D TA D RECURSOS PA PA T VA D
CREDITO

2.1. A captagdo do Valor do Crédito, por meio da integralizagdo dos CRI, serd
realizada em 04 (quatro) parcelas, a ser integralizado pelos respectivos subscritores na
Conta do Patrimbnio Separado, sendo:

(a) a primeira parcela no valor de R$40.000.000,00 (quarenta milhdes de reais), a
ser creditada na Conta do Patrimdnio Separado, observada a retengdo e dedugdo
dos valores indicados na Clausula 2.1.2 abaixo, em até 02 (dois) Dias Uteis

contados do atendimento a totalidade das Condicdes Precedentes Primeira
Integralizagdo, previstas na Cldusula 2.2 abaixo (“Data da__Primeira

Integralizacdo” e “Primeira Integralizacdo”, respectivamente); e

(b) as demais parcelas serdo creditadas na Conta do Patriménio Separado nos
valores abaixo indicados, mediante recebimento de notificagdo enviada pela
Securitizadora nos termos da alinea “e” abaixo, em até 18 (dezoito) meses
contados da Data da Primeira Integralizagdo, desde que atendidas as Condicdes
Precedentes IntegralizacSes Subsequentes, previstas na Cldusula 2.3 abaixo,
conforme verificado a cada nova integralizacdo  (“IntegralizacBes
Subsequentes”):

Integralizagdo Valor a ser Integralizado (R$), acrescido da
Remuneracdo, nos termos da Clausula 6.2 do Termo
de Securitizacdo

# 2 R$20.000.000,00

10
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# 3 R$10.000.000,00
# 4 R10.000.000,00
c) As liberagbes de recursos a Devedora se encontram condicionados ao

recebimento pela Securitizadora dos respectivos valores decorrentes da
integralizagdo dos CRI, a serem pagos pelos adquirentes dos CRI. Dessa forma,
caso os CRI ndo sejam integralizados em montante suficiente, o Credor ficara
desobrigado de realizar a totalidade ou parte de referidos pagamentos, conforme
o caso, de forma que o Valor do Crédito desta Cédula serd considerado o Valor
do Crédito efetivamente integralizado pelos adquirentes dos CRI.

d) Implementadas todas as condigBes precedentes previstas nos Documentos da
Operagéo, o valor de qualquer uma das Integralizagées Subsequentes somente
sera disponibilizado a Devedora por meio de Transferéncia Eletrénica Disponivel
- TED, na forma e prazos previstos na Clausula 3 abaixo.

e) Os CRI seré&o subscritos por meio do envio de ordem de investimento, na qual os
investidores subscreverdo determinada quantidade dos CRI e formalizardo a sua
ades&o a todos os termos e condicdes da Oferta, sendo certo que a subscrigao
dos CRI emitidos devera ocorrer em até 24 (vinte e quatro) meses contados da
Data de Emissdo desta Cédula (“Prazo de Colocacdo”). Os CRI subscritos serdo
integralizados em até 04 (quatro) Dias Uteis contados de cada correspondéncia
Ihe encaminhada pela Securitizadora, informando a correspondente quantidade
de CRI e valor a ser valor integralizado, mediante o cumprimento das Condicdes
Precedentes em cada uma das integralizacdes.

2.1.1. As Partes desde ja convencionam que do valor da Primeira Integralizacdo devera
ser:

(a) retido o montante de R$180.000,00 (cento e oitenta mil reais) para composico
do fundo de despesas (“Valor Inicial do Fundo de Despesas”), sendo certo que
referido valor devera permanecer retido na Conta do Patriménio Separado, até a
integral liquidagdo das ObrigacBes Garantidas e podera ser utilizado pela
Securitizadora, a qualquer momento, para o pagamento das despesas
decorrentes da Operagdo de Securitizagdo, conforme descritas no Anexo II a esta

Cédula (“Fundo de Despesas”);

(b) descontado o valor de R$2.243.598,97(dois milhSes, duzentos e quarenta e trés
mil, quinhentos e noventa e oito reais e noventa e sete centavos) para o

11
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pagamento das despesas flat, previstas no Anexo II desta Cédula (“Custos Flat");
e

(c) retido o montante de R$300.000,00 (trezentos mil reais) para composicdo do
fundo de reserva (“Valor Minimo do Fundo de Reserva™), sendo certo que referido
valor devera permanecer retido na Conta do Patriménio Separado, até a integral
liquidagdo das Obrigacbes Garantidas e poderd ser utilizado pela Securitizadora,
a qualquer momento, para o pagamento de qualquer das Obrigacdes Garantidas
em caso de inadimplemento nas datas em que s&o devidas (“Fundo de Reserva”).

2.1.2. O Valor Liquido do Crédito originado de cada Integralizacdo dos CRI permanecera
retido na Conta do Patrimdnio Separado, e somente serd liberado a Devedora conforme
disposto na Clausula 3 abaixo.

2.1.3 Caso, por qualquer motivo, o Fundo de Reserva fique abaixo do Valor Minimo
do Fundo de Reserva e/ou o Fundo de Despesas fique abaixo de R$40.000,00 (quarenta
mil reais) ("Valor Minimo do Fundo de Despesas”), o Valor Minimo do Fundo de Reserva
e/ou o Valor Inicial do Fundo de Despesas deverio ser recompostos respectivamente (i)
até o Valor Inicial do Fundo de Despesas e (ii) até o Valor Minimo do Fundo de Reserva
com os recursos oriundos dos Créditos Cedidos Fiduciariamente, observada a Ordem de
Pagamentos, ou caso ndo haja recursos suficientes decorrentes dos Créditos Cedidos
Fiduciariamente na Conta do Patrimdnio Separado, prioritariamente, com recursos
decorrentes das IntegralizagSes Subsequentes ou por aporte direto da Devedora, com
recursos préprios, em até 03 (trés) Dias Uteis apés solicitacdo da Securitizadora,
obrigatoriamente mediante TED (Transferéncia Eletrdnica Disponivel) ou por outra
forma permitida ou ndo vedada pelas normas entdo vigentes, na Conta do Patriménio
Separado, sob pena de vencimento antecipado desta Cédula.

2.2 Condicdes Precedentes para a Primeira Integralizacdo. A Primeira

Integralizagdo dos CRI encontra-se condicionada ao atendimento, de forma cumulativa,
das condicbes precedentes listadas a seguir (“Condicbes Precedentes Primeira

Integralizacdo”):

a) Formalizagdo dos Documentos da Operacdo, entendendo-se como tal a sua
assinatura (incluindo seus anexos, conforme aplicavel) pelas respectivas partes,
bem como a verificagdo dos poderes dos representantes das respectivas partes;

b) Protocolo na Junta Comercial do Estado do Rio de Janeiro ("JUCERJA") e na
(“JUCESP"), das aprovacbes societarias da Devedora e da Avalista, todas

12
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necessdrias para a realizagdo da Operagdo de Securitizagdo e a outorga das
Garantias, conforme o caso, bem como a assuncdo de todas as obrigacbes
assumidas nos Documentos da Operacdo, observados os termos da Lei no.
14.030, de 28 de julho de 2020;

Registro do Contrato de Cess&o, perante os Cartérios de Registro de Titulos e
Documentos das Comarcas de Porto Alegre/RS, do Rio de Janeiro/R] e de Sdo
Paulo/SP;

Registro do Contrato de Cess&o Fiducidria, perante o Cartério de Registro de
Titulos e Documentos da Comarca de Rio de Janeiro/R] e Sao Paulo/SP, para a
perfeita formalizagdo da Cess&o Fiduciaria;

Registro desta Cédula, perante os Cartérios de Registro de Titulos e Documentos
das Comarcas de Porto Alegre/RS, do Rio de Janeiro/R] e de S3o Paulo/SP;

Prenotacdo do Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Imdvel perante o Cartério de
Registro de Iméveis competente;

Registro do Contrato de Alienacdo Fiducidria AgSes, perante o Cartdrio de
Registro de Titulos e Documentos da Comarca de Rio de Janeiro/R} e S3o
Paulo/SP;

Averbagdo da Alienagdo Fiducidria de Agdes no livro de registro de acBes da
Devedora;

Comprovacéo da contratacdo pela Devedora do Agente de Medicdo e do Agente
de Monitoramento, através da formalizacdo dos respectivos contratos de
prestacdo de servigos;

As declaragbes dadas pela Devedora e pelas Avalista, nesta CCB e nos demais
Documentos da Operagdo, permanecam verdadeiras, validas, completas,
consistentes, suficientes e corretas e n8o tenham sido modificadas;

N&do esteja em curso qualquer ato ou fato que seja considerado como Hipéteses
de Vencimento Antecipado (conforme abaixo definido);

A emissdo e subscricdo de CRI em montante equivalente a, no minimo, o valor
da Primeira Integralizac3o;

13
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m) Registro do Termo de Securitizagdo na Instituicdo Custodiante da CCI, conforme
previsto no Termo de Securitizagdo; e

n) Recebimento pela Securitizadora de opinido legal emitida pelos advogados
contratados, com relagdo & regularidade da constituicdo da Operagao de
Securitizacdo, confirmando a validade e exequibilidade dos Documentos da
Operagdo, e a conclusdo da auditoria relacionado a Devedora, & Avalista e ao
Empreendimento Imobiliario, ambos em termos satisfatérios a Securitizadora.

2.3 Condicdes Precedentes para as Integralizacées Subsequentes. A segunda

integralizagdo dos CRI, bem como as integralizages subsequentes encontram-se
condicionadas ao atendimento, de forma cumulativa, a cada nova integralizacdo, das

condicbes precedentes listadas a seguir (“CondicSes Precedentes Integralizagdes

Subsequentes” e, em conjunto com as Condicdes Precedentes Primeira Integralizagéo,
as “Condic6es Precedentes”):

a) Cumprimento e/ou manutengdo da totalidade das Condigbes Precedentes
Primeira Integralizacdo;

b) Exclusivamente para a Segunda Integralizagdo dos CRI, o registro do Contrato
de Alienagdo Fiducidria de Imével perante o Cartério de Registro de Imdveis
competente;

c) Exclusivamente para a Segunda Integralizagdo dos CRI, apresentacdo a

Securitizadora da comprovag&o da contratagdo do Seguro de Responsabilidade
Civil e do Seguro de Riscos de Engenharia e dos seus respectivos endossos a
Securitizadora;

d) Exclusivamente para a Segunda Integralizacdo do CRI, registro na JUCESP e na
JUCERJA, conforme o caso, das aprovacSes societdrias da Avalista e da
Devedora, necessaria para a realizagio da Operacdo de Securitizagdo e a outorga
das Garantias, conforme o caso, bem como a assungéo de todas as obrigactes
assumidas nos Documentos da Operacdo;

i) Apresentacdo, pelo Agente de Medicdo, de Relatério de Medigdo em que ndo
conste apontamento de atraso das obras do Empreendimento Imobilidrio superior

a 10% (dez por cento), comparativamente ao Cronograma de Obras apresentado
pelo Agente de Medicdo na primeira Data de Medigdo, nos termos da Clausula

14
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3.4.3.1 abaixo;

i) A subscricdo de CRI em montante equivalente a, no minimo, o valor de cada
integralizagdo;

k) Atendimento da Raz&o Minima de Garantia a partir do més seguinte & Data da
Primeira Integralizagdo;

1) Comprovagéo do envio de notificagdo aos adquirentes que tenham celebrado
Contratos Imobilidrios, nos termos do Contrato de Cessdo Fiducia ria;

m) Cumprimento, pela Devedora e pela Avalista, de todas as obrigagbes pecuniarias
e ndo pecunidrias previstas nos Documentos da Operacado; e

n) Envio de declaragdo emitida pela Devedora e pela Avalista & Securitizadora
atestando que (i) ndo se encontra em curso qualquer HipStese de Vencimento
Antecipado e (ii) se encontram em dia com o cumprimento de todas as suas
obrigagdes decorrentes desta Cédula e dos demais Documentos da Operagdo, na
forma da minuta constante do Anexo V.

2.4. Exceto se de outra forma acordado por escrito entre as Partes, caso as Condigdes
Precedentes Primeira Integralizagdo n&do sejam atendidas em sua integralidade no prazo
de até 30 (trinta) Dias Uteis contados da Data da Emiss3o desta Cédula, prorrogavel
automaticamente por um periodo adicional de 30 (trinta) dias, caso a Devedora
demonstre estar envidando os seus melhores esforcos para o atendimento de exigéncias
formuladas pelos cartérios competentes, independentemente de culpa, agdo ou omissdo
da Devedora, a presente Cédula ndo mais vinculara as Partes, sem qualquer obrigagdo
pecunidria para qualquer das Partes, voltando as Partes ao estado em que se
encontravam anteriormente, independentemente de aviso ou notificacdo, nos termos do
artigo 127 do Cédigo Civil, observada a obrigacdo da Devedora de pagar/reembolsar o
Credor, a Securitizadora, os titulares dos CRI e os demais prestadores de servigos de
todas as despesas comprovadamente incorridas em relagdo a essa Cédula e com a
Operacgdo de Securitizac8o.

2.4.1. Caso, por qualquer motivo, as CondicBes Precedentes Subsequentes ndo sejam
cumpridas até as respectivas datas maximas de integralizacdo previstas na Cldusula
2.1, alinea (b) acima, os subscritores dos CRI, mediante deliberagdo em assembleia
geral especialmente convocada para este fim nos termos do Termo de Securitizacao,
terdo a opcdo de (i) prorrogar o prazo para cumprimento das referidas Condictes
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Precedente; (ii) renunciar a(s) Condigdo(des) Precedente(s) ndo atendidas, efetuando a
respectiva integralizagdo dos CRI, permanecendo neste caso os recursos retidos na
Conta do Patrimbnio Separado até o atendimento das referidas CondicSo(8es)
Precedente(s) ndo atendidas, nos termos da Cldusula 3.2 abaixo; ou (iii) declarar o
vencimento antecipado das obrigacgbes assumidas pela Devedora, em razdo do
descumprimento de obrigacdo ndo pecunidria, nos termos desta CCB.

3. DAS CONDICOES PARA LIBERACAO DO FINANCIAMENTO PARA A

DEVEDORA

3.1.
liberagéo da primeira parcela do Valor Liquido do Crédito retido na Conta do Patrimdnio
Separado & Devedora pela Securitizadora, mediante a transferéncia dos respectivos
recursos para a Conta de Livre Movimentagdo, ocorrera em até 01 (um) Dia Util apds a
verificagdo do cumprimento cumulativo das condigBes abaixo indicadas (“Data da

Primeira Liberacdo”):

a) Cumprimento e manutengdo das Condigdes Precedentes Primeira Integralizacdo;
b) Baixa da hipoteca registrada sob o n® AV-4 na matricula do Imével; e

c) Atendimento da Razdo Minima de Garantia.

3.2 Liberacdo da is parcelas do Valor Liqui rédito 3 A4 a.

A liberagdo das demais parcelas dos recursos do Financiamento Imobilidrio retidos na
Conta do Patriménio Separado deverd ocorrer mensalmente, até o 4° (quarto) Dia Util
de cada més, a contar da data da Segunda Integralizacdo dos CRI (cada uma, uma
“Data de Liberacdo”), no montante equivalente 3 projecdo de valores a serem incorridos
nas obras no més vigente, acrescido de eventuais custos incorridos nos meses anteriores
que ndo tenham sido considerados em liberagBes ja efetuadas, conforme o relatério de
medigdo mensal do avanco das obras do Empreendimento Imobilidrio ("Relatério de
Medi¢cdo”), elaborado pelo Agente de Medigdo, apds a comprovacdo, andlise e
aprovagao, pela Securitizadora, da totalidade dos procedimentos/documentos abaixo
especificados (“"CondicGes Precedentes para as LiberagSes S e ntes”):

a) Cumprimento e/ou manutengdo das CondigGes Precedentes para a respectiva
integralizacao; e
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b) Atendimento a Razdo Minima de Garantia.

3.2.1. Em cada Data de Liberagdo, desde que atendidas as condicBes acima elencadas,
a Securitizadora liberarad a Devedora o valor correspondente ao indicado na Cldusula 3.2
acima, limitado ao montante efetivamente disponivel na Conta do Patriménio Separado,
referente exclusivamente aos valores integralizados pelos subscritores dos CRI e
descontados os valores referentes ao Fundo de Reserva e ao Fundo de Despesas.

3.2.2. Fica estabelecido que as condigBes para a liberagdo das parcelas, previstas nas
Cldusulas acima, sdo cumulativas, sendo que eventual dispensa dependerd de prévia
aprovagéo dos titulares dos CRI, podendo referida condicdo ser exigida a qualquer
momento, inclusive para a liberagdo de parcelas futuras, sendo certo ainda, que novos
documentos e/ou esclarecimentos poderdo ser exigidos, apds a anadlise da
documentacgdo entregue pela Devedora.

3.2.3. Fica expressamente estipulado entre as Partes contratantes que as importancias
relativas aos encargos decorrentes desta Cédula ou de lei, correspondentes a cada uma
das parcelas do financiamento, serdo descontadas das parcelas a serem liberadas a
Devedora, nas datas previstas para cada liberagdo.

3.3. Fica estabelecido que a falta de recebimento da comunicagdo ou do aviso de
cobranga acima mencionados ndo exime a Devedora de efetuar qualquer dos
pagamentos previstos na presente Cédula, nem constitui justificativa para atraso em
sua liquidagdo.

3.4. Acompanhamento e Medicdo das Obras. Caberd ao Agente de Medicdo o
acompanhamento mensal e a realizacdo das medigBes das obras do Empreendimento
Imobiliario, devendo disponibilizar & Securitizadora, com cépia ao Agente Fiduciario, o
Relatério de Medicdo, até o dia 25 (vinte e cinco) de cada més ou no Dia Util
imediatamente subsequente caso ndo seja um Dia Util ("Data_de Medicdo”).

3.4.1. A Devedora desde ja se compromete a disponibilizar ao Agente de Medigdo e ao
Agente de Monitoramento, todos os livros, documentos, acessos e informacgdes
necessarios a prestacdo dos servicos descritos na Clausula acima até o dia 10 (dez) de
cada més ou no Dia Util imediatamente subsequente caso ndo seja um Dia Util. Além
disso, se obriga a disponibilizar os acessos e informagdes que lhe venham a ser
solicitados pelo Agente de Medigdo e/ou pelo Agente de Monitoramento e/ou pela
Securitizadora em até 05 (cinco) Dias Uteis contados da respectiva solicitagdo.
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3.4.2. O pagamento da remuneragdo do Agente de Medic3o serd efetuado com os
recursos do Fundo de Despesas, nos termos acordados no “Instrumento Particular de
Prestacdo de Servigos”, a ser celebrado entre a Securitizadora, o Agente de Medicdo e
a Devedora, na qualidade de interveniente anuente.

3.4.3. O Relatério de Medigdo devera sempre conter, além de relatério detalhado acerca
do avango fisico e financeiro das obras do Empreendimento Imobilidrio, a projecdo de
custos a serem incorridos pela Devedora para a execugdo do restante das obras do
Empreendimento Imobilidrio, inclusive projecdo especifica de custos para o més e para
o semestre imediatamente posterior a respectiva Data de Medicdo, sendo que referidas
projecBes deverdo contemplar o reajuste pelo Indice Nacional de Custo de Construcgao
do Mercado, publicado pelo Instituto Brasileiro de Economia da Fundag&o Getulio Vargas
(“INCC-M").

3.4.3.1. O Relatério de Medigdo disponibilizado na primeira Data de Medicdo devera
conter, em adigdo ao contelido mencionado na Clausula 3.4.3 acima, o cronograma
fisico indicativo das obras do Empreendimento Imobilidrio, que serd tomado como
pardmetro nas verificacBes posteriores acerca do avanco das obras, em especial para
fins das liberagbes previstas nesta Cladusula 3 (“Cronograma de Obras”).

3.5. AplicagBes Financeiras. Quaisquer valores depositados ou mantidos na Conta do
Patriménio Separado, poderdo, a critério da Securitizadora, ser aplicados por
liberalidade da Securitizadora em investimentos de renda fixa, de liquidez diaria,
podendo ser Titulos de emiss&o do Tesoure Nacional, Fundos de Investimento com perfil
conservador ou certificados e recibos de depdsito bancario de emiss3o das seguintes
instituigdes financeiras: Banco Itau-Unibanco S.A., Banco Bradesco S.A., Banco do Brasil
S.A. ou Banco Santander (Brasil) S.A. (“AplicacBes Financeiras”). As Aplicacdes
Financeiras realizadas deverdo ser resgatadas de maneira que estejam imediatamente
disponiveis na Conta do Patriménio Separado para a realizacdo de qualquer pagamento
devido. Eventuais retencGes de impostos decorrentes dos rendimentos das Aplicagbes
Financeiras pertencerdo com exclusividade & Securitizadora. Ndo havera por parte da
Securitizadora a garantia de aplicagdo ou qualquer garantia em relacéo ao rendimento
das Aplicagoes Financeiras.

3.5.1. Os rendimentos decorrentes das AplicagSes Financeiras, liquidos de impostos e
quaisquer outros encargos que forem deduzidos, estardo abrangidos pela instituicdo do
Regime Fiducidrio, e serdo liberados para a Devedora, liquidos dos tributos incidentes,
na Conta de Livre Movimentagdo, caso as ObrigacSes Garantidas sejam sanadas e os
referidos fundos disponham de recursos em sobejo.
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3.5.2. Fica desde ja certo e ajustado entre as Partes que, para todos os fins de direito,
a Securitizadora e os titulares dos CRI ndo assumem qualquer responsabilidade perante
a Devedora, por perdas financeiras resultantes de qualquer investimento nas Aplicacdes
Financeiras, desde que expressamente observado o disposto na Clausula acima.

4. DO CALCULO DOS JUROS REMUNERATORIOS, DA ATUALIZACAO
MONETARIA E DA AMORTIZACAO PROGRAMADA

4.1 Data de Vencimento: Esta Cédula representa divida certa, liquida e exigivel, e
terd vencimento em 20 de dezembro de 2024 ("Data de Vencimento”), de acordo com
0 cronograma constante do Anexo I a esta Cédula.

4.2  Atualizacdo Monetdria: O Valor do Crédito ndo serd atualizado monetariamente.

4.3 Juros Remuneratdrios: O Valor do Crédito serd acrescido de 100% (cem por
cento) da variagdo acumulada das taxas médias didrias dos Depésitos Interfinanceiros
- DI de 1 (um) dia, over extra-grupo, expressas na forma percentual ao ano, com base
em um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, calculadas e divulgadas
pela B3 S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCAO (*B3”) no informativo Diério disponivel em sua
pagina na Internet (http://www.b3.com.br) (“Taxa DI”), acrescida de spread
(sobretaxa) de 5,00% (cinco inteiros por cento) ao ano, com base em um ano de 252
(duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, calculados de forma exponencial e cumulativa
pro rata temporis por dias corridos decorridos durante o periodo de vigéncia desta

Cédula (*Juros Remuneratérios™).
4.3.1 Os Juros Remuneratérios serdo pagos conforme o cronograma de pagamentos
constante do Anexo I e calculados de acordo com a férmula abaixo e incidirSo sobre o

saldo devedor do Valor do Crédito a partir da primeira data de integralizacdo dos CRI.

J =SDb x (Fatorde Juros — 1)
Onde:

Jd - Valor da remuneragdo devida em cada data de pagamento dos Juros
Remuneratdrios, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem

arredondamento.

SDb = Valor do Crédito ou saldo devedor do Valor do Crédito, conforme o
caso, na primeira data de integralizacdo dos CRI, ou na ultima Data de
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Pagamento, ou da data da Gltima amortizag3o ou incorporacgdo dos Juros
Remuneratérios, se houver, o que ocorrer por ultimo, calculado com 08
(oito) casas decimais, sem arredondamento.

Fator de Juros - Fator de juros composto pelo pardmetro de flutuacdo
acrescido de sobretaxa (spread), calculado com 9 (nove) casas decimais,
com arredondamento, apurado da seguinte forma:

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

Fator DI - Produtdrio das Taxas DI, desde a Primeira Integralizacio dos
CRI, ou a Data de Pagamento imediatamente anterior, conforme o caso,
inclusive, e a préxima Data de Pagamento, exclusive, calculado com 8 (oito)
casas decimais, com arredondamento, apurado da seguinte forma:

n

FatorDI=] [[1+7D1,]

k=1

Onde,

n: Numero de taxas DI over utilizadas, consideradas na apuracdo do
produtério sendo “n” um nimero inteiro;

k - Nimero de ordem da Taxa DI, variando de 1 (um) até n.

TIDIx - Taxa DI de ordem k, expressa ao dia, calculada com 8 (oito) casas
decimais, com arredondamento, da seguinte forma:

Onde:

DIk - Taxa DI divulgada pela B3, utilizada com 2 (duas) casas decimais.
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Fator Spread - Sobretaxa de juros fixos calculados com 9 (nove) casas
decimais, com arredondamento, conforme calculado abaixo.

dup
Fator Spread = (Spread + 1)252
ator Spread = (~—&=

Onde:
Spread - 5,00 (cinco inteiros)

dup: nimero de dias Uteis entre a primeira data de integralizacdo dos CRI,
para o caso do primeiro Periodo de Capitalizagdo, ou ultima Data de
Pagamento, para os demais periodos, inclusive, e a data de calculo,
exclusive, sendo dup um ndmero inteiro;

Observacgbes:

) a Taxa DI deverd ser utilizada considerando idéntico nimero de
casas decimais divulgada pela B3;

(i) o fator resultante da expressdo (1 + TDIk) é considerado com 16
(dezesseis) casas decimais sem arredondamento;

(iii) efetua-se o produtdrio dos fatores didrios (1 + TDIk), sendo que a
cada fator didrio acumulado, trunca-se o resultado com 16 (dezesseis)
casas decimais, aplicando-se o préximo fator didrio, e assim por diante até
o ultimo considerado;

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

v) o fator resultante da expressédo (Fator DI x Fator Spread) deve ser
considerado com 9 (nove) casas decimais, com arredondamento;

(vi) para a aplicacdo de DIk serda sempre considerada a Taxa DI
divulgada com 2 (dois) Dias Uteis de defasagem em relagdo a data efetiva
de célculo, por exemplo: para célculo no dia 15, a Taxa DI considerada sera
a publicada no dia 13 pela B3, pressupondo-se que tanto os dias 15, 14 e
13 sdo Dias Uteis;
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(vii) para os fins desta Cédula o termo “Data de Pagamento” significa
cada data de pagamento dos Juros Remuneratérios, conforme Anexo I da
Cédula. Cada data de pagamento se dard no segundo dia Gtil anterior a
Data de Pagamento dos CRI;

(viii) para os fins desta Cédula o termo “Periodo de Capitalizacdo” significa
o intervalo de tempo que se inicia (i) na Data de Integralizacdo, no caso do
primeiro Periodo de Capitalizacdo, inclusive ou, (ii) na Data de Pagamento
imediatamente anterior, inclusive, no caso dos demais Periodos de
Capitalizacdo, e termina na préxima Data de Pagamento imediatamente
subsequente, exclusive. Cada Periodo de Capitalizacdo sucede o anterior
sem solugdo de continuidade. Para o primeiro periodo, devera ser acrescido
a remuneragdo devida um valor equivalente ao produtdrio do Fator de Juros
de 2 (dois) Dias Uteis que antecede a primeira Data de Integralizacdo,
calculado pro rata temporis, de acordo com a férmula constante acima.

4.4. Amortizacdo do Valor do Crédito: O pagamento do Valor do Crédito sera realizado
nas datas de pagamento previstas no Anexo I a presente Cédula, observada o periodo
de caréncia de 24 (vinte e quatro meses) contados da Data da Primeira Integralizagao,
e conforme férmula abaixo:

Aai = (SDb x Tai)
Onde,
Aai - Valor unitdrio da i-ésima parcela de amortizacdo, calculado com 8 (oito)
casas decimais, sem arredondamento.

SDb: Conforme definido anteriormente.

Yai: Taxa da i-ésima parcela de amortizacdo, expressa em percentual,
informada com 4 (quatro) casas decimais, conforme estabelecidos na tabela
constante do Anexo I deste documento.

4.4.1. Em razdo da cessdo referida nessa Cédula, todos os valores devidos pela
Devedora nos termos desta Cédula deverdo ser disponibilizados pela Devedora a
Securitizadora, em cada Data de Pagamento estabelecida no Anexo I desta Cédula,
sendo certo que referidos pagamentos serdo realizados, prioritariamente, com os
recursos provenientes da Cessdo Fiducidria de Direitos Creditdrios.
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4.5. Observado o disposto na Clausula abaixo, se, a qualquer tempo durante a
vigéncia desta Cédula, ndo houver divulgacdo da Taxa DI, sera aplicada a Gltima Taxa
DI disponivel até o momento para célculo dos Juros Remuneratérios, n3o sendo devidas
quaisquer compensacdes entre a Devedora e o Credor quando da divulgagao posterior
da Taxa DI que seria aplicavel.

4.5.1. Caso a Taxa DI deixe de ser divulgada por prazo superior a 10 (dez) dias, ou
caso seja extinta, ou haja a impossibilidade legal de aplicagdo da Taxa DI para calculo
dos Juros Remuneratérios, serd convocada, pela Securitizadora, Assembleia Geral de
Titulares de CRI (“Assembleia”), nos termos do Termo de Securitizagdo, a qual tera
como objeto a deliberagdo pelos Titulares de CRI, de comum acordo com a Devedora,
do novo parametro dos Juros Remuneratdrios, pardmetro este que devera preservar o
valor real e os mesmos niveis dos Juros Remuneratdrios. Caso ndo haja acordo sobre o
novo paradmetro dos Juros Remuneratérios entre a Devedora e os Titulares de CRI, ou
caso ndo seja obtido quérum de instalagdo em primeira e segunda convocagdo, a
Devedora devera efetuar o pagamento integral desta Cédula, no prazo maximo de 10
(dez) Dias Uteis contados da data de encerramento da respectiva Assembleia, ou da
data em que referida Assembleia deveria ter ocorrido, conforme o caso, ou ainda em
prazo superior que venha a ser definido em comum acordo na Assembileia, pelo saldo
do Valor do Crédito, acrescido dos Juros Remuneratérios devidos até a data do efetivo
resgate, calculada pro rata temporis, a partir da Data de Integralizagdo.

4.5.2. Caso a Taxa DI volte a ser divulgada, passard a ser novamente utilizada para
apuracao dos valores devidos em razdo desta Cédula a partir de sua data de publicagao.

4.6. Para fins do disposto nesta Cédula, entende-se como “Dia(s) L'Jtil(eis)" todo e
qualquer dia que ndo seja sabado, domingo ou feriado nacional na Republica Federativa
do Brasil.

4.7. Caélculo do Saldo Devedor: A apuragdo do saldo devedor do Valor do Crédito serd
feita pelo Credor ou pela Securitizadora, por meio de planilha de calculo detalhada ou
dos extratos de conta corrente mantidos pelo Credor ou pela Securitizadora, que serdo
parte integrante, complementar e inseparavel desta Cédula, observado que os calculos
realizados evidenciardo o Valor do Crédito, seus encargos e despesas contratuais
devidos, a parcela de juros e os critérios de sua incidéncia, a parcela correspondente a
multas e demais penalidades contratuais, as despesas de cobranca e de honorarios
advocaticios devidos até a data do calculo e o valor total da divida, reconhecendo, por
fim, a Devedora desta Cédula, que todos os lancamentos efetuados para a
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demonstragdo do valor final da divida fardo prova do seu débito e de determinacdo da
sua certeza, liquidez e exigibilidade.

4.7.1 Em cumprimento ao disposto no Paragrafo Segundo do artigo 28 da Lei n.©
10.931, de 2 de agosto de 2004, o Credor ou sua cessiondria, conforme o caso, colocara
a disposigdo da Devedora e do Avalista os referidos extratos e/ou planilhas de calculo
no prazo de até 02 (dois) Dias Uteis sempre que por eles solicitados.

4.7.2. Se a Devedora e o Avalista ndo concordarem com os valores de qualquer extrato
ou planilha de célculo deverdo comunicar o fato ao Credor ou sua cessionaria, conforme
0 caso, ou a quem este indicar por escrito. Se a reclamacdo deixar de ser feita até o
decurso de 10 (dez) dias contados da ciéncia dos extratos e/ou das planilhas de calculo,
estes constituirdo prova documental da utilizagdo, certeza e liquidez do crédito.
Nenhuma reclamagéo suspendera a exigibilidade dos pagamentos nas respectivas datas
de pagamento conforme constantes dos extratos e planilhas de calculo.

5. DO PAGAMENTO DO FINANCIAMENTO

5.1. A Devedora se obriga a pagar, em moeda corrente nacional, o saldo devedor
apurado na forma prevista na Cldusula 4 desta Cédula, nas datas de vencimento
indicadas na tabela constante do Anexo I desta Cédula, prioritariamente, com os
recursos decorrentes da arrecadagdo dos Créditos Cedidos Fiduciariamente, que serao
depositados na Conta do Patriménio Separado, nos termos da Clausula 8.1.

5.2. O pagamento dos Juros Remuneratérios e da Amortizacdo serd realizado nas
datas indicadas na tabela constante do Anexo I com 0s recursos disponiveis na Conta
do Patriménio Separado.

6. DAS GARANTIAS

6.1. Do Aval. A Avalista se constitui principal pagador, responsabilizando-se
individual e solidariamente com a Devedora, na qualidade de avalista, sem qualquer
beneficio de ordem, até o efetivo e final adimplemento das Obrigagdes Garantidas
(conforme termo definido abaixo), assumidas pela Devedora nesta Cédula, obrigando-
se a honrar a garantia ora prestada, independentemente de aviso, notificagdo ou
interpelacdo judicial ou extrajudicial, e declara, neste ato, ndo existir qualquer
impedimento legal ou convencional que lhe impega de assumir a garantia de aval, ora
constituida (“Aval”).
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6.1.2 A Avalista compromete-se a ndo cobrar, receber ou de qualquer outra forma
demandar o pagamento de qualquer valor por eles pagos ao Credor em favor da
Devedora em decorréncia do Aval da presente Cédula, seja por sub-rogagdo ou a
qualquer outro titulo, enquanto todas as importancias que forem devidas ao Credor nio
tenham sido integralmente quitadas. Caso a Avalista receba quaisquer pagamentos da
Devedora em decorréncia do Aval prestado nesta Cédula, a Avalista recebera referidos
valores na qualidade de fiel depositario e se obriga a, independentemente de qualquer
notificacdo ou outra formalidade, transferir imediatamente ao Credor, em fundos
imediatamente disponiveis e transferiveis, os recursos entdo recebidos, livres de
quaisquer dedugbes ou retengdes em decorréncia de tributos, impostos ou contribuicbes
fiscais, sociais ou parafiscais.

6.1.3 Na ocorréncia de quaisquer fatos que (i) afetem a validade, eficacia,
exequibilidade, e/ou regularidade do Aval; ou (ii) acarretem uma mudanca adversa
relevante (a) na situagdo (econdmica, financeira, operacional ou reputacional), nos
negaocios, bens, ativos, resultados operacionais e/ou perspectivas; e/ou (b) nos poderes
ou capacidade juridica e/ou econdmico-financeira de cumprir qualquer de suas
obrigagdes nos termos desta CCB e/ou dos demais Documentos da Operagdo (“Efeito
Adverso Relevante”) da Avalista, a Devedora se obriga a substituir a Avalista no prazo
maximo de 30 (trinta) dias corridos apés o respectivo fato, cabendo & Securitizadora o
direito de aprovagdo dos novos avalistas, conforme vier a ser deliberado previamente
pelos investidores em Assembleia, sob pena de vencimento antecipado das Obrigacoes
Garantidas, nos termos da Cldusula 10.1 abaixo.

6.1.4 A Avalista reconhece, adicionalmente, o direito do Credor de executar as
garantias prestadas nesta Cédula e nos demais instrumentos da Operacdo de
Securitizagdo, conforme aplicdvel, em caso de inadimplemento das obrigacfes
estabelecidas nesta Cédula ou nos demais Documentos da Operacgdo,
independentemente da ordem, simultdnea ou separadamente, sem que isso prejudique
qualquer direito ou possibilidade de exercé-lo no futuro, a qualquer tempo, como forma
de receber seu crédito, com os devidos encargos.

6.1.5 A Avalista respondera perante o Credor, ainda que a Devedora se encontre em
processo de recuperacdo judicial ou extrajudicial ou tenham requerida ou decretada sua
faléncia, ocasido em que serd exigido da Avalista o pagamento integral do débito entdo

apurado.

6.1.6 O presente Aval abrange a totalidade das obrigacées principais, acessorias e
moratdrias, presentes ou futuras, no seu vencimento original ou antecipado, inclusive
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atualizacdo monetdria, juros, multas e penalidades e todos os seus consectarios e
subsistira até o pagamento integral desta Cédula.

6.1.7 As ObrigagSes Garantidas serdo pagas pelo Avalista no prazo maximo de 2 (dois)
Dias Uteis contados do inadimplemento de qualquer parcela das Obrigacdes Garantias
e, em qualquer hipétese, independentemente de qualquer pretensdo, agdo, disputa ou
reclamacdo que a Devedora venha a ter ou exercer em relagdo as suas obrigacdes. Os
pagamentos citados nesta Clausula deverdo ser realizados mediante transferéncia, pelo
Avalista, de recursos para a Conta do Patriménio Separado no valor inadimplido.

6.1.8 O Aval podera ser excutido e exigido pelo Credor, judicial ou extrajudicialmente,
quantas vezes forem necessarias até a integral liquidag8o da Obrigages Garantidas.

6.2 Garantias Constituidas no Ambito da Operacdo. No 4mbito desta operaco,

em adigdo ao Aval, em garantia (i) do pagamento desta Cédula, incluindo todos os seus
acessorios, juros remuneratérios, encargos, penalidades, as despesas com a excussdo
das Garantias, honordrios advocaticios, os custos ordindrios da Operagdo de
Securitizagdo, inclusive com os prestadores de servicos, e demais encargos contratuais
e legais previstos e relacionados nesta Cédula e nos demais Documentos da Operagao,
em seu vencimento original ou antecipado; e (ii) de quaisquer obrigacGes pecuniarias
ou ndo, incorridas para a plena satisfacdo e integral recebimento dos Créditos
Imobiliarios nas condigdes constantes nesta Cédula e nos demais Documentos da
Operagédo (“QObrigacbes Garantidas”), serdo constituidas as garantias previstas nesta
Cldusula, em favor da Securitizadora.

6.2.1 Sera de responsabilidade exclusiva da Devedora o pagamento de todos os custos
envolvidos na elaborag8o dos instrumentos necessarios para a devida formalizacdo das
garantias tratadas nesta Clausula, bem como as despesas de registro, devendo ser
observados os prazos previstos para tanto no Contrato de Alienagdo Fiduciaria de
Imédvel, Contrato de Alienagdo Fiducidria AcSes e no Contrato de Cess3o Fiducidria.

6.3  Alienacdo_Fiducidria de Imdvel: A Devedora, em beneficio da Securitizadora,
constituird a alienagdo fiducidria do imével denominado “Empreendimento Cyano”, de
propriedade da Devedora, registrado no 9° Oficio de Registro de Imédveis da cidade do
Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro , sob a matricula n® 454.655 (“Imdvel Alienado
Fiduciariamente”) por meio de instrumento préprio e devidamente registrada na
matricula do Imdvel Alienado Fiduciariamente, nos termos do “Contrato de Alienacéo
Fiducidgria de Iméveis em Garantia e Outras Avengas”, entre a Devedora, na qualidade
de fiduciante, e a Securitizadora, na qualidade de fiduciaria (“Contrato de Alienacdo

26

continua na préxima folha



2° REGISTRO DE TiTULOS E DOCUMENTOS E CIVIL DE PESSOAS JURIDICAS DE PORTO ALEGRE
Valter Luis Cervo - Oficial de Registros
Rua Gen. Camara, 236 - 4° andar - Centro - Porto Alegre/RS - BRASIL - 90010-230 . Fones: (51) 3212-6392 - (51) 99853-2559

continuacéo da folha anterior, Registro n® 114039

DocuSign Envelope ID: DA017067-C3AC-4420-889F-FF70345A8BC 1

é.\?w‘h
~ _2°RTD
PIRATINI TITULOS € DOCURENTGR
Companhias Hipotecéria Piretini o
114039 L

VIA NEGOCIAVEL (ART. 29, §32, DA LEI N2 10.931/04) PORTO ALEGRE - RS
Fiduciaria de Imével” e “Alienacdo Fiducidria Imével”, respectivamente).

6.4 Alienacdo Fiducidria de AgGes: Adicionalmente, em garantia das Obrigacdes
Garantidas, a Avalista constituird em beneficio da Securitizadora, a alienacdo fiduciaria
da totalidade das agdes de emissdo da Devedora (“Acdes” e “Alienacéo Fiducidria Aces”,
respectivamente”), a ser constituida nos termos do “Instrumento Particular de Alienacdo
Fiducigria de Agbes em Garantia e Outras Avencas”, celebrado entre a Avalista, na
qualidade de fiduciante, a Securitizadora, na qualidade de fiducidria e a Devedora, na

qualidade de interveniente anuente (“Contrato de Alienacdo Fiducidria AcSes”).

6.5 Cessdo Fiducidria de Direitos Creditérios. Sem prejuizo das demais garantias
previstas acima, em garantia das Obrigagbes Garantidas, a Devedora constituird, em
favor da Securitizadora, (a) a cessdo fiduciaria dos créditos imobilidrios decorrentes da
comercializagdo das unidades auténomas integrantes do Empreendimento Imobilidrio
alienadas até a presente data por meio de cada “Compromisso de Venda e Compra de
Unidade Auténoma e Outros Pactos” entre a Devedora e os promitentes adquirentes
("Adguirentes” e “Contratos Imobilidrios”, respectivamente); e (b) a promessa de
cessdo fiducidria dos créditos decorrentes da alienagdo (i) das unidades autébnomas do
Empreendimento Imobilidrio indicadas no Anexo II do Contrato de Cessdo Fiduciaria, e
(i) das unidades auténomas do Empreendimento Imobilidrio, cujos Contratos
Imobilidrios venham a ser objeto de distrato (“Créditos Cedidos Fiduciariamente” e
“Cessdo Fiduciaria”, respectivamente), a ser constituida nos termos do “Instrumento
Particular de Cessdo Fiducidria e Promessa de Cess&o Fiducidria de Direitos Creditérios
em Garantia e Outras Avengas”, entre a Devedora, na qualidade de cedente, e a
Securitizadora, na qualidade de cessionaria (“Contrato de Cess&o Fiducidria”).

6.5.1 Todo e qualquer recurso decorrente dos Contratos Imobilidrios devera ser pago
diretamente e exclusivamente na Conta do Patriménio Separado e integrardo, para
todos os fins e efeitos de direito, a definicdo de Créditos Cedidos Fiduciariamente.

6.5.2 A Devedora obriga-se a promover e comprovar a Securitizadora a notificagdo
vélida dos Adquirentes, na forma indicada no Contrato de Cessdo Fiduciaria, em até 30
(trinta) dias corridos contados da presente data ou da data de celebracdo dos Contratos

Imobilidrios, conforme o caso, observado o previsto na Cldusula 2.3 acima.

6.5.3 A Devedora declara que os Contratos Imobilidrios ndo contém qualquer vedagdo
a cessdo fiducidria, acima prevista.

6.5.4 A partir do més seguinte & Data da Primeira Integralizacdo, até a liquidacdo
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integral das Obrigacbes Garantidas, a Devedora compromete-se a manter a Razdo
Minima de Garantia, calculada nos termos indicados na Clausula 7.1 desta Cédula,
observado os procedimentos para reenquadramento da Razdo Minima de Garantia na
hipétese de seu ndo atendimento.

6.5.5 A administragdo, gestdo e cobranga dos Créditos Cedidos Fiduciariamente,
bem como o relacionamento e atendimento dos Adquirentes serfio realizados pela
Devedora, sendo certo que o acompanhamento da gestdo dos Créditos Cedidos
Fiduciariamente serda realizada pela MAXIMUS SERVICER ASSESSORIA E
CONSULTORIA EM CREDITO IMOBILIARIO LTDA., inscrita no CNP)J/ME sob o
n° 27.894.972/0001-23 (“Agente de Monitoramento”), nos termos do “Contrato de
Prestagdo de Servicos de Auditoria Imobilidria e Monitoramento de Créditos Imobilidrios
- Servicer”, celebrado entre a Securitizadora, a Devedora e 0o Agente de Monitoramento

(“Contrato de Monitoramento”).

6.5.6 A Devedora desde ja se obriga a praticar todos os atos e cooperar com a
Securitizadora e com o Agente de Monitoramento em tudo que se fizer necessario ao
cumprimento dos procedimentos aqui previstos, inclusive no que se refere ao
atendimento as exigéncias legais e regulamentares necessdrias ao recebimento dos
Créditos Cedidos Fiduciariamente.

6.5.7 Ordem de Pagamentos. Os Créditos Cedidos Fiduciariamente recebidos na Conta
do Patriménio Separado deverdo ser utilizados pela Securitizadora no pagamento das
parcelas mensais (Remuneragdo e Amortizag8o) do presente financiamento, devendo
obedecer & ordem de pagamentos abaixo, de forma que cada item somente seja pago
caso haja recursos disponiveis apés o cumprimento do item anterior (“"Ordem de

Pagamentos”):

a) Pagamento das despesas do Patrim8nio Separado incorridas e ndo pagas até a
Data de Pagamento;

b) Pagamento da Remuneragdo dos CRI (conforme definido no Termo de

Securitizagdo) e da amortizagdo do saldo devedor do Valor Nominal Unitario dos
CRI (conforme definido no Termo de Securitizacdo), em atraso, se houver:

c) Pagamento da Remuneracdo dos CRI (conforme definido no Termo de
Securitizacdo);
d) Pagamento da amortizagdo do saldo devedor do Valor Nominal Unitario dos CRI
(conforme definido no Termo de Securitizagdo);
e) Recomposicéo do Fundo de Reserva, se necessario;
f) Recomposicdo do Fundo de Despesas, se necessario; e
28
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ag) Apés a Data de Pagamento imediatamente subsequente ao Ultimo Relatério de
Medic8o e Relatério de Monitoramento e apés cumpridos os itens anteriores da
Ordem de Pagamentos, (i) até a obtenc8o do Habite-se do Empreendimento
Imobilidrio, eventual montante remanescente de recursos decorrentes do
Créditos Cedidos Fiduciariamente (“Excedente”) serd liberado a Devedora,
observado o disposto na Clausula 6.5.7.1 abaixo; e (ii) apés a obtencdo do
Habite-se do Empreendimento Imobilidrio, direcionar a totalidade do Excedente
apurado sera direcionada a Amortizagdo Extraordinaria Compulséria desta
Cédula, observadas as Cldusulas 7.3 e 8.1 abaixo.

VIA NEGOCIAVEL (ART. 29, §3¢, DA LEI N© 10.931/04)

6.5.7.1 No caso de ocorréncia de pré-pagamento dos Créditos Cedidos Fiduciariamente,
os valores decorrentes de tal pré-pagamento deverdo observar a Ordem de Pagamentos
acima indicada.

6.6 Extensdo das Garantias. As Garantias constituidas para assegurar o

cumprimento das ObrigagGes Garantidas, assumidas pela Devedora nesta Cédula e nos
demais Documentos da Operac3o, responderdo pela totalidade das Obrigagoes
Garantidas até a sua integral quitacdo.

7. RAZAO MINIMA DE GARANTIA

7.1 Raz8o Minima de Garantia. A partir do més seguinte & Data da Primeira
Integralizagdo, até a liquidagdo integral das ObrigagSes Garantidas, fica estabelecido
que, mensalmente, até o segundo Dia Util apds o recebimento do Relatério de
Monitoramento (“Data de Verificagdo”), a Securitizadora deverd apurar a razdo minima
de garantia abaixo descrita ("Razéc Minima de Garantia”), com base nas informagdes
relacionadas aos Contratos Imobiliarios disponibilizadas pelo Agente de Monitoramento,
a ser calculado de acordo com a seguinte férmula:

(Caixa + VPL Recebiveis+ Estoque de Unidades) >15
(Saldo Devedor + Valores a Integralizar dos CRI) — '’

(Caixa + Valores retidos + Recebiveis totais de vendas j4 realizadas )
(Saldo de custos de obras a realizar)

=11

29

continua na préxima folha



2° REGISTRO DE TiTULOS E DOCUMENTOS E CIVIL DE PESSOAS JURIDICAS DE PORTO ALEGRE
Valter Luis Cervo - Oficial de Registros
Rua Gen. Camara, 236 - 4° andar - Centro - Porto Alegre/RS - BRASIL - 90010-230 . Fones: (51) 3212-6392 - (51) 99853-2559

continuacéo da folha anterior, Registro n® 114039

DocuSign Envelope ID: DA017067-C3AC-4420-889F-FF70345A8BC1

s ~— 2°RTD

TITULOS E DOCUMENTOS

PIRATINI S E DOTUTIENTOS
Companhia Hipotecaria Piratini 1 1 4 0 3 9

PORTO ALEGRE - RS

VIA NEGOCIAVEL (ART. 29, §32, DA LEI N2 10.931/04)

(a) ™MCaixa”: a soma dos valores indicados nas rubricas contdbeis Caixa e
equivalente a caixa da Devedora.

(b) T“VPL Recebiveis”: Créditos Cedidos Fiduciariamente, representando a
soma das parcelas decorrentes dos Contratos Imobilidrios devidas até o
vencimento final de referido contrato, trazidos a valor presente pela
Remuneragao da presente CCB.

(c) T“Saldo Devedor”: significa o saldo devedor dos CRI integralizados apds
amortizagdo de principal, informado/calculado com 8 (oito) casas
decimais, sem arredondamento;

(d) *“Valores a Integralizar dos CRI”: significa o saldo ndo integralizado dos
CRI, nos termos da Clausula 2.1 desta CCB.

(e) ‘“Estogue de Unidades”: unidades do Empreendimento Imobilidrio que
compde o estoque da Devedora e que ndo foram vendidas. Serd
considerado o valor de R$/m2 das Gltimas 5 (cinco) vendas realizadas.

(f) “Valores Retidos”: valor integralizado dos CRI, que ainda ndo tenham sido
liberados a Devedora, acrescidos dos valores dos CRI a serem
integralizados.

(g) TRecebiveis Totais de Vendas Realizadas”: valores vencidos ou vincendos
oriundos dos Contratos Imobilidrios de unidades ja vendidas.

(h) “Saldo de Custos de Obras a Realizar”: a soma dos custos previstos para

conclusdo de obra do Empreendimento Imobilidrio.

7.1.1 Nos termos do Contrato de Agente de Monitoramento, o Agente de
Monitoramento devera disponibilizar & Securitizadora, com cépia ao Agente Fiduciario,
até o dia 20 (vinte) de cada més ou no Dia Util imediatamente subsequente caso ndo
seja um Dia Util, relatério escrito contendo as informacgdes que atestem a verificacdo
dos Créditos Cedidos Fiduciariamente, pelo Agente de Monitoramento (“Relatério_de
Monitoramento”).

7.2  Verificado o ndo atendimento & Razdo Minima de Garantia em cada Data de
Verificagdo, a Securitizadora deverd enviar comunicacio & Devedora para que esta
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restabeleca a Razdo Minima de Garantia em até 10 (dez) dias corridos contados do
recebimento de referida comunicag3o, o que podera ser feito através (i) de Pagamento
Antecipado Facultativo do saldo devedor, nos termos da Cldusula 8.2 abaixo, limitado
ao montante necessario ao referido restabelecimento; ou (ii) de aporte efetuado
diretamente pela Devedora na Conta do Patriménio Separado. Caso a Devedora nao
restabeleca a Raz&o Minima de Garantia no prazo indicado, restara configurado Hipdtese
de Vencimento Antecipado, nos termos da Clausula 10 abaixo.

7.3  Verificado o atendimento a Raz&o Minima de Garantia, e desde que a Devedora
esteja adimplente com todas as suas obrigacdes assumidas nesta Cédula e nos demais
Documentos da Operacgéo, a Securitizadora devera, direcionar a totalidade do Excedente
para a Conta de Livre Movimentag&o.

8. DA AMORTIZACAO EXTRAORDINARIA COMPULSORIA E DO EN

ANTECIPADO FACULTATIVO
8.1. Amortizacdo Extraordindria Compulséria. Esta Cédula devera ser amortizada

extraordinariamente, de forma compulséria e parcial, limitada a 98% (noventa e oito
por cento) do Valor do Crédito na Data de Emissdo (“Amortizacdo Extraordinaria
Compulséria”) e sem a incidéncia de prémio, apés a obtencdo do Habite-se do
Empreendimento Imobilidrio, com o montante do Excedente, arrecadado na Conta do
Patrimonio Separado, apés o cumprimento da Ordem de Pagamentos prevista acima,
descontado dos valores decorrentes (a) das taxas de gestdo e administracdo pagos
mensalmente pela Devedora a Avalista, equivalente & 3,50% (trés inteiros e cinquenta
centésimos por cento) incidentes sobre a receita liquida da Devedora decorrente
exclusivamente dos recebiveis do Empreendimento Imobilidrio, auferida em regime de
caixa pela Devedora, conforme apurado mensalmente; e (b) do equivalente a 4%
(quatro por cento) incidente sobre a receita bruta da Devedora decorrente
exclusivamente dos recebiveis do Empreendimento Imobilidrio.

8.2. Pagamento Antecipado Facultativo: Sem prejuizo das demais disposicdes desta
Cédula, a Devedora poderd, a partir do 2° (segundo) ano da Data da Primeira
Integralizacdo, pagar antecipadamente, de forma parcial, limitada a 98% (noventa e
oito por cento) do Valor do Crédito na Data de Emissdo, ou efetuar o pagamento
antecipado total, acrescido da Remuneragdo e de multa de 2,00% (dois por cento) flat
sobre o saldo devedor do Valor do Crédito na respectiva data (“Prémio” e “Pagamento

Antecipado Facultativo”, respectivamente).
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8.2.1 Para realizar o Pagamento Antecipado Facultativo, a Devedora devera enviar uma
notificagdo a Securitizadora, com cépia ao Agente Fiducidrio, com no minimo 90
(noventa) dias de antecedéncia da data prevista para o Pagamento Antecipado
Facultativo, na qual devera informar (i) se a liquidagdo antecipada seré total ou parcial;
(i) o montante objeto do Pagamento Antecipado Facultativo; e (iii) a data de seu
pagamento.

8.2.1.1 Nos casos em que o Pagamento Antecipado Facultativo for realizado para
o restabelecimento da Razdo Minima de Garantia, nos termos da Cldusula 7.2 acima, o
prazo para envio da notificagdo indicada na Cldusula 8.2.1 ndo serd aplicavel.

8.2.2. A Securitizadora e o Agente Fiducidrio deverdo comunicar aos 6érgdos
responsaveis pela custddia dos CRI (conforme definido no Termo de Securitizacdo) sobre
a notificagdo mencionada na Cldusula acima, em até 5 (cinco) dias de seu recebimento.

8.2.3. Fica expressamente estabelecido que, para pagar antecipadamente a sua divida
nos termos da presente Clausula, deverd a Devedora, necessariamente, efetuar o
pagamento integral das eventuais importancias que se encontrem em atraso,
compreendendo principal e encargos, inclusive moratérios.

8.2.4. Fica expressamente estabelecido que, em caso de Pagamento Antecipado
Facultativo parcial, a Devedora observara a periodicidade de, no minimo, 30 (trinta)
dias entre a data do Pagamento Antecipado Facultativo parcial anterior e a data do
proximo Pagamento Antecipado Facultativo.

9. D SEGUROS

9.1. A Devedora se obriga a fazer com que sejam contratados e mantidas vigentes o
Seguro de Responsabilidade Civil, o Seguro de Riscos de Engenharia e, observados os
termos da Clausula 9.2 abaixo, o Seguro do Imdvel e o Seguro de Danos Fisicos,
devendo comprovar ao Credor a solicitacdo de renovagdo das apdlices & seguradora
competente em até 60 (sessenta) dias previamente ao vencimento das apdlices de
seguro vigentes, caso aplicdvel, devendo encaminhar ao Credor a apolice renovada com,
pelo menos, 5 Dias Uteis de antecedéncia ao vencimento.

9.2. A Devedora se obriga, ainda, a cumprir todas as disposicGes previstas nas alineas
abaixo, referentes a contratacdo e renovacdo dos seguros previstos na Cldusula supra:

a) A apresentar para andlise da Securitizadora, no prazo de até 5 (cinco) dias apos
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o inicio das obras do Empreendimento Imobilidrio, conforme apurado pelo Agente de
Medicdo em Relatério de Medig&o, ou no prazo de até 60 (sessenta) dias apés a obtengdo
do Alvara de Execugdo de Edificagdo Nova, expedido pela Prefeitura Municipal do Rio de
Janeiro, o que ocorrer primeiro, a apdlice do Seguro de Responsabilidade Civil e do
Seguro de Riscos de Engenharia contratados para o Empreendimento Imobiliario;

b) O Seguro de Responsabilidade Civil e o Seguro de Riscos de Engenharia deverio
ser contratados pela Devedora e serdo mantidos em pleno vigor e eficacia até a
realizagdo da competente AGI, as expensas da Devedora, que se obriga a providenciar
seus respectivos endossos a Securitizadora, para que esta passe a ser a unica
beneficidria do recebimento, diretamente da seguradora, de qualquer importancia

correspondente as respectivas indenizagdes;

c) O Seguro do Imoével deverd ser contratado pelo condominio do Empreendimento
Imobilidrio, devendo ser comprovado pela Devedora & Securitizadora em até 5 (cinco)
dias corridos contados do transcurso do Prazo de Contratagdo, com cobertura para todo
o0 Empreendimento Imobiliario;

d) A contratacdo e o pagamento dos prémios do Seguro de Danos Fisicos serdo de
responsabilidade da Devedora, as suas expensas, e deverdo ser comprovados a
Securitizadora em até 5 (cinco) dias contados da data de sua solicitacdo;

e) As apdlices dos Seguros deverdo indicar a Securitizadora como Unica e exclusiva
beneficidria, para o fim de receber, diretamente da seguradora, a importéncia
correspondente as indenizagBes, que poderdo ser aplicadas da seguinte forma: (i)
aplicar o valor na liquidagdo das Obrigacdes Garantidas; e (ii) restituir & Devedora o
valor excedente que porventura se verificar;

f) A contratacéo e o pagamento dos prémios do Seguro do Imével e do Seguro de
Danos Fisicos serdo de responsabilidade da Devedora, as suas expensas, e deverao ser
comprovados & Securitizadora em até 5 (cinco) dias contados da data de sua solicitagao;

ag) A contratagdo e o pagamento dos prémios do Seguro de Responsabilidade Civil
e do Seguro de Riscos de Engenharia serdo de responsabilidade da Devedora, as suas
expensas, e deverdo ser comprovados a Securitizadora em até 5 (cinco) dias antes da

Data de Liberacdo;

h) As apdlices ndo poderdo ter prazo inferior: (i) ao prazo previsto para a conclusdo
da obra, conforme diagnéstico elaborado por empresa de engenharia contratada pelo
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Agente de Medicdo, no caso dos Seguros de Responsabilidade Civil e de Risco de
Engenharia; e (ii) & data de liquidagdo desta Cédula, em relagdo ao Seguro do Imével e
ao Seguro de Danos Fisicos; bem como n&o poderfio ser canceladas, suspensas,
interrompidas em hipédtese alguma, sob pena de vencimento antecipado das Obrigagtes
Garantidas;

i) A Devedora devera notificar imediatamente a Securitizadora com cépia ao Credor
e ao Agente Fiducidrio, acerca de qualquer fato que porventura possa prejudicar ou
anular a cobertura securitaria proporcionada pelas apdlices dos Seguros; e

J) A Devedora devera, expressamente, arcar com todas as despesas exigidas pela
seguradora contratada, quanto ao pagamento da franquia e apresentagdo de
documentos para pagamento da indenizacdo securitdria, na forma prevista na apdlice
ja mencionada.

9.2.1. Caso qualquer apdlice de seguro venha a ser contratada tendo o Credor original
como beneficidrio, este, neste ato, obriga-se a endossar a apdlice em questdo a
Securitizadora, no prazo de até 15 (quinze) Dias Uteis contado a data de celebragao do
Contrato de Cesséo.

10.DO VENCIMENTO ANTECIPADO

10.1. Vencimento Antecipado: O Credor desta Cédula poderd considerar vencida a
divida nas hipéteses previstas nas Clausula 10.1.1 e 10.1.2 abaixo (cada um “Hipétese
de Vencimento Antecipado” €, em conjunto, “Eventos de Vencimento Antecipado”), além
dos previstos em Lei, tornando-se imediatamente exigivel da Devedora o pagamento do
saldo devedor em aberto desta CCB, incluindo o valor de principal, juros e demais
encargos, até a data do seu efetivo pagamento, sem prejuizo, quando for o caso, da
cobranga dos encargos moratdrios e de quaisquer outros valores eventualmente devidos
pela Devedora nos termos de quaisquer dos Documentos da Operacao, acrescido do

Prémio indicado na Clausula 8.2 (“"Montante Devido Antecipadamente”).

10.1.1. Observados os eventuais prazos de cura aplicdveis expressamente previstos
nesta CCB, a ocorréncia de quaisquer dos eventos indicados nesta Clausula acarretara
0 vencimento antecipado automdtico da CCB, independentemente de qualquer aviso
extrajudicial, interpelagdo judicial, notificacdo prévia & Devedora ou consulta aos
titulares dos CRI (cada um, um “Evento de Vencimento Antecipado Automatico”):

34

continua na préxima folha



2° REGISTRO DE TiTULOS E DOCUMENTOS E CIVIL DE PESSOAS JURIDICAS DE PORTO ALEGRE
Valter Luis Cervo - Oficial de Registros
Rua Gen. Camara, 236 - 4° andar - Centro - Porto Alegre/RS - BRASIL - 90010-230 . Fones: (51) 3212-6392 - (51) 99853-2559

continuacéo da folha anterior, Registro n® 114039

DocuSign Envelope ID: DA017067-C3AC-4420-889F-FF70345A8BC1

S " 2°RTD

PIRATINI &l
Companhis Hipotecaria Piratini 1 1 4 O 3 9 ;

VIA NEGOCIAVEL (ART. 29, §32, DA LEI N2 10.931/04) PORTOALEGRE- RS

a) Ndo pagamento, pela Devedora e/ou pela Avalista, nas respectivas datas de
vencimento, de qualquer obrigagdo pecunidria relacionada a esta Cédula, ao
Contrato de Cessdo, as Garantias ou demais Documentos da Operacdo, ndo
sanada até o 2° (segundo) Dia Util contado do descumprimento;

b) Requerimento de recuperagdo judicial ou submissdo a qualquer credor ou classe
de credores de pedido de negociagdo de plano de recuperacdo extrajudicial pela
Devedora ou Avalista;

c) Requerimento de faléncia contra a Devedora ou Avalista ndo elidido no prazo
legal, decretagdo de faléncia da Devedora ou Avalista, sua extingdo, liquidacdo,
dissolugdo, insolvéncia ou pedido de autofaléncia;

d) Se ocorrer qualquer mudanga, transferéncia ou cessdo, direta ou indireta, do
controle societario/acionario, direto ou indireto, da Avalista e/ou da Devedora;

e) Se ocorrer qualquer incorporagdo, fus3o, cisdo ou qualquer outra forma de
reorganizagdo societdria envolvendo a Devedora e/ou a Avalista, sem o prévio
consentimento dos Titulares de CRI reunidos em assembleia, exceto, com relagdo
a Avalista: (i) em caso de cisdo, (a) que ndo implique na diminuicdo do seu
patriménio liquido em valor superior a 5% (cinco por cento) do seu patriménio
liquido pré cisdo, ou (b) em que a(s) nova(s) sociedade(s), constituidas em razdo
da ciséo, assumam a garantia de aval nos termos desta CCB; ou (ii) em caso de
fusdo, caso a Avalista permaneca sendo uma sociedade por agdes de capital
aberto. Para todos os fins desta CCB, qualquer reestruturagao societaria da
Avalista para incorporar, direta ou indiretamente, suas controladas, coligadas ou
afiliadas (inclusive por meio de incorporagdo de agBes), estdo previa e
expressamente autorizadas, dispensando qualquer anuéncia prévia da
Securitizadora e/ou dos Titulares dos CRI;

f) Se a Devedora ou a Avalista ceder ou transferir, ou de qualquer forma prometer
ceder ou transferir, a terceiros os seus direitos e obrigagBes, inerentes a presente
Cédula ou Documentos da Operacgdo, sem prévio e expresso consentimento dos
Titulares dos CRI;

g) Se a Devedora infringir quaisquer das estipulagbes contidas nesta Cédula, em
disposicbes legais ou regulamentares pertinentes & construcdo do
Empreendimento Imobilidrio, incluindo, mas n3o se limitando, & correta

destinacdo de recursos nos termos da Clausula 1 acima, ou as normas do Sistema
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de Financiamento Imobilidrio - SFI, conforme o disposto na Lei n® 9.514/97,
inclusive com relagéo ao estrito cumprimento do memorial descritivo e plantas
do Empreendimento Imobilidrio pela Devedora, ressalvado nos casos de
personalizagdo das unidades do Empreendimento Imobiliario;

Se o Empreendimento Imobilidrio for desapropriado, no todo ou em parte, ou
sofrer restricdes urbanisticas ou de tombamento, ou se for constatada a
contaminacdo do solo ou qualquer restricdo de uso do imével, incluindo as
relacionadas a zoneamento, ambientais, parcelamento de solo, preservacdo do
patriménio ambiental, arqueoldgico e histérico que inviabilize ou diminua o valor
comercial do Empreendimento Imobilidrio;

Caso as obras do Empreendimento Imobilidrio (i) venham a ser embargadas ou
paralisadas por prazo superior a (i) 30 (trinta) dias ou (ii) sejam paralisadas por
90 (noventa) dias, neste caso exclusivamente se a paralisacdo determinada por
autoridade competente decorrer da pandemia do “Covid-19”;

Se novos Contratos Imobilidrios, celebrados a partir desta data, ndo tiverem seus
direitos creditérios cedidos fiduciariamente a Securitizadora, em decorréncia da
promessa de cessdo fiducidria aqui tratada, dentro dos prazos estabelecidos no
Contrato de Cesséo Fiduciaria;

Se for constatado, a qualquer tempo, que os recursos objeto do Financiamento
Imobilidrio n&do foram integralmente direcionados para o Empreendimento
Imobiliario;

Se for constatado, a qualquer momento, o ndo recolhimento pontualmente dos
encargos fiscais e previdencidrios resultantes dos recursos objeto do
Financiamento Imobilidrio, exceto se o recolhimento dos encargos fiscais e
previdenciarios estiverem sendo discutidos, de boa-fé, pela Devedora por meio
de agdo administrativa e/ou judicial e for obtida a suspensdo da exigibilidade dos
créditos fiscais e/ou previdenciarios, conforme o caso, dentro do prazo de 30
(trinta) dias contados da lavratura do respectivo auto de infracao;

Caso esta Cédula, os Documentos da Operacdo, ou quaisquer das obrigagdes da
Devedora oriundas desta Cédula ou dos Documentos da Operagdo forem objeto
de questionamento judicial ou extrajudicial pela Devedora, Avalista, Partes

Relacionadas a estes, incluindo, mas ndo se limitando, ou por qualquer de suas

controladas ou controladoras, diretores, administradores, agentes ou
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funcionarios;

n) Invalidade, ineficacia, nulidade ou inexequibilidade desta Cédula, ou de qualquer
dos Documentos da Operagdo, ou de quaisquer das obrigacdes da Devedora
oriundas desta Cédula ou dos demais Documentos da Operacdo;

o) existéncia de dentncia aceita decorrente de processo de inquérito, processo
judicial e/ou administrativo ou, ainda, decisdo judicial e/ou administrativa
referente & violagdo de qualquer dispositivo de qualquer lei ou regulamento,
nacional ou estrangeiro, contra pratica de corrupcdo ou atos lesivos a
administrag&o publica, incluindo, sem limitagdo, as Leis Anticorrupcdo (conforme
termo definido abaixo): (i) pela Devedora ou pela Avalista, e/ou por qualquer de
suas Partes Relacionadas agindo, direta ou indiretamente, em nome da Devedora
ou da Avalista; ou (ii) por quaisquer controladas ou controladoras da Devedora
ou da Avalista e/ou por qualquer de seus respectivos administradores ou
funciondrios agindo, direta ou indiretamente, em nome da Devedora ou da
Avalista;

p) Caso ocorra o vencimento antecipado de quaisquer dividas da Devedora ou da
Avalista, cujo valor total, individual ou agregado, seja igual ou superior &
importéncia correspondente a R$1.000.000,00 (um milh&o de reais), com relagao
a Devedora, ou, 5% (cinco por cento) do seu patrimdnio liquido conforme
apurado na Udltima demonstragdo financeira divulgada, com relacdo & Avalista,
conforme apurado na Ultima demonstracdo financeira divuigada, exceto se
comprovada, em até 3 (trés) Dias Uteis (conforme abaixo definidos) o
adimplemento da referida divida vencida; e/ou

) i) descumprimento das leis trabalhistas em relagdo ao trabalho infantil e ao
trabalho andlogo ao escravo; ou (ii) proveito criminoso da prostituico pela
Devedora ou pela Avalista e/ou por qualquer de suas Partes Relacionadas agindo,
direta ou indiretamente, em nome da Devedora ou da Avalista, ou por quaisquer
controladas ou controladoras da Devedora ou da Avalista e/ou por qualquer de
seus respectivos administradores ou funciondrios agindo, direta ou
indiretamente, em nome da Devedora ou da Avalista.

10.1.2. Na ocorréncia de quaisquer dos eventos indicados nesta Clausula, ndo sanados
no prazo de cura eventualmente aplicivel, o Credor deverd convocar assembleia geral

dos titulares de CRI, em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da ciéncia da ocorréncia de
quaisquer dos eventos descritos nesta cldusula e conforme previsto no Termo de
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Securitizagdo, para deliberar sobre a ndo declaracdo de vencimento antecipado da CCB,
devendo o Credor manifestar-se de acordo com orientacdo deliberada na assembleia
geral de titulares de CRI, sobre a eventual ndo declaragdo do vencimento antecipado
da CCB (cada um “Evento de Vencimento Antecipado N&o Automatico” e, em conjunto
com os Eventos de Vencimento Antecipado Automdtico, “Hipdtese de Vencimento
Antecipado” ou “Eventos de Vencimento Antecipado”):

a)

b)

©)

d)

Falta de cumprimento, pela Devedora e/ou pela Avalista, no prazo e pela forma
devidos, de qualquer obrigagdo ndo pecunidria decorrente desta Cédula e/ou dos
demais Documentos da Operagao, ndo sanada até o 5° (quinto) Dia Util contado
do descumprimento;

Caso a Devedora contrate empréstimos, financiamentos, mutuos com Partes
Relacionadas (conforme abaixo definido), ou qualquer outro tipo de divida, tais
como estorno de AFAC, bem como outorgue avais, fiancas e demais garantias
prestadas em beneficio de terceiros sem a prévia e expressa anuéncia dos
Titulares de CRI reunidos em assembleia, exceto mutuos concedidos & Avalista
que respeitem o Limite Global previsto na Clausula 10.2.1 abaixo;

Protestos de titulos contra a Devedora e/ou Avalista, cujo valor unitdrio ou
agregado ultrapasse R$1.000.000,00 (um milhdo de reais), no caso da Devedora,
e/ou, 5% (cinco por cento) do seu patrimdnio liquido conforme apurado na Ultima
demonstragdo financeira divulgada, no caso da Avalista, conforme apurado na
ultima demonstragdo financeira divulgada, salvo se o protesto tiver sido
cancelado ou suspenso, em qualquer hipdtese, no prazo maximo de 10 (dez)
Dias Uteis de sua ocorréncia;

Inadimpléncia com quaisquer obrigagdes financeiras a que esteja sujeita a
Devedora ou a Avalista, no mercado local ou internacional, ndo relativa a esta
Cédula ou a qualquer dos Documentos da Operacdo, cujo valor unitdrio ou
agregado ultrapasse R$1.000.000,00 (um milh&o de reais), no caso da Devedora,
e/ou, 5% (cinco por cento) do seu patrimdnio liquido conforme apurado na ultima
demonstracdo financeira divulgada, no caso da Avalista, ndo sanado pela
Devedora ou pela Avalista no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis da data em que se
tornou inadimplida; exceto no caso dos Contratos Particulares de Mutuo para
Construgéo de Empreendimento Imobilidrio com Garantia Hipotecéria e Outras
Avengas, com Recursos do Sistema Brasileiro de Poupanga e Empréstimo - SBPE,
celerados junto & Caixa Econl6mica Federal (a.1) em 30 de abril de 2013,
relativamente ao empreendimento “Alpha Green Business Tower” (contrato n©
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155552320110); (a.2) em 31 de julho de 2012, relativamente ao
empreendimento imobiliario denominado “Americas Avenue Comercial Square”
(contrato n® 155552238954); (a3) em 30 de dezembro de 2013, relativamente
ao empreendimento imobilidrio denominado “Axis Business Tower” (contrato n©
155552933581); (a.4) em 30 de abril de 2014, relativamente ao
empreendimento imobilidrio denominado “Gafisa Square Santo Amaro F1 -
Gafisa Easy” (contrato n® 155553056982); (a.5) em 28 de junho de 2013,
relativamente ao empreendimento imobilidrio denominado “Targets Offices &
Mall” (contrato n® 155552609333);

e) Caso (i) seja proferida decisdo terminativa determinando a exigibilidade dos
débitos referentes ao Imposto Predial e Territorial Urbano ("IPTU") relacionados
ao imdvel onde serd erigido o Empreendimento Imobilidrio, no dmbito das
execugBes fiscais movidas pela Municipalidade, atualmente com exigibilidade
suspensa (“Execugbes Fiscais”); e/ou (ii) as obras do Empreendimento
Imobilidrio sofram impactos e/ou atrasos diretamente relacionados a cobranga
dos débitos de IPTU do Imdével decorrentes das Execucdes Fiscais, incluindo em
caso de suspensdo/cancelamento da Licenca de Obras.

f) Caso a Devedora distribua rendimentos, frutos ou vantagens, a qualquer titulo,
inclusive distribuicdo de lucros e remunerag3o a titulo de pro labore, ressalvadas
distribuicbes que respeitem o Limite Global previsto na Clausula 10.2.1;

g) Se quaisquer das declaragGes feitas pela Devedora ou pela Avalista nesta Cédula
provarem-se ou revelarem-se falsas, incorretas, inconsistentes ou insuficientes;

h) Se houver qualquer alteragdo ou modificacdo do objeto social da Devedora sem
a prévia e expressa anuéncia do Credor e/ou sua cessiondria, exceto se a
alteracdo ou modificagdo tenha por objetivo a inclusdo de atividades acessdrias
necessarias a consecucdo do Empreendimento;

i) Ndo renovagdo, cancelamento, revogagdo ou suspensdo das autorizacdes,
concessdes, subvenges, alvaras ou licencas, necessérias para o regular exercicio
das atividades pela Avalista, pela Devedora e/ou qualquer controlada, que afete
de forma adversa a capacidade da Avalista e/ou da Devedora de cumprir suas
obrigagdes nos termos desta Cédula, exceto se tal renovacso, cancelamento,
revogagdo ou suspensédo estiver sendo discutida, de boa-fé, pela Avalista e/ou
pela Devedora, conforme o caso, por meio de acdo administrativa e/ou judicial
apropriada e for proferida decisdo com efeito suspensivo para a ndo renovacao,

39

continua na préxima folha



2° REGISTRO DE TITULOS E DOCUMENTOS E CIVIL DE PESSOAS JURIDICAS DE PORTO ALEGRE

Valter Luis Cervo - Oficial de Registros

Rua Gen. Camara, 236 - 4° andar - Centro - Porto Alegre/RS - BRASIL - 90010-230 . Fones: (51) 3212-6392 - (51) 99853-2559

continuacéo da folha anterior, Registro n® 114039

DocuSign Envelope ID: DA017067-C3AC-4420-889F-FF70345A8BC1

)]

K)

m)

n)

o)

P)

PRSI

2°RTD

PIRATINI
Companhis Hipotecdria Piratini 1 1 4 03 g L

gl

VIA NEGOCIAVEL (ART. 29, §32, DA LEI N® 10.931/04) PORTO ALEGRE - RS

cancelamento, revogagdo ou suspensdo em dentro de um prazo de 30 (trinta)
dias contados da ocorréncia do respectivo evento;

Se a Devedora deixar de apresentar (i) o “"Habite-se”, ou documento equivalente;
e (ii) a comprovacdo do registro do respectivo Instrumento de Instituicdo,
Especificagdo e Convengdo de Condominio, na forma a Lei n°® 4.591/64, no
Cartério de Registro de Imdveis competente; no prazo de até 180 (cento e
oitenta) dias a contar da Data de Conclusdo das Obras, sendo referido prazo
prorrogavel automaticamente por 180 (cento e oitenta) dias, exclusivamente
caso o atraso seja decorrente de restricbes de funcionamento nos drgdos
competentes determinada por autoridade competente em virtude da pandemia
do “Covid-19”;

Se sobre o Empreendimento Imobiliario ou sobre as Garantias recairem ou forem
instituidos quaisquer outros énus e ndo seja apresentado pela Devedora o
comprovante de seu cancelamento, de forma satisfatéria a Securitizadora, em
até 30 (trinta) dias contados da sua ocorréncia;

Caso o pagamento dos Créditos Cedidos Fiduciariamente deixe de ser feito
diretamente na Conta do Patriménio Separado, observado o Prazo de Repasse
(conforme definido no Contrato de Cessdo Fiduciaria);

Caso ocorram alteragdes no projeto do Empreendimento Imobilidrio, ou na
qualidade de suas obras, que ndo contem com a avaliacdo e aprovacdo prévia
dos Titulares do CRI, em sede de Assemblei Geral de Titulares do CRI, e do
Agente de Medigao;

Caso ocorram alteragbes ou retificagbes no memorial de incorporacdo do
Empreendimento Imobilidrio na matricula do Imdvel, que n3o contem com a
avaliacdo e aprovagdo dos Titulares do CRI, em sede de Assembleia Geral de
Titulares do CRI, antes da sua submissdo ao Cartério de Registro de Imdveis
competente;

Redugdo do capital social ou resgate das acdes da Devedora, sem a prévia
autorizagdo da Securitizadora, ressalvadas redugdes do capital social para
absorcdo de prejuizos ou que respeitem o Limite Global previsto na Clausula

10.2.1 abaixo;

Caso seja constatado pelo Agente de Medicdo em algum Relatério de Medicdo
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que a Devedora incorreu em um atraso superior a 15% (quinze por cento) na
execugdo da obra, comparativamente ao Cronograma de Obras apresentado pelo
Agente de Medig&o na primeira Data de Medigdo, nos termos da Cldusula 3.4.3.1
acima, exceto na hipétese de aprovacdo pelos Titulares dos CRI de plano de
recuperagdo com o novo cronograma de obras;

Caso a totalidade dos CRI emitidos no &mbito da presente Operagédo de
Securitizagdo ndo seja subscrita dentro do Prazo de Colocacado, observado o
previsto na Clausula 2.4.1 acima;

Caso seja verificado pela Securitizadora, em determinada Data de Verificagao, o
ndo atendimento & Razdo Minima de Garantia, sem o restabelecimento do
atendimento, nos termos da Cldusula 7.2 acima, em até 10 (dez) dias contados
da comunicagdo enviada pela Securitizadora & Devedora nesse sentido;

condenagédo por decisdo judicial em segunda insténcia ou arbitral final por crime
ao meio ambiente pela Devedora ou pela Avalista e/ou por qualquer de suas
Partes Relacionadas agindo, direta ou indiretamente, em nome da Devedora ou
da Avalista, ou por quaisquer controladas ou controladoras da Devedora ou da
Avalista;

autuagdes contra a Devedora ou a Avalista por quaisquer érgdos governamentais
cujo valor total, individual ou agregado, seja igual ou superior & importancia
correspondente a R$1.000.000,00 (um milh8o de reais), com relagdo a
Devedora, ou, 5% (cinco por cento) do seu patriménio liguido conforme apurado
na ultima demonstragdo financeira divulgada, com relagdo a Avalista, exceto se
for apresentada defesa, interposto recurso, impugnacdo, ou for obtida qualquer
outra medida judicial com efeitos suspensivos, no prazo estipulado pela
autoridade competente, ou em caso de omissdo no prazo de até 10 (dez) Dias
Uteis, ou, ainda, se nesse mesmo prazo for comprovado que a referida autuacdo
foi cancelada;

Caso seja proferida qualquer decisdo de exigibilidade imediata, contra a
Devedora e/ou contra a Avalista, cujo valor total, individual ou agregado, seja
igual ou superior a importéncia correspondente a R$1.000.000,00 (um milhdo de
reais), com relagdo a Devedora, ou, 5% (cinco por cento) do seu patrimdénio
liquido conforme apurado na ultima demonstracdo financeira divulgada, com
relacdo a Avalista, exceto se obtido efeito suspensivo, em até 15 (quinze) Dias
Uteis (conforme abaixo definidos) ou no prazo legal, da referida decisdo ou
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sentenca;

Na ocorréncia de qualquer sinistro no Empreendimento Imobilidrio, caso a
seguradora conteste a obrigatoriedade de pagamento e/ou ndo ocorra o
pagamento da indenizagdo a Securitizadora em observancia aos termos dos
Seguros, no prazo maximo de até 180 (cento e oitenta) dias contados da

ocorréncia do sinistro; e/ou

N&o atendimento dos indices financeiros definidos abaixo (“Indices Financeiros"”)
a serem apurados pela Devedora, e verificados trimestralmente pela
Securitizadora com base nas demonstragdes financeiras consolidadas auditadas
ou revisadas, conforme o caso, da Avalista, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis
contado da data do seu recebimento, a partir das demonstracdes financeiras
consolidadas da Avalista relativas ao periodo findo a cada trimestre (inclusive):

Divida Liquida / Patriménio Liquido < 0,7

Para os fins desta Cédula:
“Divida Liquida”: a soma dos valores de empréstimos e financiamentos com
terceiros e partes relacionadas, emissdo de titulos de renda fixa, conversiveis
ou ndo, no mercado de capitais local e/ou internacional, sendo certo que
empréstimos vinculados diretamente a ativos de renda que s3o referentes ao
negécio de Gafisa Propriedades deverdo ser excluidos para fins de célculo do
indice financeiro.

“Patriménio Liguido”: patriménio liquido, exceto (i) eventuais futuras
reavaliagbes de ativos; e (ii) ativos de renda (empreendimentos ou SPEs)
desde que consolidados no balango, bem como os empréstimos financeiros
que sejam vinculados a tais ativos de renda ou as SPEs detentoras desses
ativos.

Para os fins desta Clausula 10, "Partes Relacionadas" significa: (a) os acionistas
ou sécios da Devedora ou suas subsidiarias; (b) todas e quaisquer sociedades direta ou
indiretamente controladoras de, controladas por ou coligadas a qualquer acionista ou
sécio da Devedora ou da Avalista ou suas subsididrias; (c) o administrador da Devedora,
da Avalista, suas subsididrias ou suas controladas ou coligadas; (d) o cdnjuge ou parente
até o terceiro grau de qualquer acionista, sécio ou administrador da Devedora ou suas
subsididrias; ou (e) qualquer pessoa juridica que seja controlada, direta ou
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indiretamente, por qualquer acionista, sécio ou administrador da Devedora ou suas
subsidiarias ou seus respectivos cénjuges ou referidos parentes.

10.2.1 No curso da presente Emissdo, fica desde ja autorizado & Devedora conceder
mdutuos a Avalista, ou realizar pagamentos a titulo de dividendos ou redugdo de capital,
desde que, em conjunto, todos e quaisquer mutuos, dividendos ou redugdo de capital a
Avalista, ndo superem o valor agregado de R$30.000.000,00 (trinta milh&es de reais)
(“Limite Global”).

10.3. A Devedora se obriga a notificar o Credor, com cépia para a Securitizadora e ao
Agente Fiduciario, sobre a ocorréncia e a data de qualquer um dos eventos listados na
Cldusula 10.1.1 e 10.1.2 acima, em até 2 (dois) Dias Uteis contados da ocorréncia.

10.4. Na assembleia geral dos titulares de CRI mencionada na Cldusula 10.1.2 acima,
a ser realizada no caso de ocorréncia de Evento de Vencimento Antecipado N&o-
Automadtico e instalada de acordo com os procedimentos e quoéruns previstos no Termo
de Securitizagdo, os titulares dos CRI poderdo optar por ndo declarar antecipadamente
vencidas as obrigagdes da Devedora previstas nesta CCB.

10.5. Caso a Assembleia Geral dos titulares dos CRI ndo seja instalada em primeira e
segunda convocagdo, devidamente convocada nos termos previstos no Termo de
Securitizagdo, ou caso ndo haja quérum para deliberacdo em primeira e segunda
convocagdo, o Credor deverd convocar nova assembleia geral dos titulares de CRI, em
até 2 (dois) Dias Uteis contados da data de realizacdo da assembleia sem o devido
quérum, ou da data em que a referida assembleia deveria ter sido realizada em segunda
convocagdo, para deliberar sobre a ndo declaracdo de vencimento antecipado desta
CCB.

10.5.1. Caso a Assembleia Geral dos titulares dos CRI mencionada na Clausula 10.5
acima ndo seja instalada em primeira e segunda convocagao, devidamente convocada
nos termos previstos no Termo de Securitizagdo, ou caso ndo haja quérum para
deliberagdo em primeira e segunda convocacdo, esta Cédula serd considerada vencida
antecipadamente.

10.5.2. Em qualquer caso, ocorrendo a deliberacdo pela ndo declaragdo de vencimento
antecipado pelo quérum previsto no Termo de Securitizacdo, o Credor deverd formalizar

uma notificagdo a Devedora aprovando a ndo declaracdo do vencimento antecipado.

10.6. A Devedora desde ja se obriga a encaminhar, em até 5 (cinco) Dias Uteis contados
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do recebimento da respectiva solicitacdo do Credor e/ou da Securitizadora e/ou do
Agente Fiducidrio, qualquer informagdo e/ou documentacdo necessaria para o
acompanhamento das Hipdteses de Vencimento Antecipado previstas nas Clausulas
acima.

10.7. A Devedora obriga-se a enviar a Securitizadora, com cépia ao Credor e o Agente
Fiduciario, semestralmente, a partir de 06 (seis) meses a contar da emiss&o da presente
Cédula, declaragdo atestando a ndo ocorréncia de qualquer Hipdtese de Vencimento
Antecipado, bem como os documentos necessarios a sua comprovagao.

10.7.1. Caso a Devedora comunique a ocorréncia de qualquer Hipétese de Vencimento
Antecipado, devera fornecer todas as informagdes necessdrias sobre o evento (sem
prejuizo da solicitacdo de fornecimento de informagGes adicionais pela Securitizadora e
pelo Agente Fiduciario).

10.8. Em caso de declaracdo de vencimento antecipado das Obrigacdes Garantidas
decorrentes desta Cédula, a Devedora devera pagar a Securitizadora o Montante
Antecipadamente Devido, no prazo de 5 (cinco) dias a contar da comunicacdo nesse
sentido encaminhada pela Securitizadora.

10.9. Eventual atraso no pagamento do saldo devedor atualizado previsto na clausula
acima, sujeitard a Devedora ao pagamento das penalidades previstas na Clausula 11
abaixo.

10.10. A Devedora desde ja reconhece como liquido e certo, para os fins do artigo
784 do Cddigo de Processo Civil, o valor informado pela Securitizadora na forma da
Clausula 10.5 acima.

11. DA IMPONTUALIDADE

11.1. Ocorrendo impontualidade de qualquer obrigacdo de pagamento da Devedora, o
valor devido sera atualizado monetariamente “pro rata die” com base no IPCA - IBGE,
acrescido dos juros contratuais, desde a data do vencimento até a data do efetivo
pagamento, e ainda dos juros de mora, que nunca ser3o inferiores a 1% (um por cento)
ao més ou fracado de dias em atraso e multa de 2% (dois por cento) sobre o valor total
do débito atualizado monetariamente pelo IPCA - IBGE, desde a data do vencimento
até a data da efetiva liquidagdo.

11.2. Serdo igualmente devidas custas, despesas judiciais e honorérios advocaticios,
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se o Credor e/ou sua cessionaria tiver de recorrer a processos judiciais para recebimento
de seu crédito ou defesa de seus direitos nos termos desta Cédula.

11.3. Serdo considerados mera liberalidade do Credor e/ou sua cessiondria e ndo
caracterizardo novagdo ou alteracdo contratual, quaisquer recebimentos efetuados fora
dos prazos estipulados ou sem a aplicagdo integral das penalidades previstas, bem como
a ndo execugdo das Garantias ora prestadas ou o ndo exercicio imediato de qualquer
direito de que o Credor e/ou sua cessionaria seja titular.

12. DA EXECUCAO

12.1. Em caso de inadimplemento de qualquer obrigagdo oriunda desta Cédula, a
Securitizadora, em razd@o da cessdo dos Créditos Imobilidrios, podera iniciar o processo
de execucdo das Garantias, na forma prevista na Lei 9.514/97. A Securitizadora podera,
também, a seu exclusivo critério, € sem qualquer ordem de preferéncia, executar a
Avalista e as outras garantias ora instituidas ou executa-las cumulativamente, caso cada
uma delas, isoladamente, ndo seja suficiente para saldar o débito da Devedora.

12.2. Caso, apés a aplicagdo dos recursos relativos aos Créditos Cedidos
Fiduciariamente para pagamento da divida, seja verificada a existéncia de saldo devedor
remanescente das Obrigagdes Garantidas, a Devedora permanecera responsavel pelo
pagamento deste saldo, o qual devera ser imediatamente pago pela Devedora, nos
termos previstos no §2° do artigo 19 da Lei n® 9.514/1997.

12.3. No caso de execugdo de quaisquer das garantias ora instituidas, independente
do rito pelo qual tenha optado a Securitizadora para realiza-la, a Devedora ficara sujeita
a multa de 5% (cinco por cento) sobre o saldo devedor desta Cédula a titulo de pena
convencional, nos termos do artigo 409 e seguintes do Cédigo Civil, além dos honoréarios
advocaticios e demais cominagdes legais, bem como ao pagamento de todas as demais
custas e despesas para a execugdo das Garantias.

13. DAS DECLARACOES DA DEVEDORA_ E DA _AVALISTA E_ DEMAIS

OBRIGACOES
13.1. A Devedora e a Avalista declaram, sob as penas da lei, expressamente que:
a) Sdo sociedades devidamente organizadas, constituidas e existentes sob a forma

de sociedade por agbes, de acordo com as leis brasileiras, e estdo devidamente
autorizadas a desempenharem as atividades descritas em seu objeto social;
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Estdo devidamente autorizadas e obtiveram todas as autorizagdes, inclusive,
conforme aplicdvel, legais, societdrias, regulatdrias e de terceiros, necessarias 3
celebragdo desta CCB e dos demais Documentos da Operacdo e ao cumprimento
de todas as obrigagBes aqui e ali previstas e a realizacdo da emiss3o dos CRI,
tendo sido plenamente satisfeitos todos os requisitos legais, societarios,
regulatorios e de terceiros necessarios para tanto;

Os representantes legais que assinam esta CCB tém poderes societarios e/ou
delegados para assumir, em nome da Devedora e da Avalista, as obrigaces aqui
previstas e, sendo mandatdrios, tém os poderes legitimamente outorgados,
estando os respectivos mandatos em pleno vigor;

Esta CCB e os demais Documentos da Operagdo e as obrigacdes aqui e ali
previstas constituem obrigagbes licitas, validas, vinculantes e eficazes da
Devedora e da Avalista, exequiveis de acordo com os seus termos e condigGes;

Estd familiarizada com instrumentos financeiros com caracteristicas semelhantes
a CCB e ao CRI;

A celebracgdo, os termos e condigBes desta CCB e dos demais Documentos da
Operacdo e o cumprimento das obrigacbes aqui e ali previstas e, conforme o
caso, a realizagdo da emissdo dos CRI (a) ndo infringem o estatuto social da
Devedora e da Avalista; (b) ndo infringem qualquer contrato ou instrumento do
qual a Devedora e a Avalista seja parte e/ou pelo qual qualquer de seus ativos
esteja sujeito; (c) ndo resultardo em (i) vencimento antecipado de qualquer
obrigacao estabelecida em qualquer contrato ou instrumento do qual a Devedora
e a Avalista seja parte e/ou pelo qual qualquer de seus ativos esteja sujeito; ou
(ii) rescisdo de qualquer desses contratos ou instrumentos; (d) ndo resultardo
na criacdo de qualquer 6nus; (e) ndo infringem qualquer disposicdo legal ou
regulamentar a que a Devedora e a Avalista e/ou qualquer de seus ativos esteja
sujeito; e (f) ndo infringem qualquer ordem, decisdo ou sentenca administrativa,
judicial ou arbitral que afete a Devedora e a Avalista e/ou qualquer de seus
ativos;

Estd adimplente com o cumprimento das obrigages constantes desta CCB e dos
demais Documentos da Operagdo, e ndo ocorreu e ndo existe, na presente data,
em andamento qualquer Hipdtese de Vencimento Antecipado;
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N&o foi citada, intimada, notificada ou de qualquer outra forma cientificada do
descumprimento de qualquer disposigdo contratual ou legal ou de qualquer outra
ordem judicial, administrativa ou arbitral que possa resultar em um Efeito
Adverso Relevante na Devedora e/ou na Avalista;

Conhecem e cumprem a legislagdo especial que regulamenta o Empreendimento
Imobilidrio, qual seja, a Lei n° 4.591/64;

N&o ocultaram ou ocultardo do Credor e da Securitizadora qualquer fato ou
circunstancia que represente ou venha a representar risco para a Operagdo de
Securitizagdo e/ou as Garantias ora instituidas;

Ndo existem quaisquer litigios ou dividas sobre o Imével objeto do
Empreendimento Imobiliario ou relativos aos Créditos Imobilidrios e aos Créditos
Cedidos Fiduciariamente, bem como ag¢des reais, pessoais, reipersecutérias,
reivindicatérias, ambientais ou outras medidas judiciais que possam atingir as
Garantias prestadas na presente Cédula;

Os Créditos Cedidos Fiduciariamente oferecidos em garantia encontram-se livres
e desembaracados de quaisquer 8nus, gravames, dividas ou ddvidas;

N&o se encontram em estado de necessidade ou sob coacdo para a celebragdo
desta Cédula, quaisquer outros contratos e/ou documentos a ela relacionados,
tampouco tém urgéncia em celebra-los, tendo tido tempo suficiente para a
analise detalhada e diligéncia para a celebracdo desses instrumentos; discutindo
termos, taxas, prazos e demais condigGes, mediante recebimento prévio das
minutas para exame, sendo assistidos por seus advogados durante toda a
negociagéo;

Conhecem e entendem a gravidade da situaciio ocasionada pela pandemia
“Covid-19” e atestam possuir, neste momento, totais condigbes de cumprimento
e continuidade desta Cédula e demais Documentos da Operacédo celebrados, n&o
configurando a situagdo de pandemia com um evento de caso fortuito ou forca
maior;

Possuem totais condices de cumprir com suas obrigacBes assumidas nesta
Cédula e nos demais Documentos da Operacdo, ndo podendo alegar, no presente

ou no futuro, que um eventual inadimplemento se deu por conta das
consequéncias trazidas pela crise econdmica advinda da pandemia mencionada
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Estdo cientes e se obrigam, para todos os efeitos e fins de direito, pelos prejuizos
resultantes de caso fortuito ou forga maior, inclusive daqueles decorrentes da
pandemia “Covid-19”, renunciando expressamente a qualquer direito presente
ou futuro de invoca-los em seu favor, seja para suspender qualquer uma das
obrigagées aqui assumidas nesta Cédula e/ou nos demais Documentos da
Operagao, seja para se exonerar dos efeitos de um eventual inadimplemento
contratual;

Atuam em conformidade com as Leis n® 12.529, de 30 de novembro de 2011,
9.613, de 3 de margo de 1998, 12.846, de 1° de agosto de 2013, o Decreto n®
8.420, de 18 de marco de 2015 e, desde que aplicdvel, a U.S. Foreign Corrupt
Practices Act of 1977, da OECD Convention on Combating Bribery of Foreign
Public Officials in International Business Transactions e do UK Bribery Act (UKBA)
("Leis Anticorrupcéo”), na medida em que (a) mantém politicas e procedimentos
internos que assegurem integral cumprimento das Leis Anticorrupgdo; (b)
abstém-se de praticar atos de corrupgdo e de agir de forma lesiva a
administragdo publica, nacional ou estrangeira, conforme aplicavel, no interesse
ou para beneficio préprio, exclusivo ou ndo; e (¢) cumprem, assim como seus
administradores e diretores cumprem, as Leis Anticorrupgdo na realizac8o de
suas atividades; assim como se obriga a informar, imediatamente, por escrito, a
Securitizadora e ao Agente Fiducidrio dos CRI, qualquer violagdo as Leis
Anticorrupgdo;

Cumprem rigorosamente a legislagdo ambiental e trabalhista em vigor, adotando
as medidas e agBes preventivas e/ou reparatdérias, 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 (“Lei n°® 10.165"),
estando comprometida com as melhores praticas socioambientais em sua
gestdo;

as informagdes a respeito da Devedora prestadas nesta CCB e nos demais
Documentos da Operagdo sdo verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes,
permitindo aos investidores uma tomada de decisdo fundamentada no &mbito

dos CRI;

tem plena ciéncia e concorda integralmente com a forma de divulgacdo e
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apuragdo da Taxa DI, e a forma de célculo da remuneracdo foi acordada por livre
vontade da Devedora, em observancia ao principio da boa-fé;

A celebracdo do presente instrumento ndo caracteriza: (a) fraude contra
credores, conforme previsto nos artigos 158 a 165 do Cédigo Civil; (b) infracdo
ao artigo 286 do Cédigo Civil; (c) fraude de execugdo, conforme previsto no
artigo 792 da Lei n°® 13.105, de 16 de margo de 2015, conforme em vigor
("Cédigo de Processo Civil”); ou (d) fraude, conforme previsto no artigo 185,
caput, da n° Lei 5.172, de 25 de outubro de 1966, conforme em vigor (*Cddigo
Tributdrio Nacional’), bem como ndo é passivel de revogacdo, nos termos dos
artigos 129 e 130 da Lei n® 11.101, de 9 de fevereiro de 2005, conforme em
vigor;

nenhum registro, consentimento, autorizagdo, aprovacdo, licenca, ordem de, ou
qualificacdo perante qualquer autoridade governamental ou érgdo regulatério, é
exigido para o cumprimento, pela Devedora, de suas obrigacbes nos termos
desta CCB e dos demais documentos relacionados aos CRI, dos quais a Devedora
seja parte;

n&o tiveram sua faléncia ou insolvéncia decretada até a presente data, bem como
todos os pedidos de faléncia ou insolvéncia realizados por terceiros até o
momento foram devidamente elididos e ndo se encontram em processo de
recuperagao judicial e/ou extrajudicial;

ndo praticaram, ndo tém conhecimento da pratica, bem como ndo praticam crime
contra o sistema financeiro nacional, nos termos da Lei n°® 7.492, de 16 de junho
de 1986, conforme alterada, e lavagem de dinheiro, nos termos da Lei n® 9.613,
de 3 de margo de 1998, conforme alterada;

ndo ha, contra a Devedora e/ou Avalista, condenagdo em processos judiciais ou
administrativos relacionados a infracdes ambientais relevantes ou crimes
ambientais ou ao emprego de trabalho escravo ou infantil;

cumprem, por si e por seus administradores, com as regras de destinacdo dos
recursos decorrente desta Cédula;

cumprem, por si e por seus administradores, com as normas de conduta previstas
na Instrugdo CVM 414 e na Instrugdo CVM 476, conforme aplicdvel, em especial

as normas referentes a divulgagdo de informag8es e periodo de siléncio;
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bb) esta CCB e os demais Documentos da Operacgdo que faz parte e as cldusulas
neles contidas constituem obrigagdes legais, védlidas e vinculantes da Devedora
e da Avalista, exequiveis de acordo com os seus termos e condi¢Ges;

cc) ndo se utilizam de trabalho infantil ou escravo ou andlogo ao escravo para a
realizacdo de suas atividades, bem como n3o existem, nesta data, contra a
Devedora e a Avalista, processos judiciais ou administrativos relacionados a
infragBes ambientais relevantes ou crimes ambientais ou ao emprego de trabalho
escravo ou infantil;

dd) as declaragdes e garantias prestadas nesta Cédula sdo verdadeiras, consistentes,
corretas e suficientes na data desta Cédula e nenhuma delas omite qualquer fato
relevante relacionado aos seus respectivos objetos;

ee) ndo possuem quaisquer passivos que ja tenham sido demandados ou exigidos,
nem passivos ou contingéncias decorrentes de operagdes praticadas que ndo
estejam refletidos nas suas demonstragdes financeiras ou em suas notas
explicativas que possam causar um Efeito Adverso Relevante na Devedora e/ou
na Avalista;

ff) estdo cumprindo todas as leis, regulamentos, normas administrativas e
determinacdes dos 6rgdos governamentais, autarquias ou instdncias judiciais
aplicdveis ao exercicio de suas atividades, exceto por aqueles questionados de
boa-fé nas esferas administrativa e/ou judicial;

gqg) a Devedora e a Avalista possuem todas as licengas, concessées, autorizacdes,
permissfes e alvaras, inclusive ambientais, necessdrias ao exercicio de suas
atividades vélidas, eficazes, em perfeita ordem e em pleno vigor, ou,
eventualmente, em fase de renovagao, exceto por hipéteses em que a falha em
obter tais instrumentos ndo possa causar um Efeito Adverso Relevante na
Devedora e/ou na Avalista;

hh) n&do foram notificadas, citadas ou de qualquer forma cientificadas de qualquer
agdo judicial, procedimento administrativo ou arbitral, inquérito ou outro tipo de
investigagdo governamental que possa vir a causar Efeito Adverso Relevante na
Devedora e/ou na Avalista, inclusive afetar a suas respectivas capacidades de
cumprirem suas obrigagdes previstas no &mbito desta Cédula e dos Documentos
da Operagao;
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ndo h3, na data de assinatura desta CCB, qualquer alteracdo na composicdo
societaria da Devedora, ou qualquer alienag3o, cessdo ou transferéncia, direta
de agdes do capital social da Devedora, em qualquer operacdo isolada ou série
de operagdes, que resultem na perda, pelos atuais acionistas controladores, do
poder de controle da Devedora;

inexiste violagdo ou indicio de violagdo de qualquer dispositivo de qualquer lei ou
regulamento, nacional ou estrangeiro, contra pratica de corrupcdo ou atos lesivos
a administracdo publica, incluindo, sem limitagdo, Leis Anticorrupgdo, conforme
aplicavel, pela Devedora ou pela Avalista, ou por suas Partes Relacionadas;

(a) seus diretores e membros do conselho de administracdo, no estrito exercicio
das respectivas fungGes de administradores da Devedora e da Avalista, observam
os dispositivos das Leis Anticorrupgdo, conforme aplicivel; (b) absteve-se de
praticar atos de corrupcdo e de agir de forma lesiva a administracdo publica,
nacional e estrangeira, no seu interesse ou para seu beneficio, exclusivo ou ndo;
(c) caso tenham conhecimento de qualquer ato ou fato que viole aludidas
normas, comunicara imediatamente & Securitizadora, que podera tomar todas as
providéncias que entender necessdrias; e (d) realizardo eventuais pagamentos
devidos exclusivamente por meio de transferéncia bancaria;

ndo houve: (a) utilizagdo dos recursos para o pagamento de contribuicdes,
presentes ou atividades de entretenimento ilegais ou qualquer outra despesa
ilegal relativa a atividade politica; (b) realizacdo de qualquer pagamento ilegal,
direto ou indireto, a empregados ou funciondrios publicos, partidos politicos,
politicos ou candidatos politicos (incluindo seus familiares), nacionais ou
estrangeiros; (c) realizagdo de agdo destinada a facilitar uma oferta, pagamento
ou promessa ilegal de pagar, bem como ter aprovado ou aprovar o pagamento,
a doagdo de dinheiro, propriedade, presente ou qualquer outro bem de valor,
direta ou indiretamente, para qualquer “oficial do governo” (incluindo qualquer
oficial ou funcionario de um governo ou de entidade de propriedade ou controlada
por um governo ou organizagdo publica internacional ou qualquer pessoa agindo
na funcdo de representante do governo ou candidato de partido politico) a fim
de influenciar qualquer agd@o politica ou obter uma vantagem indevida com
violacdo da lei aplicavel; (d) prdtica de quaisquer atos para obter ou manter
qualquer negécio, transacdo ou vantagem comercial indevida; (e) realizacdo de
pagamento ou tomar qualquer ag&o que viole qualquer Lei Anticorrupgdo; ou (f)
realizacdo de um ato de corrupgéo, pago propina ou qualquer outro valor ilegal,
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bem como influenciado o pagamento de qualquer valor indevido; e

mm) direta ou indiretamente, ndo irdo receber, transferir, manter, usar ou esconder
recursos que decorram de qualquer atividade ilicita, bem como n3o ird contratar
como empregado ou de alguma forma manter relacionamento profissional com
pessoas fisicas ou juridicas envolvidas com atividades criminosas, em especial as
Leis Anticorrupgdo, lavagem de dinheiro, trafico de drogas e terrorismo.

13.2. Das demais ObrigacGes da Devedora: Sem prejuizo das demais obrigagoes
previstas nesta Cédula, a Devedora:

a) Assume a responsabilidade de manter constantemente atualizado e por escrito,
junto ao Credor o seu endereco. Para efeito de comunicagdo/conhecimento sobre
qualquer ato ou fato decorrente desta Cédula, esta serd automaticamente
considerada intimada nos termos da Cldusula abaixo;

b) Responsabiliza-se pela veracidade e exatiddo dos dados e informacdes ora
prestados e/ou nos Documentos da Operacgdo, inclusive atestando que estes ndo
foram objeto de fraude ou adulteragéo;

c) Obriga-se a entregar ao Credor e/ou sua cessiondria a atualizacdo daqueles
documentos j& entregues, em prazo suficiente para que os documentos
permanecam vigentes até a data de vencimento desta Cédula;

d) Obriga-se a entregar ao Credor e/ou sua cessiondria, mediante solicitagao destas
neste sentido, os documentos que venham a ser exigidos pelas normas vigentes
ou em razdo de determinagdo ou orientacdo de autoridades competentes;

e) Dara ciéncia desta Cédula e de seus termos e condigdes aos seus administradores
e fard com que estes cumpram e facam cumprir todos os seus termos e
condigles;

f) Informara o Credor e a sua cessionaria qualquer descumprimento de qualquer

de suas respectivas obrigagBes nos termos desta Cédula, bem como a ocorréncia
de qualquer Hipdtese de Vencimento Antecipado;

g) Comunicard imediatamente ao Credor e a sua cessiondria a ocorréncia de
quaisquer eventos ou situagdes que sejam de seu conhecimento e que possam

comprometer o pontual cumprimento das obrigagSes assumidas nesta Cédula;
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h) Se compromete a utilizar os recursos recebidos em virtude desta Cédula
exclusivamente no Empreendimento Imobilirio;

i) N&o podera transferir ou prometer transferir as suas obrigagbes descritas nesta
Cédula para terceiros sem o prévio e expresso consentimento por escrito do
Credor;

1)) Arcard com todas as despesas, tributos, taxas e emolumentos devidos aos

cartérios de notas, registros de titulos e documentos, registros de imdveis e
demais despesas necessdrias para a formalizagdo desta Cédula e para a perfeita
formalizagdo das Garantias e dos demais instrumentos da Operacdo de
Securitizagdo, incluindo os custos decorrentes de eventuais aditamentos aos
instrumentos da Operagdo de Securitizacdo;

k) Arcara com todas as despesas extraordindrias incorridas pela Securitizadora e/ou
pelo Agente Fiducidrios dos CRI no &mbito da Operacdo de Securitizagao,
incluindo, mas ndo se limitando, aos custos de convocacgdo de assembleias dos
titulares dos CRI, de publicagdo e de elaboragio dos Aditamentos;

1) Comprovara semestralmente ao Credor e ao Agente Fiducidrio dos CRI as
despesas incorridas e investimentos efetuados no Empreendimento Imobilidrio,
até o montante desta Cédula, nos termos e prazos estabelecidos nesta Cédula;

m) Enviara, com até 02 (dois) Dias Uteis de antecedéncia do prazo final estabelecido
pela autoridade fiscal, a contar de solicitagio nesse sentido, quaisquer
documentos eventualmente solicitados pelo Credor necessdrios para
comprovagdo de que os recursos desta Cédula est3o sendo ou foram aplicados
exclusivamente no Empreendimento Imobilidrio;

n) Cumprird rigorosamente a legislacdo ambiental e trabalhista em vigor, adotando
as medidas e acGes preventivas e/ou reparatérias, destinadas a evitar e corrigir
eventuais danos ao meio ambiente e a seus trabalhadores decorrentes das
atividades descritas em seu objeto social, especialmente as elencadas na Lei n.
6.938, de 31 de agosto de 1981 (“Politica Nacional de Meio Ambiente”), estando
comprometida com as melhores praticas socioambientais em sua gestdo;

o) Procedera com todas as diligéncias exigidas para suas atividades econdmicas,
preservando o meio ambiente e atendendo as determinacdes dos Orgdos
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Municipais, Estaduais e Federais venham a legislar ou regulamentar as normas
ambientais em vigor;

N&o realizard operagdes fora de seu objeto social, observadas as disposicdes
estatutarias, legais e regulamentares em vigor;

N&o contrataré empréstimos, financiamentos, ou qualquer outro tipo de divida,
bem como ndo outorgard avais, fiangas e demais garantias prestadas em
beneficio de terceiros, sem a prévia e expressa anuéncia dos titulares de CRI;

Nao distribuird rendimentos, frutos ou vantagens, a qualquer titulo, inclusive
distribuicdo de lucros e remuneragdo a titulo de pro labore, exceto no caso
previsto na Clausula 10.2.1 acima;

Manterad durante a vigéncia desta Cédula, todas as declara¢des prestadas
vigentes e eficazes;

Enviard ao Agente Fiduciario e a Securitizadora: (i) anualmente, no prazo de até
90 (noventa) dias ap6s o encerramento do respectivo exercicio social, ou na data
de sua divulgacdo, o que ocorrer primeiro: (1) copia das demonstragdes
financeiras consolidadas da Devedora e da Avalista, relativas ao exercicio social
entdo encerrado, preparadas de acordo com os principios contdbeis geralmente
aceitos na Republica Federativa do Brasil, com o relatério da administracdo e do
parecer de auditores independentes devidamente registrados perante a CVM;
acompanhada (2) do relatério de apuracdo dos indices Financeiros, contendo
memédria de cdlculo elaborada pela Devedora compreendendo todas as rubricas
necesséarias para obtencdo dos Indices Financeiros, sob pena de impossibilidade
de acompanhamento pela Securitizadora, podendo esta solicitar &8 Devedora e/ou
aos seus auditores independentes todos 0s eventuais esclarecimentos adicionais
que se fagam necessarios; e (ii) dentro de, no maximo, 45 (quarenta e cinco)
dias apds o término de cada trimestre de seu exercicio social (exceto pelo Ultimo
trimestre de seu exercicio social), ou na data de sua divulgagdo, o que ocorrer
primeiro, (1) cdpia das demonstragdes financeiras consolidadas da Devedora e
da Avalista, com revisdo limitada de auditores independentes devidamente
registrados perante a CVM, relativas ao trimestre entdo encerrado; acompanhada
(2) do relatério de apuracdo dos Indices Financeiros, contendo memdria de
célculo elaborada pela Devedora compreendendo todas as rubricas necessarias
para obtencdo dos Indices Financeiros, sob pena de impossibilidade de
acompanhamento pela Securitizadora, podendo esta solicitar & Devedora e/ou
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aos seus auditores independentes todos os eventuais esclarecimentos adicionais
que se fagam necessarios;

u) Disponibilizard a Securitizadora os documentos e informagdes necessarios para
a apuragdo pela Securitizadora dos calculos da Razdo Minima de Garantia nos
prazos e conforme descrito nesta Cédula, bem como as demais informagdes que
entender relevante para a analise do Credor;

V) Apresentara, sempre que solicitado, em até 10 (dez) Dias Uteis, a contar do
recebimento de solicitacdo escrita enviada pelo Credor e/ou sua cessiondria
nesse sentido, a relagdo de prestadores de servicos alocados na obra e as
certiddes negativas do FGTS e ISS, da Devedora, bem como os relativos ao
Empreendimento Imobilidrio;

w) Apresentard, sempre que solicitado, em até 10 (dez) Dias Uteis, a contar do
recebimento de solicitagdo escrita enviada pelo Credor e/ou sua cessiondria
nesse sentido, a certiddo negativa de débitos de tributos imobilidrios relativos ao
Imovel, dentro de sua validade;

X) Apresentara, sempre que lhe for exigido pelo Agente de Medig3o e/ou pelo Credor
e/ou pela Securitizadora, em até 10 (dez) Dias Uteis, a contar do recebimento
da respectiva solicitagd@o escrita enviada, outros documentos para comprovacio
da aplicacdo dos recursos do Financiamento Imobilidrio e cumprimento das
demais obrigagdes aqui estabelecidas incluindo a apresentacdo dos balancetes
trimestrais relativos ao patriménio de afetacdo;

Y) Apresentara, sempre que solicitado e observados os respectivos prazos para
contratacdo, as apdlices dos Seguros, tendo em referidas apdlices a
Securitizadora como Unica e exclusiva beneficidria, assim como o comprovante
de pagamento e quitagdo dos respectivos prémios;

z) Apresentara o Auto de Conclusdo (“Habite-se”) relativo ao Empreendimento
Imobiliario, expedido pelo Poder Municipal competente, em até 180 (cento e
oitenta) dias contados da Data de Conclusdo das Obras, sendo referido prazo
prorrogével automaticamente por 180 (cento e oitenta) dias exclusivamente caso
o atraso seja decorrente de restrigGes de funcionamento nos érgdos competentes
determinada por autoridade competente em virtude da pandemia do “Covid-19";

aa) Comprovara, em até 180 (cento e oitenta) dias contados da Data de Conclusdo
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das Obras, o registro do respectivo Instrumento de Instituicdo, Especificacdo e
Convencgdo de Condominio, na forma a Lei n°® 4.591/64, no Cartério de Registro
de Iméveis competente;

Enviard a Securitizadora, até o 1° (primeiro) Dia Util do més em questdo os
extratos bancérios da Conta de Livre Movimentacdo;

Realizar a prenotagéo e registro do Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Imdvel
perante o Cartério de Registro de Imdveis competente, no prazo previsto em
referido instrumento;

manter sempre validas, eficazes, em perfeita ordem e em pleno vigor todas as
autorizagbes necessdrias: (a) a celebragdo desta CCB; e (b) ao cumprimento de
todas as obrigagSes assumidas pela Devedora nos termos dos Documentos da
Operagao;

cumprir, e fazer com que as suas controladas cumpram, as leis, regulamentos,
normas administrativas e determinagdes dos 6rgdos governamentais, autarquias
ou instancias judiciais aplicdveis ao exercicio de suas atividades, exceto por
aqueles questionados de boa-fé nas esferas administrativa e/ou judicial e/ou
arbitral;

manter, e fazer com que as suas controladas mantenham, sempre vélidas,
eficazes, em perfeita ordem e em pleno vigor, todas as licengas, concesses,
autorizagdes, permissbes e alvards, inclusive ambientais, necessarias ao
exercicio de suas atividades, exceto (i) se comprovadamente os efeitos de tal
ndo renovagdo, cancelamento, cassacdo, revogagdo ou suspensdo sejam objeto
de questionamentos, de boa-fé, e tenham sido suspensos pela Devedora pelos
meios legais aplicdveis no prazo legal; ou (ii) por aquelas que estejam em
processo tempestivo de renovagado, nos termos da legislagdo aplicavel;

manter em dia o pagamento de todos os tributos devidos as Fazendas federal,
estadual ou municipal, exceto se contestados de boa-fé nas esferas judicial e/ou
administrativa;

obter todos os documentos (laudos, estudos, relatérios, licencas etc.) exigidos
pela legislacdo para o exercicio regular e seguro de suas atividades, exceto por

aqueles (a) que estejam em processo de renovagdo; ou (b) cuja aplicabilidade
esteja sendo questionada de boa-fé nas esferas administrativa e/ou judicial e,
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cumulativamente, para os quais tenha sido obtido efeito suspensivo perante a
respectiva autoridade competente;

adotar todas as medidas necessdrias para assegurar o cumprimento das leis ou
regulamentos, nacionais ou estrangeiros, contra pratica de corrupgdo ou atos
lesivos a administragdo publica, incluindo, sem limitagdo, as Leis Anticorrupcdo;

cumprir, e fazer com que seus administradores e empregados agindo em seu
nome, cumpram as Leis Anticorrupgdo, na medida em que (a) mantém politica
propria para estabelecer procedimentos rigorosos de verificacdo de conformidade
com as Leis Anticorrupgdo; (b) seus respectivos diretores e membros do
conselho de administragdo, no estrito exercicio das respectivas funcdes de
administradores da Companhia e/ou de suas afiliadas, conforme o caso,
observam os dispositivos das Leis Anticorrupgdo; (c) abstém-se de praticar atos
de corrupgdo e de agir de forma lesiva & administracdo publica, nacional e
estrangeira, no seu interesse ou para seu beneficio, exclusivo ou ndo; (d) da
conhecimento de tais normas aos profissionais que venham a se relacionar com
a Devedora e previamente ao inicio de sua atuacdo, conforme os limites
estabelecidos em referida politica; (e) caso tenha conhecimento de qualquer ato
ou fato que viole aludidas normas, comunicard imediatamente a Securitizadora
e o Agente Fiducidrio dos CRI que poderd tomar todas as providéncias que a
Securitizadora entender necessarias e cabiveis nos termos desta CCB e dos
Documentos da Operagdo; (f) realizaré eventuais pagamentos devidos a
Securitizadora na forma prevista nesta CCB; e (g) quando assim aplicdveis,
cumpre todas as leis, regulamentos e politicas anticorrupcdo a que estdo
submetidas, bem como as determinacdes e regras emanadas por qualquer érgdo
ou entidade governamental a que estejam sujeitas, que tenham por finalidade o
combate ou a mitigagdo dos riscos relacionados a praticas corruptas, atos lesivos,
infragBes ou crimes contra a ordem econdmica ou tributdria, de “lavagem” ou
ocultacdo de bens, direitos e valores, ou contra o Sistema Financeiro Nacional, o
Mercado de Capitais ou a administracdo publica, nacional ou estrangeira,
incluindo, sem limitacdo, atos ilicitos que possam ensejar responsabilidade
administrativa, civil ou criminal nos termos das Leis Anticorrupgao;

assegurar que os recursos liquidos obtidos com a emissdo ndo sejam
empregados pela Devedora e seus diretores (i) para o pagamento de
contribuiges, presentes ou atividades de entretenimento ilegais ou qualquer
outra despesa ilegal relativa a atividade politica; (ii) para o pagamento ilegal,
direto ou indireto, a empregados ou funcionarios publicos, partidos politicos,
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politicos ou candidatos politicos (incluindo seus familiares), nacionais ou
estrangeiros; (iii) em agdo destinada a facilitar uma oferta, pagamento ou
promessa ilegal de pagar, bem como ter aprovado ou aprovar o pagamento, a
doacdo de dinheiro, propriedade, presente ou qualquer outro bem de valor, direta
ou indiretamente, para qualquer “oficial do governo” (incluindo qualquer oficial
ou funciondrio de um governo ou de entidade de propriedade ou controlada por
um governo ou organizagdo publica internacional ou qualquer pessoa agindo na
fungdo de representante do governo ou candidato de partido politico) a fim de
influenciar qualquer agéo politica ou obter uma vantagem indevida com violagdo
da lei aplicavel; (iv) em quaisquer atos para obter ou manter qualquer negdcio,
transagdo ou vantagem comercial indevida; (v) em qualquer pagamento ou
tomar qualquer ag@o que viole qualquer das Leis Anticorrupcdo; ou (vi) em um
ato de corrupgdo, pagamento de propina ou qualquer outro valor ilegal, bem
como influenciado o pagamento de qualquer valor indevido;

1)) apresentar todos os documentos e informacg8es exigidos pela B3, ANBIMA e/ou
pela CVM no prazo estabelecido por essas entidades; e

mm) caso quaisquer das declaragdes aqui prestadas tornem-se total ou parcialmente
inveridicas, incompletas ou incorretas, em relagdo & data em que foram
prestadas, comunicar a Securitizadora, em até 2 (dois) Dias Uteis da data de sua

ciéncia acerca de tal fato.

13.3. Das demais Obrigagées da Avalista: Sem prejuizo das demais obrigacdes

previstas nesta Cédula, a Avalista devera:

a) manter sempre validas, eficazes, em perfeita ordem e em pleno vigor todas as
autorizagSes necessarias: (a) a celebragdo desta CCB; e (b) ao cumprimento de
todas as obrigagGes assumidas pela Devedora nos termos dos Documentos da
Operacdo;

b) cumprir, e fazer com que as suas controladas cumpram, as leis, regulamentos,
normas administrativas e determinagdes dos érgdos governamentais, autarquias
ou instancias judiciais aplicdveis ao exercicio de suas atividades, exceto por
aqueles questionados de boa-fé nas esferas administrativa e/ou judicial e/ou
arbitral;

c) manter, e fazer com que as suas controladas mantenham, sempre vélidas,
eficazes, em perfeita ordem e em pleno vigor, todas as licengas, concessoes,
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autorizagbes, permissGes e alvards, inclusive ambientais, necessarias ao
exercicio de suas atividades, exceto (i) se comprovadamente os efeitos de tal
ndo renovagdo, cancelamento, cassacdo, revogacdo ou suspensdo sejam objeto
de questionamentos, de boa-fé, e tenham sido suspensos pela Devedora pelos
meios legais aplicadveis no prazo legal; ou (ii) por aquelas que estejam em
processo tempestivo de renovagdo, nos termos da legislacdo aplicavel;

d) manter em dia o pagamento de todos os tributos devidos as Fazendas federal,
estadual ou municipal, exceto se contestados de boa-fé nas esferas judicial e/ou
administrativa;

e) obter todos os documentos (laudos, estudos, relatérios, licengas etc.) exigidos
pela legislagdo para o exercicio regular e seguro de suas atividades, exceto por
aqueles (a) que estejam em processo de renovagdo; ou (b) cuja aplicabilidade
esteja sendo questionada de boa-fé nas esferas administrativa e/ou judicial e,
cumulativamente, para os quais tenha sido obtido efeito suspensivo perante a
respectiva autoridade competente;

) adotar todas as medidas necessarias para assegurar o cumprimento das leis ou
regulamentos, nacionais ou estrangeiros, contra pratica de corrupgao ou atos
lesivos a administragdo publica, incluindo, sem limitacgo, as Leis Anticorrupgéo;

g) responsabilizar-se pela veracidade e exatiddo dos dados e informagdes ora
prestados e/ou nos Documentos da Operagdo, inclusive atestando que estes ndo
foram objeto de fraude ou adulteracdo;

h) entregar ao Credor e/ou sua cessionaria a atualizacdo daqueles documentos ja
entregues, em prazo suficiente para que os documentos permanegam vigentes
até a data de vencimento desta Cédula;

i) entregar ao Credor e/ou sua cessiondria, mediante solicitacdo destas neste
sentido, os documentos que venham a ser exigidos pelas normas vigentes ou em
razdo de determinagéo ou orientagdo de autoridades competentes;

3) dar ciéncia desta Cédula e de seus termos e condicBes aos seus administradores
e fard com que estes cumpram e fagcam cumprir todos os seus termos e
condigbes;

k) informar ao Credor e a sua cessionaria qualquer descumprimento de qualquer de
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suas respectivas obrigagdes nos termos desta Cédula, bem como a ocorréncia de
qualquer Hipétese de Vencimento Antecipado;

1) comunicar imediatamente ao Credor e a sua cessiondria a ocorréncia de
quaisquer eventos ou situacSes que sejam de seu conhecimento e que possam
comprometer o pontual cumprimento das obrigagfes assumidas nesta Cédula; e

m) caso quaisquer das declaragbes aqui prestadas tornem-se total ou parcialmente
inveridicas, incompletas ou incorretas, em relacdo a data em que foram
prestadas, comunicar a Securitizadora, em até 2 (dois) Dias Uteis da data de sua
ciéncia acerca de tal fato.

13.4. A Devedora, neste ato, renuncia ao prazo de caréncia de 180 (cento e oitenta)
dias que, nos termos do artigo 34 da Lei n°® 4.591 de 16 de dezembro de 1964 (“Lei n°
4.591/64"), consta no AV - 10 da matricula do Empreendimento Imobilidrio, se
obrigando, portanto, a ndo desistir da incorporacdo do Empreendimento Imobiliario.

14. DAS COMUNICACOES

14.1. Todas as intimagBes, avisos ou comunicacSes exigidas nesta, ou decorrentes
desta Cédula, por quaisquer das Partes contratantes & outra, ser3o feitos através de
carta protocolada ou carta registrada, requerendo-se devolucdo do recibo, ou
equivalente, por "e-mail”, ou através de Cartério de Registro de Titulos e Documentos.
Qualquer notificagdo, aviso ou comunicagdo serd considerado recebido: (a) 48
(quarenta e oito) horas depois do seu envio em caso de telegrama ou "e-mail"; (b) 10
(dez) dias apds o seu despacho, no caso de carta registrada; e (c) na data de
recebimento assinada no protocolo, em caso de carta protocolada. As notificagbes,
avisos ou comunicagBes a que se refere esta Cldusula, serdo enviados as Partes nos
enderecos indicados no predmbulo desta Cédula ou nos enderegos que quaisquer das
Partes indicarem por escrito as demais.

15. DA CESSAO

15.1. Os direitos creditérios decorrentes desta Cédula serdo cedidos pelo Credor a
Securitizadora, com o que, desde logo, declara-se ciente e de acordo a Devedora,
subsistindo todas as Clausulas desta Cédula, incluindo as garantias constituidas nos
termos desta Cédula e dos demais documentos relacionados, em favor da
Securitizadora.
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15.2. Em razdo da securitizagdo dos direitos creditérios decorrentes desta Cédula, as
liberagBes dos recursos a Devedora, nos termos ajustados nesta Cédula, ficardo
condicionadas ao recebimento, pela Securitizadora (que passaréd a ser, pela sub-
rogacdo, a credora dos Créditos Imobilidrios), dos valores decorrentes da integralizagdo

dos CRI, a serem pagos pelos adquirentes dos CRI.

15.3. Caso o investidor do CRI ndo proceda com o pagamento do valor de
integralizagdo dos CRI a Securitizadora, o Valor do Crédito desta Cédula passard a ser
o valor efetivamente integralizado nos termos previstos nesta Cédula, e a Securitizadora
e o Credor estardo desobrigados de liberar os recursos a Devedora, e ndo responderdo
por quaisquer danos que a ndo liberagdo dos recursos possa vir a ocasionar.

15.4. As disposicbes das Clausulas 15.1 a 15.3 acima sdo ajustadas em carater
irrevogavel e irretratéavel, como condicdo deste negdcio, sendo integralmente
compreendidas e aceitas pela Devedora, que estd expressamente de acordo com a
isencdo de qualquer responsabilidade por parte do Credor e da Securitizadora na
hipdtese prevista nesta Cldusula 15 e subitens.

15.5. O Credor ndo assumira qualquer coobrigacdo quando da cessdo da presente
Cédula (conforme modelo constante no Anexo desta Cédula), inclusive em relacdo a
eventuais cessbes posteriores, e, ainda, ndo se responsabilizard pela adimpléncia ou
solvéncia da Devedora em relagdo aos Créditos Imobiliarios.

15.6. Apds a celebragdo do Contrato de Cessdo, o termo “Credor” passara a designar
unicamente a Securitizadora, para todos os fins e efeitos de direito desta Cédula e das
garantias.

16. DO MANDATO

16.1. A Devedora em cardter irrevogavel, como condi¢cdo do negécio, na forma do
artigo 684 do Cdédigo Civil, nomeia e constitui a Credor e/ou sua cessionaria sua bastante
procuradora, até a quitagdo total da divida, com amplos, gerais e irrevogaveis poderes
para representd-la nas reparticdes publicas federais, estaduais e municipais, cartdérios
em geral e de registros imobilidrios, incluindo cartérios de registro de imdveis,
prefeituras, seguradoras, autarquias, bancos, companhias de seguro, instituicdes
financeiras em geral, inclusive Banco Central do Brasil e Caixa Econdmica Federal e
demais entidades publicas ou privadas e sociedades de economia mista, tudo
relacionado com a presente Cédula e o Empreendimento Imobilidrio, podendo pagar,
receber seguros no caso de sinistro, receber impostos e taxas quando devolvidos pelas
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reparticbes, passar recibos, dar quitagdo, requerer, impugnar, concordar, recorrer,
desistir, registrar, prenotar, cancelar, averbar, enfim, praticar todo e qualquer ato
necessario ao desempenho deste mandato.

16.2. A outorga da procuragdo mencionada nesta Cldusula, n&o importa na
obrigatoriedade do Credor e/ou sua cessiondria em exercer os poderes correspondentes,
tratando-se tais condigdes de uma mera faculdade desta.

17. DAS DISPOSICOES GERAIS

17.1. Monitoramento das Obras. A Devedora declara expressamente que aceita o
monitoramento das obras pela Securitizadora e pelo Agente de Medicdo, sem prejuizo
da responsabilidade prevista no artigo 618 do Cddigo Civil Brasileiro.

17.2. Responsabilidade Solidéria. A Devedora e a Avalista, por meio desta Cédula,
declaram-se solidariamente responsdveis por todas as obrigacdes assumidas pela
Devedora e, assim, assinam esta Cédula concordando com todos os seus termos.

17.3. Titulo Executivo Extrajudicial: A presente Cédula obriga as Partes, seus
herdeiros, sucessores e cessionéarios, a qualquer titulo, podendo ser cedida, no todo ou
em parte, constituindo a presente Titulo Executivo Extrajudicial, nos termos do artigo
784, inciso XII, do Cddigo de Processo Civil e do artigo 28 da Lei 10.931/04. Fica,
contudo, vedada a Devedora a cessdo das obrigagdes oriundas desta Cédula a terceiros,
sem a prévia e expressa autorizacdo do Credor ou da Securitizadora, conforme o caso.

17.4. FormalizacSes e Aditamentos: Assinam esta Cédula a Devedora, a Avalista, o
Credor e a Securitizadora em via digital, na presenca de 2 (duas) testemunhas, sendo
que apenas a via do Credor podera ser objeto de negociacdo e das demais vias constara
a expressao “ndo negociavel”.

17.4.1. Esta Cédula poderd ser aditada, retificada e ratificada mediante termo de
aditamento escrito, que passara a integrar esta Cédula para todos os fins de direito.

17.4.2. Adicionalmente, as Partes concordam que qualquer alteracdo nesta
Cédula, apés a emissdo dos CRI, dependera de prévia aprovacdo dos titulares dos CRI
reunidos em assembleia geral, sendo certo, todavia, que esta Cédula poderd ser
alterada, independentemente de assembleia geral dos titulares de CRI, inclusive sempre
que tal alteragdo decorrer exclusivamente (i) de modificagbes ja permitidas
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expressamente nos demais documentos da Operagdo de Securitizacdo, (ii) da
necessidade de atendimento a exigéncias de adequagio a normas legais ou
regulamentares, (iii) quando verificado erro de digitacdo, ou ainda (iv) em virtude da
atualizagdo dos dados cadastrais da Devedora, tais como alteracdo na razdo social,
endereco e telefone, desde que tais modificagBes (a) ndo representem prejuizo aos
titulares de CRI e (b) ndo gerem novos custos ou despesas aos titulares de CRI.

17.4.3. Sem prejuizo do disposto acima, caso realizada a cessdo dos Créditos
Imobiliarios, a assinatura da Cedente/Credor original dos Créditos Imobilidrios, nos
termos dos demais documentos da Operagdo de Securitizac8o, ndo sera exigida para
realizag8o de alteragdes aos termos e condigdes deste instrumento ou de qualquer outro
Documento da Operagdo (conforme aplicavel), de forma que serfo considerados como
vélidos os aditamentos celebrados apenas pelo Credor e/ou sua cessiondria e pela
Devedora, desde que tais alteragbes ndo afetem ou venham a afetar o Credor,
principalmente se acarretar incidéncia ou aumento do IOF.

17.5. Protecdo de Dados: A Devedora e os Avalistas e seus representantes legais
consentem, de maneira livre, esclarecida e inequivoca que concordam com a utilizacdo
de seus dados pessoais para a realizagdo da operacdo de crédito ora estabelecida, nos
termos e propositos contidos nos Documentos da Operagdo, autorizando
expressamente, desde ja, o compartilhamento destas informacBes com as partes
envolvidas.

17.6. Securitizacdo: As Partes declaram que esta Cédula integra um conjunto de
documentos que compdem a estrutura juridica de uma securitizacio de créditos
imobilidrios viabilizada por meio da emissdo dos CRI, razdo pela qual nenhum dos
Documentos da Operagdo podera ser interpretado e/ou analisado isoladamente. Neste
sentido, qualquer conflito em relagdo a interpretagdo das obrigacSes das Partes neste
documento deverd ser solucionado levando em consideragdo uma andlise sistematica
de todos os demais Documentos da Operacdo.

17.5 Assinatura Digital. As Partes concordam que o presente instrumento podera ser
assinado digitalmente, nos termos da Lei 13.874, de 20 de setembro de 2019 (“Lei
13.874/19"), bem como da Medida Proviséria 2.200-2 de 24 de agosto de 2001 (“MP
2.200-2"). Para este fim, serdo utilizados os servicos disponiveis no mercado e
amplamente utilizados que possibilitam a segurancga, validade juridica, autenticidade,
integridade e validade da assinatura eletrénica por meio de sistemas de certificacdo
digital capazes de validar a autoria, bem como de tracar a “trilha de auditoria digital”
(cadeia de custddia) do documento, a fim de verificar sua integridade e autenticidade.
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17.5.1 Dessa forma, a assinatura fisica de documentos, bem como a existéncia
fisica (impressa), de tais documentos n3o serdo exigidas para fins de cumprimento de
obrigagdes previstas neste instrumento, exceto se outra forma for exigida pelo cartorio
e demais 6rgdos competentes, hipétese em que as Partes se comprometem a atender
eventuais solicitagdes no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis, a contar da data da exigéncia.

17.5.2 Em vista das questes relativas & formalizagdo eletronica desta Cédula,
as Partes reconhecem e concordam que, independentemente da data de conclusio das
assinaturas eletrénicas, os efeitos do presente instrumento retroagem a data abaixo
descrita.

18. DO FORO

18.1. Fica eleito o Foro da cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, como o Unico
competente para dirimir qualquer divida suscitada sobre o presente com renuncia
expressa de qualquer outro por mais privilegiado que seja.

E assim por estarem as Partes justas e contratadas, obrigando-se por si, seus herdeiros
e sucessores a qualquer titulo, assinam a presente Cédula em formato digital, sendo 1
(uma) identificada como “Via Negocidvel” e as demais como “Via N5o Negocigvel”, para
que produza um sé e unico efeito, na presenga das 2 (duas) testemunhas que também
assinam.

Sao Paulo, 08 de julho de 2021.

(O final desta pdgina foi intencionalmente deixado em branco. Segue a pdgina de
assinaturas.)
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(Pdgina 1/2 de assinaturas da Cédula de Crédito Bancdrio n° 51500044-2 -
Financiamento Imobilidrio celebrada entre Companhia Hipotecaria Piratini — CHP,
Apogee Empreendimento Imobiliario S.A., Gafisa S.A. e Virgo Companhia de
Securitizagdo, em 08 de julho de 2021)

APOGEE EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO S.A.

Emitente
TEZ“SWWWK Cn::j“"

R e | —————
o o u—

Nome: Ian Masini Monteiro de Nome: Guilherme Augusto Soares
Andrade Benevides

CPF/ME: 176.943.218-30 CPF/ME: 168.235.028-27

Cargo: Diretor Cargo: Diretor

COMPANHIA HIPOTECARIA PIRATINI - CHP
Credor

Oowusxredby.
Luis Frlg. (aokemagges (i di
Assinag por: LUIS FELIPE CAFLOMAGHO CARCHEDL48812070000
©  SPswmsareno

Paper Diweer
DeteHors de Axnatus: 08772021 1 1341:19 POT

[gET=
Nome: Luis Felipe Carlomagno Carchedi
Cargo: Diretor

CPF: 488.920.760-00

VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZA(;I\O
Interveniente Anuente

o P
o S — b e e
%anmymuuugm _@;fﬁanwwmuuaﬂmv
e tTshe Effting Matias Nome: [Uisa Herkenhoff Mis
CPF: 311.818.988-62 CPF: 122.277.507-74
Cargo: Diretora de Operacgobes Cargo: Procuradora
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(Pdgina 2/2 de assinaturas da Cédula de Crédito Bancdrio n° 51500044-2 -
Financiamento Imobilidrio celebrada entre Companhia Hipotecaria Piratini — CHP,

Apogee Empreendimento Imobiliario S.A.,
Securitizagdo, em 08 de julho de 2021)

GAFISA S.A.
Avalista

Docusaned by:
1an RASIN MIHTELE De Dride.

o reaaszian
o

TP,
J(I%%”n"i'"'é":"“"""T:é“ﬁ' Masini
Andrade

CPF/ME: 176.943.218-30
Cargo: Diretor

Monteiro de

TESTEMUNHAS:

DocuSignea by
B i Lo drs Maacs e
Axsinado por ANA LUZA LEANDRO MORAES BARROS-4967053082
osiss

Ly
Ovorrn.

4133907

Cpy

Gafisa S.A. e Virgo Companhia de

Oocusigned oy
ool
Asnico po; GULHERME
© O remioar
Paget

Jtﬁ%“r’ﬁ‘é’i’"mﬁherme Augusto Soares
Benevides

CPF/ME: 168.235.028-27

Cargo: Diretor

-Docigned by:

Vi Bk bl

Aswinacko por. VITOR BONK MEBGUITA 407686 16808
CPe- 4o7oms 8608

U
v S0 Arinetis: 0872071111002 PDT

e

4B3COBDFA0AIIDEAR1S?

Nome: Ana Luiza Leandro Moraes Barros

RG: 28.744.622-0 - SSP/SP
CPF/ME: 349.670.538-82

Nome: Vitor Bonk Mesquita

RG: 54.089.720-6 SSP/SP
CPF/ME: 407.686.168-08
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(verso da Cédula de Cédula de Crédito Bancdrio n® 51500044-2 - Financiamento
Imobilidgrio celebrada entre Companhia Hipotecaria Piratini - CHP, Apogee
Empreendimento Imobilidrio S.A., Gafisa S.A. e Virgo Companhia de Securitizacdo, em
08 de julho de 2021)

MODELO DE TERMO DE ENDOSSO

Por meio do presente Termo de Endosso, o credor desta Cédula de Crédito Bancério n.°
I1 - Financiamento Imobiliario ("CCB”), COMPANHIA HIPOTECARIA PIRATINI -
CHP, instituigdo financeira, com sede na Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande
do Sul, na Avenida Cristévdo Colombo, n® 2.955, conjunto 501, Centro, CEP 90.560-
002, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Economia
("CNPJ/ME") sob o n°® 18.282.093/0001-50, neste ato representado na forma do seu
Estatuto Social (“Endossante”), endossa essa CCB para a VIRGO COMPANHIA DE
SECURITIZACAO, nova denominacgdo da Isec Securitizadora S.A., sociedade por acoes,
registrada na Comissao de Valores Mobiliarios, com sede na cidade de S&o Paulo, estado
de Sdo Paulo, na Rua Tabapud, n°® 1.123, 21° andar, conjunto 215, Itaim Bibi, CEP
04533-004, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 08.769.451/0001-08 (“Securitizadora”),
transferindo todos os direitos constante desta Cédula, sem qualquer coobrigagdo ou
responsabilidade pelo adimplemento da divida e ndo respondendo pela solvéncia da
Devedora, passando a Securitizadora a ser a nova “Credora” desta Cédula.

As partes concordam que sera permitida a assinatura eletrénica deste Termo de
Endosso, sendo consideradas validas apenas as assinaturas eletrénicas realizadas por
meio de certificado digital, validado conforme a Infraestrutura de Chaves Publicas
Brasileira ICP-Brasil, nos termos da Medida Proviséria n°® 2.200-2, de 24 de agosto de
2001. As partes reconhecem, de forma irrevogavel e irretratavel, a autenticidade,
validade e a plena eficacia da assinatura por certificado digital, para todos os fins de
direito. As partes reconhecem ainda que, independentemente da forma de assinatura
esse Termo de Endosso tem natureza de titulo executivo extrajudicial, nos termos do
art. 784 do Cdédigo de Processo Civil.

Sdo Paulo, 08 de julho de 2021.

67

continua na préxima folha



2° REGISTRO DE TiTULOS E DOCUMENTOS E CIVIL DE PESSOAS JURIDICAS DE PORTO ALEGRE
Valter Luis Cervo - Oficial de Registros
Rua Gen. Camara, 236 - 4° andar - Centro - Porto Alegre/RS - BRASIL - 90010-230 . Fones: (51) 3212-6392 - (51) 99853-2559

continuacéo da folha anterior, Registro n® 114039

DocuSign Envelope ID: DAG17067-C3AC-4420-889F-FF70345A8BC1

=0
- 2°RTD
R TITULOS E DOCUMENTOS
BT Oy NP

PIRATINI 114039

Companhia Hipotecéria Pirstini

PORTO ALEGRE - RS
VIA NEGOCIAVEL (ART. 29, §32, DA LEI N¢ 10.931/04)

COMPANHIA HIPOTECARIA PIRATINI - CHP
Endossanete

v Docusigned by:

L.
[Crpa

"~ OAZBEEOME 1241

Nome: Luis Felipe Carlomagno Carchedi
Cargo: Diretor
CPF: 488.920.760-00
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ANEXO I A CEDULA DE CREDITO BANCARIO N.°51500044-2 —
FINANCIAMENTO IMOBILIARIO
CRONOGRAMA DE PAGAMENTOS

Cronograma de Pagamentos

Data de Pagamento de
Pagamento Tai Juros
20/07/2021 0,0000% NAO
20/08/2021 0,0000% SIM
20/09/2021 0,0000% SIM
20/10/2021 0,0000% SIM
22/11/2021 0,0000% SIM
20/12/2021 0,0000% SIM
20/01/2022 0,0000% SIM
21/02/2022 0,0000% SIM
21/03/2022 0,0000% SIM
20/04/2022 0,0000% SIM
20/05/2022 0,0000% SIM
20/06/2022 0,0000% SIM
20/07/2022 0,0000% SIM
22/08/2022 0,0000% SIM
20/09/2022 0,0000% SIM
20/10/2022 0,0000% SIM
21/11/2022 0,0000% SIM
20/12/2022 0,0000% SIM
20/01/2023 0,0000% SIM
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22/02/2023 0,0000% SIM
20/03/2023 0,0000% SIM
20/04/2023 0,0000% SIM
22/05/2023 0,0000% SIM
20/06/2023 0,0000% SIM
20/07/2023 5,3381% SIM
21/08/2023 5,6643% SIM
20/09/2023 6,0506% SIM
20/10/2023 6,4678% SIM
20/11/2023 6,9834% SIM
20/12/2023 7,4785% SIM
22/01/2024 8,1385% SIM
20/02/2024 8,9362% SIM
20/03/2024 9,8124% SIM
22/04/2024 10,9069% SIM
20/05/2024 12,3551% SIM
20/06/2024 14,0932% SIM
22/07/2024 16,4784% SIM
20/08/2024 19,8370% SIM
20/09/2024 24,8126% SIM
21/10/2024 33,1936% SIM
20/11/2024 49,8984% SIM

Data de 100,0000% SIM

Vencimento da
CCB
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= . ANEXO II A CEDULA DE CREDITO BANCARIO N.° 51500044-2 - FINANCIAMENTO IMOBILIARIO
Despesas da Operacao
PRESTADOR  DESCRICAO PERIODICIDAD VALOR LIQUIDO GROSS VALOR BRUTO RECORRENTE RECORRENTE  FLAT %
E UP ANUAL JOTAL
B3 | CETIP Registro CRI, CRA, DEBENTURE FLAT R$21.400,00 0,00% R$21.400,00 - ~ R$21.400,00 0,0268
%
B3 | CETIP Registro CCI/CCB FLAT R$800,00 0,00% R$800,00 - - R$800,00 0,0010
%
Virgo Emisséo/Estruturacio/Coordenag  FLAT R$20.000,00 16,33% R$23.903,43 - - R$23.903,43 0,0299
do %
SMT Assessor Legal FLAT R$100.000,00 6,15% R$ 106.553,01 - - R$106.553,01 0,1332
%
Paramis Estruturacdo FLAT R$1.378.680,49 0,00% R$1.378.680,49 - - R$1.378.680,49 1,7325
%
BX Capitai Originagdo FLAT R$590.863,07 0,00% R$590.863,07 - - R$590.863,07 0,7425
%
Maximus Servicer - Implantagcdo FLAT R$2.500,00 9,65% R$2.767,02 - “ R$2.767,02 0,0035
%
CHP Cia Hipotecéria FLAT R$50.000,00 9,65% R$55.340,34 - - R$55.340,34 0,0692
%
Pavarini Agente Fiducidrio - Implantagdo FLAT R$20.000,00 16,33%  R$23.903,43 - - R$23.903,43 0,0299
%
Pavarini Agente Registrador FLAT R$4.500,00 16,33%  R$5.378,27 - - R$5.378,27 0,0067
%
Pavarini Instituicdo Custodiante FLAT R$4.500,00 16,33%  R$5.378,27 - - R$5.378,27 0,0067
%
Pavarini Agente Fiduciario ANUAL R$20.000,00 9,65% R$22.136,14 R$22.136,14  R$88.544,55 - 0,1107
%
Pavarini Instituicdo Custodiante ANUAL R$4.500,00 9,65% R$4.980,63 R$4.980,63 R$19.922,52 - 0,0249
%
Virgo Taxa de Gestdo MENSAL R$2.500,00 16,33% R$2.987,93 R$35.855,15 R$143.420,58 - 0,1793
%
Maximus Servicer MENSAL R$2.500,00 9,65% R$2.767,02 R$33.204,21 R$132.816,82 - 0,1660
%
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Capital Medidor de obra MENSAL R$4.300,00 11,15%  R$4.839,62 R$58.075,41 R$232.301,63 - 0,2904
Finance %
Link Contador MENSAL R$110,00 0,00%  R$110,00 R$1.320,00 R$5.280,00 - 0,0066
%
BLB Auditoria MENSAL R$150,00 0,00%  R$150,00 R$1.800,00 R$7.200,00 - 0,0090
%
Bradesco Escriturador MENSAL R$500,00 0,00%  R$500,00 R$6.000,00 R$24.000,00 - 0,0300
%
Bradesco Tarifa da Conta MENSAL R$90,00 0,00%  R$90,00 R$1.080,00 R$4.320,00 - 0,0054
%
B3 | CETIP* Taxa Transacio MENSAL R$80,00 0,00%  R$80,00 R$960,00 R$3.840,00 - 0,0048
%
B3 | CETIP*  Utilizacio Mensal MENSAL R$70,00 0,00%  R$70,00 R$840,00 R$3.360,00 - 0,0042
%
B3| CETIP* Custédia de CDCA/CCB/CCI MENSAL R$1.600,00 0,00%  R$1.600,00 R$19.200,00 R$76.800,00 - 0,0960
%
TOTAL

R$ 420.786,30

R$185.451,53 'R$741.806,11 R$ 2.225.423,77
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ANEXO III A CEDULA DE CREDITO BANCARIO N.° 51500044-2 - FINANCIAMENTO IMOBILIARIO

VIA NEGOCIAVEL (ART. 29, §39, DA LEI N2 10.931/04)

Cronograma Indicativo da Destinagdo dos Recursos

2 Wy

PIRATINI

Companhia Hipotecaria Piratini

Cronograma Indicativo

Despesas a serem incorridas pela Devedora para a construgdo e desenvolvimento do empreendimento denominado “Empreendimento
Cyano”, localizado na cidade de do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Avenida Lucio Costa, depois do n® 4216, CEP 22620-172,
Jacarepagua, cuja incorporagdo encontra-se registrada no R. 27 do Registro Anterior, n® 14.753 e transportada a Av. 05 da Matricula n°
454.655, do9° Oficio de Registro de Iméveis da cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, em 25 de janeiro de 2010, totalizando
o montante de R$ 131.169.071,00 (cento e trinta e um milhdes, cento e sessenta e nove mil e setenta e um reais).

No,‘mmBmmﬂ,a jun-21 3.386.270 Construgdo
20 Semestre jul-21 4.983.936 Construcao
20 Semestre ago-21 5.291.791 Construcao
20 Semestre set-21 6.476.498 Construgdo
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20 Semestre out-21 6.178.642 Construgdo
29 Semestre nov-21 6.553.887 Construgao
20 Semestre dez-21 7.800.020 Construcao
30 Semestre jan-22 8.648.620 Construgao
30 Semestre fev-22 8.988.982 Construgao
30 Semestre mar-22 9.720.147 Construcao
30 Semestre abr-22 9.898.634 Construgao
30 Semestre mai-22 9.310.269 Construcgao
30 Semestre jun-22 8.500.494 Construgao
40 Semestre jul-22 7.094.334 Construgdo
4° Semestre ago-22 5.676.549 Construcao
40 Semestre set-22 5.003.811 Construgao
40 Semestre out-22 3.648.455 Construcao
40 Semestre nov-22 2.960.190 Construgdo
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VIA NEGOCIAVEL (ART. 29, §39, DA LEI N2 10.931/04)

40 Semestre dez-22 2.493.228 Construgao
50 Semestre jan-23 1.752.283 Construgdo
50 Semestre fev-23 1.317.328 Construcdo
50 Semestre mar-23 1.016.442 Construgdo
50 Semestre abr-23 1.000.405 Construgdo
50 Semestre mai-23 625.406 Construgdo
50 Semestre jun-23 211.566 Construgdo
50 Semestre jul-23 172.252 Construgdo
50 Semestre ago-23 84.424 Construgao
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VIA NEGOCIAVEL (ART. 29, §32, DA LEI N2 10.931/04)

ANEXO IV A CEDULA DE CREDITO BANCARIO N.° 51500044-2 —
FINANCIAMENTO IMOBILIARIO
Modelo de Relatoério

Ref.: Cédula de Crédito Bancario n® 51500044-2 — Financiamento Imobilidrio, emitida
pela APOGEE EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO S.A., lastro da 2502 Série, da 42

Emiss&o, de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Virgo Companhia de Securitizacdo
(“"Emissdo”)

Periodo de [#] a [¢]:

APOGEE EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO S.A., sociedade com sede na cidade do
Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Avenida Jose Silva de Azevedo Neto, 200,
Bloco 3, Sala 401, Barra da Tijuca, CEP 22775-056, inscrita no Cadastro Nacional da
Pessoa Juridica do Ministério da Economia sob o n°® (07.984.072/0001-60, neste ato
representada na forma de seu Contrato Social ("Emitente”), vém, por meio do presente,
declarar que, no periodo compreendido entre [¢] e [e¢], transferiu R$[e] ([*]) dos
recursos relativos & Cédula de Crédito Bancario n.° 51500044-2 - Financiamento
Imobilidrio de sua emissdo, ao Empreendimento Imobilidrio conforme abaixo descrito e
conforme notas fiscais [e/ou] contratos [e/ou]comprovante de depdsito de pagamento
ou de transferéncias eletronicas de pagamento da parcelas dos custos e/ou despesas
que seguem em anexo:

Denominagao do , .
. Cartério/
Empreendimento Endereco ,
Leog Matricula
Imobiliario
Registrada no R. 27 do
Localizado na cidade de do Registro Anterior, n®
Rio de Janeiro, estado do Rio|14.753 e transportada a Av.
“Empreendiment | de Janeiro, na Avenida Lucio | 05 da Matricula n® 454.655,
o Cyano” Costa, depois do n° 4216, | do 9° Oficio de Registro de
CEP 22620-172, Jacarepagua | Imoveis da cidade do Rio de
Janeiro, estado do Rio de
Janeiro.
o ~ Porcentage
Descrigdo| Data de Razdo | N° da Nota |Valor m do lastro Total
do Pagament | Social /| Fiscal (NF- |Total do . .
. i Utilizado Utilizado
Servigo o Nome e) Servico (%)
(o]
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Companhia Hipotecéria Pirstini PORTO ALEGRE - RS

VIA NEGOCIAVEL (ART. 29, §3¢, DA LEI N 10.931/04)

1 [ 11 ] el [ 11 | rel [e] [o]
Total [¢1% R$ []

S&o Paulo, [¢] de [¢] de [e].

APOGEE EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO S.A.
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VIA NEGOCIAVEL (ART. 29, §32, DA LEI N© 10.931/04)

ANEXO V A CEDULA DE CREDITO BANCARIO N.°© 51500044-2 —
FINANCIAMENTO IMOBILIARIO

Modelo de Declaracdo

APOGEE EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO S.A., sociedade com sede na cidade do
Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Avenida Jose Silva de Azevedo Neto, 200,
Bloco 3, Sala 401, Barra da Tijuca, CEP 22775-056, inscrita no Cadastro Nacional da
Pessoa Juridica do Ministério da Economia (*CNPJ/ME") sob o n® 07.984.072/0001-60,
neste ato representada na forma de seu Contrato Social ("Devedora” ou “Emitente”),
em conjunto com a GAFISA S.A., sociedade por agdes, com sede na cidade de S3o
Paulo, estado de S&o Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n.® 1.830,
conjunto 32, 3° andar, Bloco 2, Condominio Edificio Sdo Luiz, Vila Nova Conceicdo, CEP:
04543-900, inscrita no CNPJ/ME sob o n® 01.545.826/0001-07, neste ato representada
na forma de seu Estatuto Social (“"Gafisa” ou “Avalista”), vém, por meio do presente,
declarar 3 VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZACAO, nova denominacdo da Isec
Securitizadora S.A., sociedade por agdes, registrada na Comissdo de Valores Mobilidrios,
com sede na cidade de Sdo Paulo, estado de S&o Paulo, na Rua Tabapud, n°® 1.123, 21°
andar, conjunto 215, Itaim Bibi, CEP 04533-004, inscrita no CNPJ/ME sob o
n° 08.769.451/0001-08 (“Securitizadora”) que (i) ndo se encontra em curso qualquer
Hipétese de Vencimento Antecipado prevista na Cldusula 10.1 da Cédula de Crédito
Bancario n.© 51500044-2 - Financiamento Imobilidrio, emitida em 08 de julho de 2021
("CCB") e (ii) se encontram ambas em dia com o cumprimento de todas as suas
obrigacGes decorrentes da CCB e dos demais Documentos da Operacdo, conforme
definido em referida CCB.

APOGEE EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO S.A.

Emitente
Nome: Nome:
CPF/ME: CPF/ME:
Cargo: Cargo:

GAFISA S.A.
Avalista
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Nome: Nome:
CPF/ME: CPF/ME:
Cargo: Cargo:
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