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QUARTO ADITAMENTO AO TERMO DE SECURITIZAGAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DA 52
EMISSAO, EM 2 (DUAS) SERIES, DE CLASSES SENIOR E SUBORDINADA, DE CERTIFICADOS DE
RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA ROCK SECURITIZADORA S.A., LASTREADOS EM CREDITOS
IMOBILIARIOS DEVIDOS PELA ALMIRANTE CONSTRUGOES E INCORPORAGOES SPE LTDA.

|- PARTES

Pelo presente instrumento particular, as partes abaixo qualificadas:

ROCK SECURITIZADORA S.A., sociedade por agcdes com registro de securitizadora S1 perante a
CVM, com sede na Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na Rua Dr. Timéteo, n°® 782,

Moinhos de Vento, CEP 90570-040, inscrita no CNPJ sob o n° 51.319.586/0001-92, neste ato
representada na forma de seu Estatuto Social (“Securitizadora” ou “Rock Sec”); e

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicdo financeira, com
sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Gilberto Sabino, n°® 215, 4° andar,
Pinheiros, CEP 05425-020, inscrita no CNPJ sob o n° 22.610.500/0001-88, neste ato representada na
forma de seu Contrato Social (“Agente Fiduciario”),

CONSIDERANDO QUE,

a) Em 10 de dezembro de 2024, os titulares de 100% (cem por cento) dos CRI reunidos em
assembleia geral de titulares dos CRI (“AGT”), aprovaram a retificacao das caracteristicas dos CRI,
relativas a quantidade e Valor Nominal Unitario, que constaram de forma incorreta na “Afa de
Assembleia Especial de Investidores dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios das 112 e 122 Séries
da 12 Emissdo da Casa de Pedra Securitizadora de Crédito S.A.”, realizada em 02 de dezembro de
2024 (“Assembleia de 02/12/24”), que, dentre outras matérias, aprovou a transferéncia do Patrimonio
Separado dos CRI a Securitizadora, com a consequente alteragdo da Clausula 4.1 do Termo de
Securitizagdo, com efeitos retroativos a 02 de dezembro de 2024;

b) Os termos definidos em letra maiuscula terdo o significado a eles atribuido na Cédula e nos
demais Documentos da Operagado (definidos na CCB), salvo se definidos de forma diversa neste
instrumento; e

c) A Securitizadora e o Agente Fiduciario dispuseram de tempo e condi¢bes adequadas para a
avaliagao e discussao de todas as clausulas deste instrumento, cuja celebragao, execugao e extingdo
sao pautadas pelos principios da igualdade, probidade, lealdade e boa-fé.

Resolvem, na melhor forma de direito, celebrar o presente “Quarto Aditamento ao Termo de
Securitizacdo de Créditos Imobiliarios da 52 Emissdo, em 2 (Duas) Séries, de Classes Sénior e
Subordinada, de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da Rock Securitizadora S.A., Lastreados em
Créditos Imobiliarios Devidos pela Almirante Construgbes e Incorporagbes SPE Ltda.” (“Quarto
Aditamento”), que se regera pelas clausulas a seguir redigidas e demais disposi¢cdes, contratuais e
legais, aplicaveis.
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Il - CLAUSULAS

CLAUSULA PRIMEIRA — ALTERACOES

1.1. Tendo em vista o quanto exposto nas Consideragdes Preliminares acima e conforme a AGT, a
Securitizadora e o Agente Fiduciario desejam aditar o Termo de Securitizagdo, por meio do presente
Quarto Aditamento, para retificar as caracteristicas dos CRI, relativas a quantidade e Valor Nominal
Unitario, passando a clausula 4.1 do Termo de Securitizagao a vigorar com a seguinte redacao:

“4.1.

Caracteristicas dos CRI: Os CRI da presente Emiss&o, cujo lastro se constitui pelos

Créditos Imobiliarios, possuem as seguintes caracteristicas:

CRI SENIORES

(i) Emissdo. 5%

(i) Serie. 1%

(iii) Classe. Sénior;

(iv) Quantidade. 12.086 (doze mil e oitenta e seis);

(v) Valor Global da Série. R$ 2.378.544,20 (dois milhées, trezentos e setenta e oito mil,
quinhentos e quarenta e quatro reais e vinte centavos), em 20 de outubro de 2024;

(vi) Valor Nominal Unitario. R$ 196,80507339 (cento e noventa e seis reais e oitenta
centavos), em 20 de outubro de 2024;

(vii)  Prazo. 1.764 (mil setecentos e sessenta e quatro) dias, a contar da data de emissdo
dos CRI;

(viii)  Data de Emissdo. 25 de margo de 2021;

(ix) Data de Vencimento Final. 22 de janeiro de 2026, ressalvadas as hipdteses de
vencimento antecipado, amortizagdo extraordinaria e resgate antecipado dos CRI;

(x) Atualizacdo Monetéria. Variacdo positiva acumulada do Indice Nacional de Precos ao
Consumidor Amplo, calculado e divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica (“IPCA”);

(xi) Juros Remuneratdrios. 10,50% a.a. (dez inteiros e cinquenta centésimos por cento ao
ano), com base em um ano de 360 (trezentos e sessenta) dias, calculados de forma
exponencial e cumulativa pro rata temporis por dias corridos decorridos durante o
periodo de vigéncia dos CRI;

(xii)  Encargos Moratdrios. Sem prejuizo dos Juros Remuneratdrios e Atualizacdo
Monetaria, os débitos em atraso ficardo sujeitos a (a) juros de mora de 1% (um por
cento) ao més, cobrados de forma pro rata die, sobre a importancia inadimplida,
atualizada pela Atualizagdo Monetaria apurado na data de pagamento, sem prejuizo da
incidéncia dos Juros Remuneratdrios; e (b) multa de mora 2% (dois por cento) sobre o
valor total inadimplido, atualizado pela Atualizacdo Monetaria apurado na data de
pagamento, sem prejuizo da incidéncia dos Juros Remuneratdrios, acrescida da
parcela referida nas alinea “(a)” acima;

(xiii)  Periodicidade do Pagamento. De acordo com a tabela constante do Anexo Il do

(xiv)

presente Termo de Securitizacao;
Local de Pagamento. Porto Alegre, RS;
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(xv)  Garantias. (i) a Cessao Fiduciaria; (ii) a Alienacdo Fiduciaria Unidades; (iii) a Promessa
de Alienacdo Fiduciaria; (iv) o Aval; (v) o Fundo de Despesas; (vi) a Alienagdo
Fiduciaria de Quotas 1; (vii) a Alienagdo Fiduciaria de Quotas 2; (viii) a Cessédo
Fiduciaria Rotta Ely; (ix) a Cessdo Fiduciaria Salvador Franca, sob condigcdo
suspensiva; (x) a Cessao Fiduciaria Cipd, sob condicdo suspensiva; (xi) a Alienacao
Fiduciaria Unidades Cipd, em carater superveniente; (xii) a Alienacdo Fiduciaria de
Quotas Cipd, sob condigao suspensiva; e (xiii) a Promessa de Alienagdo Fiduciaria
Cipd, em carater superveniente;

(xvi) Ambiente de Depdsito, Distribuicdo, Negociacdo, Custddia Eletrénica e Liquidacdo
Financeira. B3;

(xvii) Regime Fiduciario. Sim;

(xviii) Subordinagdo. Sim, os CRI Séniores terdo prioridade sobre os CRI Subordinados nos
pagamentos de amortizacdo programada, juros remuneratorios, amortizacdo
extraordinaria e resgate antecipado;

(xix)  Coobrigacdo da Emissora. Ndo ha;

(xx)  Garantia flutuante. Nao;

(xxi)  Classificacdo de Risco. Os CRI ndo contam com classificacdo de risco;

(xxii) Classificagdo ANBIMA. Esta classificagédo foi realizada no momento inicial da Oferta,
estando as caracteristicas dos CRI sujeitas a alteragcées: Categoria: Hibrido;
Concentragdo: Concentrado; Tipo de Segmento: Apartamentos ou casa; Tipo de
contrato com lastro: CCB ou valores mobiliarios representativos de divida;
Revolvéncia: Nao; Existéncia de crédito ndo performado: Ndo; Informacgébes estatisticas
sobre inadimplementos: Ndo existem informacées estatisticas sobre inadimplementos,
perdas ou pré-pagamento dos Créditos Imobiliarios que compbéem o Patrimébnio
Separado.

CRI SUBORDINADOS

(i) Emisséo. 5%

(ii) Série. 2%

(iii) Classe. Subordinada;

(iv) Quantidade. 7.534 (sete mil, quinhentos e trinta e quatro);

(v) Valor Global da Série. R$ 1.482.771,34 (um milhdo, quatrocentos e oitenta e dois mil,
setecentos e setenta e um reais e trinta e quatro centavos), em 20 de outubro de
2024;

(vi) Valor Nominal Unitario. R$ 196,80507339 (cento e noventa e seis reais e oitenta
centavos), em 20 de outubro de 2024;

(vii)  Prazo. 3.164 (trés mil cento e sessenta e quatro) dias, a contar da Data de Emiss&o
dos CRI;

(viii)  Data de Emissdo. 09 de outubro de 2020;

(ix) Data de Vencimento Final. 22 de novembro de 2029, ressalvadas as hipdteses de
vencimento antecipado, amortizacao extraordinaria e resgate antecipado dos CRI;

(x) Atualizacdo Monetéria. Variagdo positiva acumulada do Indice Nacional de Pregos ao

Consumidor Amplo, calculado e divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica (“IPCA”);
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(xi) Juros Remuneratdrios. 13,00% a.a. (treze por cento ao ano), com base em um ano de
360 (trezentos e sessenta) dias, calculados de forma exponencial e cumulativa pro
rata temporis por dias corridos decorridos durante o periodo de vigéncia dos CRI;

(xii)  Encargos Moratdrios. Sem prejuizo dos Juros Remuneratdrios e Atualizacdo
Monetaria, os débitos em atraso ficardo sujeitos a (a) juros de mora de 1% (um por
cento) ao més, cobrados de forma pro rata die, sobre a importancia inadimplida,
atualizada pela Atualizacdo Monetaria apurado na data de pagamento, sem prejuizo da
incidéncia dos Juros Remuneratdrios; e (b) multa de mora 2% (dois por cento) sobre o
valor total inadimplido, atualizado pela Atualizacdo Monetaria apurado na data de
pagamento, sem prejuizo da incidéncia dos Juros Remuneratdrios, acrescida da
parcela referida nas alinea “(a)” acima;

(xiii)  Periodicidade do Pagamento. De acordo com a tabela constante do Anexo Il do
presente Termo de Securitizacao;

(xiv)  Periodo de Caréncia. Ndo aplicavel;

(xv)  Local de Pagamento. Porto Alegre, RS;

(xvi)  Garantias. (i) a Cessédo Fiduciaria; (ii) a Alienagado Fiduciaria Unidades; (iii) a Promessa
de Alienacao Fiduciaria; (iv) o Aval; (v) o Fundo de Despesas; (vi) a Alienacdo
Fiduciaria de Quotas 1; (vii) a Alienacdo Fiduciaria de Quotas 2; (vii) a Cessao
Fiduciaria Rotta Ely; (ix) a Cessdo Fiduciaria Salvador Franca, sob condicao
suspensiva; (x) a Cessao Fiduciaria Cipd, sob condicdo suspensiva; (xi) a Alienacao
Fiduciaria Unidades Cipd, em carater superveniente; (xii) a Alienacdo Fiduciaria de
Quotas Cipd, sob condigdo suspensiva; e (xiii) a Promessa de Alienacao Fiduciaria
Cipo, em carater superveniente;

(xvii) Ambiente de Depdsito, Distribuicdo, Negociagdo, Custddia Eletrénica e Liquidagdo
Financeira. B3;

(xviii) Regime Fiduciario. Sim;

(xix)  Subordinacdo. Sim, os CRI Séniores terdo prioridade sobre os CRI Subordinados nos
pagamentos de amortizagdo programada, juros remuneratdrios, amortizagdo
extraordinaria e resgate antecipado;

(xx) Coobrigagdo da Emissora. Ndo ha;

(xxi)  Garantia flutuante. Ndo;

(xxii) Classificacdo de Risco. Os CRI ndo contam com classificagao de risco;

(xxiii) Classificacdo ANBIMA. As caracteristicas dos CRI sujeitas a alteragdes: Categoria:
Hibrido; Concentragdo: Concentrado; Tipo de Segmento: Apartamentos ou casa; Tipo
de contrato com lastro: CCB ou valores mobiliarios representativos de divida;
Revolvéncia: Nao; Existéncia de crédito ndo performado: Ndo; Informacées estatisticas
sobre inadimplementos: Ndo existem informacées estatisticas sobre inadimplementos,
perdas ou pré-pagamento dos Créditos Imobiliarios que compbéem o Patriménio
Separado.”

CLAUSULA SEGUNDA - DISPOSIGOES GERAIS

2.1. Irrevogabilidade e Irretratabilidade: Este Quarto Aditamento é celebrado pela Securitizadora e
pelo Agente Fiduciario em carater irrevogavel e irretratavel, e constitui obrigagado legal, valida e
vinculativa para a Securitizadora e o Agente Fiduciario, obrigando-as e a todos 0s seus sucessores,
herdeiros e/ou cessionarios a qualquer titulo, a partir da presente data.
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2.2. Ratificacdo e Consolidagcdo: Permanecem integras e inalteradas as demais clausulas e
condicdes vigentes do Termo de Securitizacdo que nao foram expressamente modificadas pelo
presente Quarto Aditamento, permanecendo em pleno vigor para todos os seus efeitos, sendo neste
ato ratificadas e consolidadas, conforme Anexo A deste Quarto Aditamento.

2.3. Capacidade: Cada parte possui plena capacidade e legitimidade para celebrar o presente
Quarto Aditamento, realizar todas as operagdes aqui previstas e cumprir todas as obrigagdes aqui
assumidas, tendo tomado todas as medidas de natureza societaria e outras eventualmente
necessarias para autorizar a sua celebragao, para implementar todas as operagdes nele previstas e
cumprir todas as obrigagcdes nele assumidas.

2.4, Legislagdo Aplicavel: O presente Quarto Aditamento é regido, material e processualmente,
pelas leis da Republica Federativa do Brasil.

2.5. Foro: Fica eleito o foro da Comarca da Capital do Estado do Rio Grande do Sul como o Unico
competente para dirimir qualquer duvida suscitada sobre o presente com renincia expressa de
qualquer outro por mais privilegiado que seja.

E, por estarem assim justas e contratadas, a Securitizadora e o Agente Fiduciario assinam o presente
Quarto Aditamento digitalmente, nos termos da Medida Provisoria n° 2.200-2, de 24 de agosto de
2001, conforme alterada, mediante a aposi¢cdo da assinatura digital ou eletrbnica, que desde ja
declaram e reconhecem a Securitizadora e o Agente Fiduciario como um meio suficiente e idéneo
para confirmar a autenticidade, integridade e validade juridica do presente Quarto Aditamento.

Séao Paulo, 10 de dezembro de 2024.

(As assinaturas seguem na proxima pagina)

(O restante desta pagina foi intencionalmente deixado em branco)
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(Pagina de assinaturas do Quarto Aditamento ao Termo de Securitizagdo de Créditos Imobiliarios da
52 Emissdo, em 2 (Duas) Séries, de Classes Sénior e Subordinada, de Certificados de Recebiveis
Imobiliarios da Rock Securitizadora S.A., Lastreados em Créditos Imobiliarios Devidos pela Almirante
Construgédes e Incorporacées SPE Ltda., celebrado em 10 de dezembro de 2024.)

ROCK SECURITIZADORA S.A.
Emissora
Nome: Thiago Zanin Mota Corréa Nome: Pedro Henrique Colombo Onzi
CPF: 985.563.550-72 CPF: 024.082.620-54

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Agente Fiduciario
Nome: Jodo Matheus Abrahao Nome: Rafael Toni
CPF: 036.000.521-79 CPF: 383.115.638-70
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Anexo A
Quarto Aditamento ao Termo de Securitizagdo de Créditos Imobiliarios da 5 Emissdo, em 2
(Duas) Séries, de Classes Sénior e Subordinada, de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da
Rock Securitizadora S.A., Lastreados em Créditos Imobiliarios Devidos pela Almirante
Construcdes e Incorporacdes SPE Ltda.

Consolidacao
Termo de Securitizagao de Créditos Imobiliarios da 52 Emissdo, em 2 (Duas) Séries, de Classes

Sénior e Subordinada, de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da Rock Securitizadora S.A.,
Lastreados em Créditos Imobiliarios Devidos pela Almirante Constru¢des e Incorporagcdes SPE
Ltda.

* k k k k k %

TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DA 52 EMISSAO, EM 2 (DUAS)
SERIES, DE CLASSES SENIOR E SUBORDINADA, DE CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS
IMOBILIARIOS DA ROCK SECURITIZADORA S.A., LASTREADOS EM CREDITOS IMOBILIARIOS
DEVIDOS PELA ALMIRANTE CONSTRUCOES E INCORPORACOES SPE LTDA.

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

ROCK SECURITIZADORA S.A., sociedade por agdes com registro de securitizadora S1 perante a
CVM, com sede na Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na Rua Dr. Timéteo, n°® 782,
Moinhos de Vento, CEP 90570-040, inscrita no CNPJ sob o n° 51.319.586/0001-92, neste ato
representada na forma de seu Estatuto Social, na qualidade de sucessora da CASA DE PEDRA
SECURITIZADORA DE CREDITO S.A., sociedade por acdes com registro de securitizadora S2
perante a CVM, com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria
Lima, n° 3.144, conjunto 122, Jardim Paulistano, CEP 01451-000, inscrita no CNPJ sob o n°
31.468.139/0001-98 (“Emissora” ou “Securitizadora”); e

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituigao financeira, com
sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Gilberto Sabino, n°® 215, 4° andar,
Pinheiros, CEP 05425-020, inscrita no CNPJ sob o n°® 22.610.500/0001-88, neste ato representada na
forma de seu Contrato Social, na qualidade de sucessora da VX PAVARINI DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA. (atual denominagdo da Simplific Pavarini Distribuidora
de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.), sociedade empresaria limitada, com sede na Cidade de Sao
Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Gilberto Sabino, n°® 215, conjunto 42, Pinheiros, CEP 05425-020,
inscrita no CNPJ sob o0 n° 15.227.994/0001-50 (“Agente Fiduciario”),

Celebram o presente “Termo de Securitizagao de Créditos Imobiliarios da 5 Emissdo, em 2 (Duas)
Séries, de Classes Sénior e Subordinada, de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da Rock
Securitizadora S.A., Lastreados em Créditos Imobiliarios Devidos pela Almirante Construcbes e
Incorporagbes SPE Ltda.”, que prevé a emissdo dos certificados de recebiveis imobiliarios da 52
emissao, em 2 (duas) séries, de classes sénior e subordinada, pela Emissora, nos termos da Lei n°®
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14.430, de 03 de agosto de 2022, conforme alterada, e da Resolugdo da Comissdao de Valores
Mobiliarios (“CVM”) n°® 60, de 23 de dezembro de 2021, e demais disposi¢des legais aplicaveis e as

clausulas abaixo redigidas.

Il - CLAUSULAS

CLAUSULA PRIMEIRA - DEFINICOES, PRAZO E AUTORIZAGCAO

1.1.

Definicbes: Para os fins deste Termo de Securitizagdo, adotam-se as definicdes apresentadas

na tabela a seguir, sem prejuizo daquelas que, eventualmente forem estabelecidas no corpo do

presente instrumento.

“Agente Fiduciario”:

Significa a VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., devidamente qualificada no preambulo;

“Alienacao Fiduciaria de Quotas

Cipo™:

Significa a alienagdo fiduciaria da totalidade das quotas
representativas do capital social da SPE Cipd, por meio do
Contrato de Alienacgao Fiduciaria de Quotas Cipd, sob condicdo
suspensiva, de forma que, se as Obrigacdes Garantidas dos CRI
Cipo forem quitadas antes das Obrigacbes Garantidas da
presente  Emissdo, a Alienacdo Fiduciaria de Quotas Cipo
passara a garantir, automaticamente, os presentes CRI, e vice e

versa;

“Alienacao Fiduciaria de Quotas

171:

Significa a alienagdo fiduciaria da totalidade das quotas
representativas do capital social da SPE Marcilio, as quais sao de
titularidade de Rotta Ely e Pedro, por meio do Contrato de
Alienacao Fiduciaria de Quotas 1;

“Alienacao Fiduciaria de Quotas

2”:

Significa a alienagdo fiduciaria da totalidade das quotas
representativas do capital social da Devedora, por meio do
Contrato de Alienagao Fiduciaria de Quotas 2;

“Alienacao Fiduciaria Unidades”:

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

“Alienacao Fiduciaria Unidades
Cipo™:

Significa a alienagao fiduciaria da propriedade superveniente das
Unidades Cipd, nos termos do artigo 22, §§ 3° e 4° da Lei n°
9.514/97, exceto aquelas permutadas com os proprietarios
anteriores do terreno, por meio do Instrumento Particular de
Alienacao Fiduciaria Cipd, de forma que, se as Obrigacoes
Garantidas dos CRI Cip6 forem quitadas antes das Obrigacdes
Garantidas da presente Emissdo, a Alienagdo Fiduciaria
Unidades Cipd passara a garantir, automaticamente,
presentes CRI, e vice e versa;

0os
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“Amortizacdo Antecipada
Compulsoria”:

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

“Amortizacao Extraordindria

Facultativa”:

Tem o significado que Ihe é atribuido ao item 7.7 deste Termo de
Securitizacao.

“ANBIMA”:

Significa a ASSOCIACAO BRASILEIRA DAS ENTIDADES DOS
MERCADOS FINANCEIRO E DE CAPITAIS, pessoa juridica de
direito privado, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado
do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n° 501, Bloco II,
Conjunto 704, inscrita no CNPJ sob o0 n° 34.271.171/0001-77;

“Anexo |”:

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

“Anexo |I”:

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

“Anexo llI”:

Significa a declaragcdo do Coordenador Lider, prestada em
atendimento ao item 15 do Anexo lll da Instru¢cao CVM 414, a
qual é parte do presente Termo de Securitizacdo na forma do
seu anexo ll;

“Anexo IV.A”:

Significa a declaragao da Emissora, prestada em atendimento ao
item 15 do Anexo lll da Instrucdo CVM 414, a qual é parte do
presente Termo de Securitizagdo na forma do seu anexo IV.A;

“Anexo IV.B”:

Significa a declaragao da Emissora, prestada em atendimento ao
artigo 2°, VIll, do Suplemento A da Resolugdo CVM 60, a qual é
parte do presente Termo de Securitizagdo na forma do seu
anexo IV.B;

“Anexo V":

Significa a declaragdo do Agente Fiduciario, prestada em
atendimento ao item 15 do Anexo lll da Instrugcao CVM 414, a
qual é parte do presente Termo de Securitizagdo na forma do
seu anexo 'V,

“Anexo VI.A”:

Significa a declaracdo da Instituicdo Custodiante, prestada em
atendimento ao item 15 do Anexo lll da Instrucao CVM 414, a
qual é parte do presente Termo de Securitizagdo na forma do
seu anexo VIA;

“Anexo VI.B”:

Significa a declaragao da Instituicdo Custodiante, para os fins do
artigo 26, § 1° da Lei 14.430/22, a qual é parte do presente
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Termo de Securitizagdo na forma do seu anexo VI.B;

“Anexo VILA”: Significa a declaragao de inexisténcia de conflito de interesses,
prestada pelo Agente Fiduciario, a qual é parte do presente
Termo de Securitizagdo na forma do seu anexo VILA;

“Anexo VII.B”: Significa a declaragao de inexisténcia de conflito de interesses,
prestada pelo Agente Fiduciario, a qual é parte do presente
Termo de Securitizagdo na forma do seu anexo VII.B;

“Anexo VII™: Significa a relagdo das emissdes de titulos e/ou valores
mobilidrios da Emissora de atuagdo do Agente Fiduciario, na
forma do seu anexo VIII;

“Anexo I1X”: Significa o cronograma indicativo de utilizagdo dos recursos da
Oferta, na forma do seu anexo IX;

“Anexo X": Significa o modelo de declaragcdo da Devedora relativo a
destinagdo dos recursos da Oferta, na forma do seu anexo X;

“Anexo XI”: Significa a descricao de Despesas da Operacdo, a qual é parte
do presente Termo de Securitizagdo na forma do seu anexo XI;

“Anexos”: Significa, em conjunto, o Anexo |, Anexo Il, Anexo lll, Anexo IV.A,
Anexo IV.B, Anexo V, Anexo VIA, Anexo VI.B, Anexo VIILA,
Anexo VII.B, Anexo VIIl, Anexo IX, Anexo X e Anexo Xl ao
presente Termo de Securitizagdo, os quais sao parte integrante
e complementar deste Termo de Securitizagdo, para todos os
fins e efeitos de direito;

“Aplicacdes Financeiras Significa os investimentos em aplicagdes de renda fixa com
Permitidas”: liquidez diaria nos quais os recursos mantidos na Conta
Centralizadora poderao ser aplicados, a exclusivo critério da
Securitizadora, de acordo com as opg¢des de investimento que
estejam disponiveis no Banco Itai Unibanco S.A., tais como: (i)
fundos de investimentos de renda fixa de baixo risco, com
liquidez diaria, que tenham seu patrimbénio representado por
titulos ou ativos financeiros de renda fixa, pré ou pos-fixados,
emitidos pelo Tesouro Nacional ou pelo BACEN; (ii) certificados
de depdsito bancario com liquidez diaria ou operagoes
compromissadas com liquidez diaria; ou (iii) titulos publicos
federais de emissdao do Tesouro Nacional ef/ou BACEN,
observada a regulamentagao aplicavel;

“Assembleia Especial de Significa a assembleia de Titulares dos CRI, realizada na forma
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Investidores”:

da Clausula Doze deste Termo de Securitizagao;

“Atualizacdo Monetaria”:

Significa a variagao positiva acumulada do IPCA/IBGE, conforme
indicada na Clausula Quarta deste Termo de Securitizagao;

“Aval” ou “Garantia Fidejussoria”:

Significa o aval outorgado pelos Avalistas, nos termos da CCB,
na qualidade de avalistas e devedores de forma solidaria com
relacdo ao pontual e integral cumprimento das Obrigacdes
Garantidas;

“Avalistas”:

Significa os outorgantes da Garantia Fidejusséria em conjunto,
conforme qualificados abaixo: ROTTA ELY CONTRUCOES E
INCORPORACOES LTDA., sociedade empresaria limitada, com
sede na Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul,
na Rua José de Alencar, n° 521, sala 902, Menino Deus, CEP
90880-481, inscrita no CNPJ sob o n° 03.614.490/0001-04
(“Rotta Ely”); TIAGO ROTA ELY, brasileiro, casado sob regime
de separagdo total de bens, empresario, portador da cédula de
identidade RG n° 50.663.626-32, inscrito no CPF sob n°
000.299.840-84, residente e domiciliado na Cidade de Porto
Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na Rua Dr. Floréncio
Ygartua, n° 60, apartamento 405, Moinhos de Vento, CEP 90430-
010 (“Tiago”); PEDRO ROTA ELY, brasileiro, casado sob regime
de separagdo total de bens, empresario, portador da cédula de
identidade RG n° 10.663.621-36 SSP/RS, inscrito no CPF sob n°
012.457.660-58, residente e domiciliado na Cidade de Porto
Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na Rua Vicente Fontoura
n°® 2905, Apartamento 205, Rio Branco, CEP 90640-002
(“Pedro”); MARIA CRISTINA ROTA ELY, brasileira, casada sob
o regime de comunhdo universal de bens, arquiteta, portadora
da cédula de identidade RG n° 4003762293, inscrita no CPF sob
n°® 387.542.580-49, residente e domiciliada na Cidade de Porto
Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na Rua Dr. Possiddnio
Cunha, n°® 72, Casa 4, Vila Assung¢ao, CEP 91900-140 (“Maria
Cristina”); e RICARDO ELY, brasileiro, casado sob o regime de
comunhao universal de bens, engenheiro, portador da cédula de
identidade RG n°® 1030229882, inscrito no CPF sob n°
294.282.580-49, residente e domiciliado na Cidade de Porto
Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na Rua Dr. Possidbnio
Cunha n°® 72, casa 4, Vila Assunc¢ao, CEP 91900-140 (“Ricardo”);

“Aviso de Recebimento”:

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

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

“BACEN":

Significa o Banco Central do Brasil;

“Boletim de Subscricdo dos CRI”:

Significa cada boletim de subscricdo por meio do qual os
Investidores subscreverao os CRI e formalizardo a sua adeséo a
todos os termos e condigdes deste Termo de Securitizagao e da
Oferta;

“Brasil” ou “Pais”:

Significa a Republica Federativa do Brasil;

“CCB” ou “Cédula” ou “Cédula
de Crédito Bancario”:

Significa a Cédula de Crédito Bancario n® 162/2021, emitida pela
Devedora, em 25 de margo de 2021, no valor total de R$
19.620.000,00 (dezenove milhdes e seiscentos e vinte mil reais)
em favor da Cedente, posteriormente cedidas pela Cedente a
Securitizadora nos termos do Contrato de Cessao;

“CCB Cipo”: Significa a “Cédula de Crédito Bancario n°® 11501466-7", emitida
pela SPE Cipo, em 25 de margo de 2021, no valor principal de R$
30.500.000,00 (trinta milhdes e quinhentos mil reais);

“CCls” Significa as 2 (duas) Cédulas de Crédito Imobiliario fracionéarias

emitidas pela Emissora sob a forma escritural, com garantia real
imobiliaria, nos termos da respectiva Escritura de Emissao,
celebrada com Instituicdo Custodiante para representarem a
totalidade dos Créditos Imobiliarios;

“Cedente” ou “Credor
Originario”:

Significa a PLANNER SOCIEDADE DE CREDITO S.A,
instituicdo financeira, com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado
de Séo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°® 3900, 10°
andar, CEP 04538-132, inscrita no CNPJ sob o n°
05.684.234/0001-19;

“Cessao Fiduciaria”:

Significa a cessdo fiducidria da totalidade dos recebiveis
vincendos de titularidade da Devedora, oriundos das unidades
integrantes do Empreendimento Alvo ja& comercializadas e a
promessa de cessao fiduciaria da totalidade dos recebiveis de
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titularidade da Devedora, oriundos da eventual comercializagao
das unidades integrantes do Empreendimento Alvo ainda nao
comercializadas pela Devedora, formalizada nos termos do
artigo 66-B da Lei 4.728/65 e dos Contratos de Cessdo
Fiduciaria;

“Cesséo Fiduciaria Cipo™:

Significa a cessao fiduciaria e promessa de cessao fiduciaria da
totalidade dos recebiveis de titularidade da SPE Cipd, oriundos
da comercializagdo das unidades do “Empreendimento
FLagship” (“Unidades Cipd” e “Direitos Creditérios Cip6”), por

meio do Contrato de Cessao Fiduciaria Cipd, sob condicdo
suspensiva, de forma que, se as Obrigacdes Garantidas dos CRI
Cip6é forem quitadas antes das Obrigagdes Garantidas da
presente Emissdo, a Cessao Fiduciaria Cip6 passara a garantir,
automaticamente, os presentes CRI, e vice e versa;

“Cesséo Fiduciaria Rotta Ely”:

Significa a cessao fiduciaria e promessa de cessao fiduciaria da
totalidade dos recebiveis de titularidade da Rotta Ely, oriundos
do “Instrumento Particular de Cessdo Total de Direitos e
Obrigacées e Outras Avencas” (“Recebiveis Rotta Ely” e
“Contrato Rotta Ely”, respectivamente), celebrado em 22 de abril
de 2024, entre a Rotta Ely e a ROCK INTERNET E
PROCESSAMENTO DE DADOS S.A., inscrita no CNPJ/MF sob
0 n° 31.922.236/0001-09 (“Rock Internet”), a ser outorgada, pela
Rotta Ely, em favor da Securitizadora, nos termos do Contrato de
Cessao Fiduciaria Rotta Ely;

“Cesséo Fiduciaria Salvador
Franca”:

Significa a cessao fiduciaria da totalidade dos recebiveis
excedentes aqueles necessarios ao adimplemento da futura
emissdao de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da Rock
Securitizadora S.A. (“Direitos Creditérios Salvador Franca” e
“CRI Salvador Franga”, respectivamente), a ser outorgada, pela
ROCK SF LTDA., sociedade empresaria limitada, com sede na
Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na Rua
Verissimo Rosa, n°® 50, sala 3, Partenon, CEP 90610-280, inscrita
no CNPJ sob o n°® 53.995.309/0001-25 (“SPE SE”), em favor da
Securitizadora, nos termos do Contrato de Cessao Fiduciaria
Salvador Franga, sob condig@o suspensiva, de forma que, se as
Obrigacdes Garantidas dos CRI Salvador Franga forem quitadas
antes das Obrigacbes Garantidas da presente Emissdo, a
Cessdo Fiduciaria Salvador Franga passara a garantir,
automaticamente, os presentes CRI, e vice e versa;

“CETIP21”:

Significa o CETIP21 — Titulos e Valores Mobiliarios, ambiente de
negociagdo de titulos e valores mobilidrios administrado e




P\

Agente Fiduciario

Autorregulacio

ANBIMA

Autorregulacao
¢ gulag;

ANBIMA

Securitizadoras

operacionalizado pela B3 — Segmento CETIP UTVM;

“CMN”:

Significa o Conselho Monetario Nacional;

“CNPJ™:

Significa o Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério
da Fazenda;

“Cdodigo ANBIMA”:

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

Cadigo Civil”:

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

“Caodigo de Processo Civil”:

Significa a Lei n°® 13.105, de 16 de margo de 2015, conforme
alterada;

“COFINS™:

Significa a Contribuicdo para Financiamento da Seguridade
Social;

Compradores™:

Significa os terceiros adquirentes da Unidades Vendidas,
mediante celebragdo dos Compromissos de Venda e Compra de
Imoveis;

“Condicoes Precedentes”:

Significa as condi¢des precedentes previstas no item 4.1 e 4.2
da CCB;

“Conta Centralizadora”:

A conta corrente n° 98.835-3, agéncia 0579, de titularidade da
Emissora, mantida junto ao Itad Unibanco S/A, na qual serdo
depositados os recursos dos Créditos Imobiliarios, os quais se
encontram segregados do restante do patrimdnio da Emissora
mediante a instituicdo de Regime Fiduciario;

“Contrato de Alienacao Fiducidria

de Imével”:

Significa o “Instrumento Particular de Alienagcdo Fiduciaria de
Imdveis em Garantia e Outras Avencas” que formalizara a
alienacao fiduciaria dos Imoveis em Dacgéo, conforme previsto no
Contrato de Promessa de Alienacao Fiduciaria;

“Contrato de Alienacéo Fiducidria

de Quotas Cipd™:

Significa o “Instrumento Particular de Alienagdo Fiduciaria de
Quotas em Garantia e Outras Avengas”, celebrado entre os
socios da SPE Cipd e a Securitizadora, por meio do qual é
outorgada a Securitizadora a Alienagdo Fiduciaria de Quotas
Cipo, sob condicdo suspensiva;

“Contrato de Alienacéo Fiducidria

de Quotas 1™:

Significa o “Instrumento Particular de Alienagdo Fiduciaria de
Quotas em Garantia e Outras Avencgas”, celebrado entre a Rotta
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Ely, o Pedro e a Securitizadora, por meio do qual é outorgada a
Securitizadora a Alienagao Fiduciaria de Quotas 1;

“Contrato de Alienacao Fiducidria
de Quotas 2™:

Significa o “Instrumento Particular de Alienagcdo Fiduciaria de
Quotas em Garantia e Outras Avengas”, celebrado entre os
socios da Devedora e a Securitizadora, por meio do qual é
outorgada a Securitizadora a Alienagao Fiduciaria de Quotas 2;

“Contrato de Cessio”:

Significa o “Instrumento Particular de Cessao de Créditos e
Outras Avencas”, celebrado entre a Cedente, a Emissora, a
Devedora e os Avalistas, por meio do qual os Créditos
Imobiliarios, decorrentes da CCB, foram cedidos pela Cedente a
Emissora;

“Contrato de Cessédo Fiduciaria”:

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

“Contrato de Cessao Fiduciaria

Cipo™:

Significa o “Instrumento Particular de Cessdo Fiduciaria e
Promessa de Cessao Fiduciaria de Direitos Creditdrios Sob
Condicdo Suspensiva e Outras Avengas”, celebrado entre a
SPE Cip6 e a Securitizadora, por meio do qual é outorgada a
Securitizadora a Cessao Fiduciaria Cipd, sob condicéo
suspensiva;

“Contrato de Cessao Fiduciaria
Rotta Ely”:

Significa o “Instrumento Particular de Cessédo Fiduciaria e
Promessa de Cessao Fiduciaria de Direitos Creditdrios e Outras
Avencgas”, celebrado entre a Rotta Ely e a Securitizadora, por
meio do qual é outorgada a Securitizadora a Cessao Fiduciaria
Rotta Ely;

“Contrato de Cessao Fiduciaria
Salvador Franca”:

Significa o “Instrumento Particular de Cessdo Fiduciaria de
Direitos Creditdrios Excedentes Sob Condigcdo Suspensiva e
Outras Avencgas”, celebrado entre a SPE SF e a Securitizadora,
por meio do qual é outorgada a Securitizadora a Cessao
Fiduciaria Salvador Franga, sob condi¢céo suspensiva;

“Contrato de Distribuicdo”:

Significa o “Contrato de Distribuicdo Publica com Esfor¢os
Restritos, sob o Regime de Melhores Esforcos, de Certificados
de Recebiveis Imobiliarios da 112 e 122 Séries da 12 Emissao da
Casa de Pedra Securitizadora de Crédito S.A.”, celebrado entre
a Emissora e o Coordenador Lider;
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“Contrato de Promessa de

Alienacéao Fiduciaria”:

Significa o “Instrumento de Promessa de Alienacao Fiduciaria de
Imdveis em Garantia” celebrado, nesta data, entre a Devedora e
a Emissora;

“Contrato de Promessa de

Alienacéo Fiduciaria Cip6”:

Significa o “Instrumento de Promessa de Alienacao Fiduciaria de
Imdveis em Garantia”, celebrado entre a SPE Cipé e a
Securitizadora, por meio do qual foi constituida a Promessa de
Alienagéao Fiduciaria Cipd, em condicédo superveniente;

“Coordenador Lider”:

Significa a TERRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE
TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA,
empresaria limitada, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado
de Sao Paulo, na Rua Joaquim Floriano n°® 100, 5° andar, Itaim
Bibi, inscrita no CNPJ sob 0 n°® 03.751.794/0001-13;

sociedade

“CPFE™:

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

“Créditos do Patrimbnio
Separado”:

Significa a composi¢do dos créditos do Patriménio Separado
representada: (i) pelos Créditos Imobiliarios; (ii) as CCI; (iii) a
Conta Centralizadora; (iv) as Garantias;

“Créditos Imobiliarios”:

Significa os direitos creditorios, decorrentes da CCB, entendidos
como créditos razdo de sua destinagao
especifica de financiar as atividades relacionadas a incorporagao
imobiliaria do Empreendimento Alvo, os quais compreendem a
obrigacdo de pagamento pela Devedora do Valor Principal ou
saldo de Valor Principal, conforme aplicavel, Atualizagdo
Monetaria, Juros Remuneratérios, bem como todos e quaisquer
outros direitos creditorios devidos pela Devedora por forga da
CCB, e a totalidade dos respectivos acessorios, tais como
atualizagdo  monetéria, juros remuneratorios, encargos
moratorios, penalidades, indenizagcbes, seguros,
despesas, custas, honorarios, garantias e demais encargos
contratuais e legais previstos nos termos da CCB;

imobiliarios em

multas,

u@!y:

Significa, em conjunto, os CRI Séniores e os CRI Subordinados;
ifica, em conjunto, os CRI Séniores e os CRI Subordinados;

“CRI Séniores”:

Significa os certificados de recebiveis imobiliarios da 12 série,
classe sénior, da 52 emissdao da Emissora, emitidos com lastro
nos Créditos Imobiliarios, por meio da formalizagdo deste Termo
de Securitizagao;

“CRI Subordinados™:

Significa os certificados de recebiveis imobiliarios da 22 série,
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classe subordinado, da 5% emissao da Emissora, emitidos com
lastro nos Créditos Imobiliarios, por meio da formalizagdo deste
Termo de Securitizagao;

“CRl em Circulacdo”, para fins de
quoérum:

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

“CRI Cip6™:

Significa os Certificados de Recebiveis Imobilidrios das 12 e 22
Séries da 42 Emissao da Rock Securitizadora S.A.;

“Cronograma de Obras”:

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

“CSLL”: Significa Contribuigéo Social sobre o Lucro Liquido;

“Custo Flat”: Significa as despesas relacionadas a emissdo dos CRI, conforme
previstas no Anexo VIII da Cédula;

“CVM”: Significa Comissdo de Valores Mobiliarios;

“Data da Primeira
Integralizacao™:

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

“Data de Emissao”:

Significa a data de emissado dos CRI, qual seja 25 de margo de
2021;

“Data de Pagamento”:

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

“Data de Vencimento”:

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

Despesas”:

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

“Destinacdo dos Recursos pela
Devedora”:

Os recursos obtidos pela Devedora serdao utilizados
integralmente para o desenvolvimento do Empreendimento Alvo,
conforme previsto na CCB, sendo que montante correspondente
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ao Fundo de Obra ficara retido na Conta Centralizadora e sera
liberado para a Devedora, liquido de Custos Flat, nos termos da
Clausula Quarta da CCB, apds a comprovagao do cumprimento,
pela Devedora, da totalidade das Condi¢cbes Precedentes, na
forma descrita no item 4.2 da CCB;

“Destinacao dos Recursos pela

Emissora”:

Os recursos obtidos com a subscrigdo dos CRI serdo utilizados
pela Emissora para o pagamento do Valor de Aquisicédo, e
deverao ficar retidos no Patrimbénio Separado para liberagéao
conforme descrito no Contrato de Cessdo. A Securitizadora
devera utilizar a totalidade dos recursos, oriundos dos Direitos
Creditdrios, depositados na Conta Centralizadora na ordem
prevista no item 5.1 da CCB.

“Devedora”:

Significa a ALMIRANTE CONSTRUCOES E INCORPORACOES
SPE LTDA., sociedade empresaria limitada, com sede na Cidade
de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na Avenida Erico
Verissimo, n® 595, sala 702, Menino Deus, CEP 90160-181,
inscrita no CNPJ sob o n° 26.549.670/0001-55;

“Dia Util” ou “Dias Uteis™:

Significa qualquer dia que nao seja sabado, domingo ou dia
declarado como feriado nacional na Republica Federativa do
Brasil;

“Direitos Creditorios”:

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

“Direitos Creditérios Unidades
em Estoque”™:

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

“Direitos Creditérios Unidades
Vendidas”:

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

“Documentos da Operacao”:

Significa os documentos que integram a Emisséo, quais sejam (i)
a CCB; (ii) a Escritura de Emissdo de CCI; (iii) o Contrato de
Cesséao; (iv) os Instrumentos de Garantia, os Instrumentos de
Garantia Cipd, o Contrato de Cessao Fiduciaria Salvador Franga
e o Contrato de Cessao Fiduciaria Rotta Ely; (v) o Termo de
Securitizacao; (vi) o Contrato de Distribuigao; e (vii) os boletins
de subscri¢ao dos CRI;

“Emissao”:

Significa a presente emissado dos CRI da 52 emissédo, em 2 (duas)
séries, de classes sénior e subordinada, da Emissora;
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“Emissora” ou “Securitizadora”:

Significa a ROCK SECURITIZADORA S.A., devidamente
qualificada no preambulo;

“Empreendimento Alvo”:

Significa o empreendimento imobiliario residencial denominado
“Empreendimento TOM”, situado na Cidade de Porto Alegre,
Estado do Rio Grande do Sul, na Rua Almirante Gongalves, n °
204, 214 e 228, Menino Deus, Cidade de Porto Alegre, Estado
do Rio Grande do Sul;

“Escritura de Emissao de CCI”:

Significa o “Instrumento Particular de Emissdo de Cédulas de
Crédito Imobiliario Fracionarias com Garantia Real Imobiliaria
sob a Forma Escritural”, celebrado entre a Emissora e a
Instituicdo-Custodiante;

“Escriturador” e “Agente
Liguidante”:

Significa a VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., devidamente qualificada no preambulo;

“Evento de Liquidacao do
Patriménio Separado”:

Significa os eventos de liquidagao do patrimbénio separado
descritos no item 13.1 deste Termo de Securitizacao;

“Eventos de Vencimento
Antecipado da CCB”:

Significa o conjunto de eventos elencados nos itens 7.1 da CCB
que, caso ocorridos, podera a CCB ser declarada vencida
antecipadamente tornando-se exigivel o Valor Principal e demais
encargos nao amortizados;

“Fundo de Despesas”:

Significa o fundo a ser constituido na Conta Centralizadora, cujas
regras de constituicdo e utilizacdo sdo aquelas previstas na
clausula 5.11 da CCB;

“Fundo de Obras™:

Significa o Fundo de Obras, mantido na Conta Centralizadora, no
qual ficardo retidos os montantes decorrentes da integralizagéo
dos CRI, apds o desconto dos Custos Flat, a serem liberados a
Devedora na forma prevista na Clausula Quarta da CCB;

“Garantias”:

Significa, em conjunto: (i) a Cessdo Fiduciaria; (ii) a Alienagao
Fiduciaria Unidades; (iii) a Promessa de Alienagao Fiduciaria;
(iv) o Aval; (v) o Fundo de Despesas; (vi) a Alienagédo Fiduciaria
de Quotas 1; (vii) a Alienacdo Fiduciaria de Quotas 2; (viii) a
Cesséo Fiduciaria Rotta Ely; (ix) a Cessao Fiduciaria Salvador
Franga, sob condigao suspensiva; (x) a Cessao Fiduciaria Cip6,
sob condicdo suspensiva; (xi) a Alienagdo Fiduciaria Unidades
Cipo, em carater superveniente; (xii) a Alienagao Fiduciaria de
Quotas Cipd, sob condi¢do suspensiva; e (xiii) a Promessa de
Alienacao Fiduciaria Cipd, em carater superveniente;
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“Gerenciadora” ou “MV”:

Significa a MVA CONSTRUGOES E PARTICIPAGOES LTDA.,
com sede da Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua
Funchal, n® 551, conjunto 72, Vila Olimpia, CEP 04551-060,
inscrita no CNPJ sob o n° 04.139.270/0001-39, sera a
gerenciadora das obras do Empreendimento Alvo;

“Imodveis em Dacdo”:

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

“Imovel”:

Significa o imdvel no qual é desenvolvido o Empreendimento
Alvo, incluindo mas nao se limitando a totalidade das unidades
autdbnomas do Empreendimento Alvo;

“®

Integralizacao”

O montante correspondente a R$ 19.620.000,00 (dezenove
milhdes seiscentos e vinte mil reais) do Valor Principal, referente
ao Fundo de Obra, a ser integralizado pelos titulares dos CRI,
apo6s o cumprimento da totalidade das Condi¢cbes Precedentes,
o qual ficara retido na Conta Centralizadora e sera liberado em
parcelas a Devedora, conforme o descrito na CCB, liquido do
Custo Flat;

“Instituicdo Custodiante”:

Significa a VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., devidamente qualificada no preambulo;

“Instrucédo CVM 414”:

Significa a Instru¢do da CVM n° 414, de 30 de dezembro de
2004, conforme alterada;

“Instrucdo CVM 476”:

Significa a Instrugdo da CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009,
conforme alterada;

“Instrucédo CVM 539”:

Significa a Instru¢do da CVM n° 539, de 13 de novembro de
2013, conforme alterada;

“Instrumentos de Garantia”:

Significa, em conjunto, o Contrato de Cessado Fiduciaria e o
Instrumento Particular de Alienacao Fiduciaria;

“Instrumentos de Garantia Cipo”:

Significa, em conjunto, o Contrato de Cessao Fiduciaria Cip9, o
Instrumento Particular de Alienagao Fiduciaria Cipé e o Contrato
de Promessa de Alienacao Fiduciaria Cipo;

“Instrumento Particular de
Alienacdo Fiduciaria”:

Significa o “Instrumento Particular de Alienagdo Fiduciaria de
Imoveis em Garantia e Outras Avengas”, celebrado entre a
Devedora e a Securitizadora, para a constituicao da Alienagao
Fiduciaria Unidades;
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“Instrumento Particular de
Alienacédo Fiduciaria Cipd”:

Significa o “Instrumento Particular de Alienagcdo Fiduciaria de
Imdveis em Garantia Sob Condicdo Suspensiva e Outras
Avengas”, celebrado entre a SPE Cip6 e a Securitizadora, sob
condigao suspensiva;

“Investidores” ou “Titulares dos
mu:

Significa os investidores que sejam titulares de CRI;

“Investidores Profissionais”:

Significa os investidores profissionais, assim definidos no artigo
11 da Resolugao CVM n° 30;

“Investidores Qualificados”:

Significa os investidores qualificados, assim definidos no artigo
12 da Resolugao CVM n° 30;

“IOF/Cambio™: Significa o Imposto sobre Operagdes Financeiras de Cambio;

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

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

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

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

“Juros Remuneratorios dos CRI”:

Tem o significado que lhe é atribuido no item 6.2 e 6.4 deste
Termo de Securitizagao;

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

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

“Lei 9.514/97”: Significa a Lei n° 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme

alterada;

“Lei 10.931/04":

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

“Lei 14.430/22":

Significa a Lei n° 14.430, de 03 de agosto de 2022, conforme
alterada;
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“Lei das Sociedades por Acoes”:

Significa a Lei n°® 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme
alterada;

“LTV™: Significa a razdo de garantia, a ser calculada nos termos do item
8.13, abaixo;

“LTV (Obras)”: Significa a razdo de garantia, a ser calculada nos termos do item
4.21.1 e 4.21.3, abaixo;

“MDA”: Significa o MDA - Mddulo de Distribuicdo de Ativos, ambiente de

distribuicao primaria administrado e operacionalizado pela B3;

“Montante Minimo da Oferta”:

E o montante correspondente a R$ 19.620.000,00 (dezenove
milhdes seiscentos e vinte mil reais) que devera ser subscrito e
integralizado para fins de manutengao da Oferta;

“Obrigacdes Garantidas™:

Significa o cumprimento fiel e integral de todas as obrigagdes
assumidas pela Devedora no ambito da CCB, incluindo, mas néo
se limitando, ao adimplemento dos Créditos Imobiliarios,
conforme previsto na CCB, tais como os montantes devidos a
titulo de Valor Principal ou saldo de Valor Principal, conforme
aplicavel, Atualizacdo Monetaria, Juros Remuneratérios ou
encargos de qualquer natureza, conforme descritos na CCB;

“Oferta” ou “Oferta Restrita”:

Significa a oferta publica de distribuigdo, com esforgos restritos
de colocagdo dos CRI realizada nos termos da Instru¢cdo CVM
476, a qual: (i) sera destinada aos investidores descritos no
subitem 4.21 deste Termo de Securitizagdo; (i) sera
intermediada pelo Coordenador Lider; e (iii) sera realizada nos
termos do item 4.2 deste Termo de Securitizagéo;

“Operacgéo”: Significa a presente operagdo de securitizagdo de recebiveis
imobiliarios, que envolve a celebragao de todos os Documentos
da Operagéo;

“Parte(s)”: Significam a Emissora e o Agente Fiduciario, quando

mencionados conjuntamente ou, cada uma, quando
mencionadas individual e indistintamente;

“Patriménio Separado”:

Significa o patrimdnio constituido pelos Créditos Imobiliarios, as
CCl e a Conta Centralizadora, apo6s a instituicdo do Regime
Fiduciario o qual nao se confunde com o patriménio comum da
Emissora e destina-se exclusivamente a liquidagéo dos CRI, dos
respectivos custos decorrentes da manutengdo e administragdo
do CRI e obrigagdes fiscais, incluindo, mas nao se limitando as
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Despesars;

“Periodo de Restricdo”:

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

“Periodos de Capitalizacao”:

Significa o intervalo de tempo que se inicia: (i) na primeira Data
de Integralizacdo dos CRI de cada série, inclusive, e termina na
primeira Data de Pagamento, no caso do primeiro Periodo de
Capitalizagdo, exclusive; ou (ii) na ultima Data de Pagamento,
inclusive, e termina na Data de Pagamento do respectivo
periodo, exclusive, no caso dos demais Periodos de
Capitalizagdo. Cada Periodo de Capitalizagdo sucede o anterior
sem solugdo de continuidade, até a Data de Vencimento, ou de
resgate antecipado ou vencimento antecipado da CCB;

e Vencimento, ou de resgate antecipado ou vencimento
antecipado da CCB;

mento antecipado da CCB;

u%i!:

Significa a contribuicdo ao Programa de Integracao Social;

“Prazo de Colocacéo”:

Significa o prazo de colocagado dos CRI contado do inicio da
Oferta até a ocorréncia de uma das seguintes hipoteses:
(i) subscrigdo da totalidade dos CRI pelos Investidores; ou
(i) encerramento da Oferta a exclusivo critério da Emissora, o
que ocorrer primeiro;

“Preco de Integralizacao™:

Significa o preco de integralizagdo dos CRI no ambito da
Emisséo, corresponde: (i) ao Valor Nominal Unitéario, para os CRI
integralizados na Data da Primeira Integralizacao; ou (ii) ao Valor
Nominal Unitario Atualizado, acrescido dos Juros
Remuneratérios dos CRI desde a Data da Primeira Integralizagao
até a data da efetiva integralizagdo, de acordo com o presente
Termo de Securitizagao;

“Promessa de Alienacéo
Fiduciaria”:

Significa a promessa de alienagao fiduciaria constituida sobre os
Iméveis em Dacgdo, por meio do Contrato de Promessa de
Alienacao Fiduciaria;

“Promessa de Alienacéo

Significa a promessa de alienagao fiduciaria da propriedade
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Fiduciaria Cipd”:

superveniente de eventuais imdveis a serem recebidos pela SPE
Cip6 como parte do pagamento das Unidades Cipd, nos termos
do artigo 22, §§ 3° e 4° da Lei n° 9.514/97, por meio do Contrato
de Promessa de Alienagao Fiduciaria Cipo, de forma que, se as
Obrigagcdes Garantidas dos CRI Cipd_forem quitadas antes das
Obrigacdes Garantidas da presente Emissdo, a Promessa de
Alienacao Fiduciaria Cipd_passara a garantir, automaticamente,
os presentes CRI, e vice e versa;

“RET”:

Significa o Regime Especial de Tributacao;

“Regime Fiduciario”:

Significa o regime fiduciario sobre os Créditos do Patriménio
Separado e as Garantias, instituido pela Emissora na forma do
artigo 25 e seguintes da Lei 14.430/22 para constituicao do
Patriménio Separado. O Regime Fiduciario segrega os Créditos
do Patrimbénio Separado e as Garantias do patrimoénio da
Emissora até o integral cumprimento de todas as obrigacoes
relativas aos CRI, incluindo, sem limitagdo, o pagamento integral
do Valor Nominal Unitario Atualizado e o valor correspondente
aos Juros Remuneratdrios dos CRI, bem como eventuais
encargos (inclusive moratorios) aplicaveis;

“Relatério Mensal”:

Significa o relatério que devera ser elaborado mensalmente pela
Devedora, ou por quem ela indicar, nos termos da CCB, com
descricdo detalhada e exaustiva da destinacdo dos recursos,
previstos na CCB;

»

“Resgate Antecipado”:

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

“Resolucdo CVM 17:

Significa a Resolugao CVM n° 17, de 9 de fevereiro de 2021,
conforme alterada;

“Resolucdo CVM 30”:

Significa a Resolugdo CVM n°® 30, de 11 de maio de 2021,
conforme alterada;

“Resolucao CVM 60”:

Significa a Resolugdo CVM n° 60, de 23 de dezembro de 2021,
conforme alterada;

“Resolucdo CVM 81":

Significa a Resolugdo CVM n° 81, de 29 de margo de 2022,
conforme alterada;

“Saldo da Carteira”:

Significa os recursos decorrentes dos Direitos Creditorios,
obedecida a ordem de destinagdo de recursos indicada no item
5.1 da CCB;
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“Servicer”: Significa a empresa especializada que sera responsavel pela
elaboragao dos Relatorios previstos na CCB, a ser indicada pela
Devedora e aprovada pela Cedente e Securitizadora;
responsavel pela elaboragao dos Relatérios previstos na CCB, a
ser indicada pela Devedora e aprovada pela Cedente e
Securitizadora;

cada pela Devedora e aprovada pela Cedente e Securitizadora;

SPE Cipo™: Significa a SPE CIPO CONSTRUCOES E EMPREENDIMENTOS
LTDA., sociedade empresaria limitada, com sede na Cidade de
Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na Rua José de
Alencar, n° 521, sala 902, Menino Deus, CEP 90880-481, inscrita
no CNPJ sob o n° 30.080.159/0001-24;

“SPE Marcilio Dias™: Significa a  MARCILIO DIAS CONSTRUGCOES E
INCORPORACOES LTDA., sociedade empresaria limitada, com
sede na Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul,
na Avenida José de Alencar, n° 521, sala 902, Menino Deus, CEP
90880-481, inscrita no CNPJ sob o n° 30.580.418/0001-86;

“Taxa de Administracdo”: A taxa mensal de administracdo do Patriménio Separado, no
valor de R$ 3.750,00 (trés mil setecentos e cinquenta reais),
liquida de todos e quaisquer tributos, atualizada anualmente pelo
IPCA/IBGE desde a Data de Emissao, calculada pro rata die se
necessario, a que a Emissora faz jus;

“Termo de Securitizacdo”: O presente Termo de Securitizagdo de Créditos Imobiliarios;

“Titular dos CRI”: Significa os investidores que subscreverem e integralizarem os
CRI;

“Unidades”: Significa as Unidades em Estoque e as Unidades Vendidas;

“Unidades em Estoque”: Significa as Unidades ainda nao comercializadas pela Devedora

até a presente data;

“Unidades Vendidas”: Significa as Unidades, ja comercializadas, nesta data, pela
Devedora a terceiros;

“Valor de Aquisicao”: Significa o valor pago, pela Emissora a Cedente, pela aquisigdo
dos Créditos Imobilidrios, no valor certo e ajustado de R$
19.620.000,00 (dezenove milhdes seiscentos e vinte mil reais),
nos termos do Contrato de Cessao;
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“Valor Nominal Unitario”: Significa o valor de cada CRI na Data de Emissao,
correspondente a R$ 1.000,00 (um mil reais);

“Valor Nominal Unitario Significa o Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal
Atualizado™: Unitario apdés as Amortizagbes Extraordinarias Facultativas e
Amortizagdes Antecipadas Compulsérias, conforme o caso,
acrescido da Atualizacdo Monetaria, de acordo com o disposto
na Clausula Sexta deste Termo de Securitizagao;

Valor Principal”: Significa o valor pelo qual foi emitida a CCB, correspondente ao
montante total de R$19.620.000,00 (dezenove milhdes
seiscentos e vinte mil reais);

“VX Informa”: Plataforma digital disponibilizada pelo Agente Fiduciario em seu
website  (https://vortx.com.br), para  comprovagdo do
cumprimento das obrigagdes assumidas neste instrumento
referentes ao envio de documentos e informagdes periddicas.
Para a realizagdo do cadastro €& necessario acessar
https://portal.vortx.com.br/register e solicitar acesso ao sistema.

1.1.1. Exceto se expressamente indicado: (i) palavras e expressdes em mailsculas, nao
definidas neste Termo de Securitizagdo, terdo o significado previsto abaixo ou nos
Documentos da Operacao; (ii) o masculino incluira o feminino e o singular incluira o plural; e
(i) todas as referéncias contidas neste Termo de Securitizagdo a quaisquer outros contratos
ou documentos significam uma referéncia a tais contratos ou documentos da maneira que se
encontrem em vigor, conforme aditados e/ou, de qualquer forma, modificados.

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

1.3. Autorizagado: A Emissao regulada por este Termo de Securitizagdo foi realizada com base na
deliberagdo tomada na sede da Casa de Pedra, na Reunido do Conselho de Administragdo realizada
em 21 de margo de 2019, cuja ata foi registrada perante a Junta Comercial do Estado do Rio Grande
do Sul sob 0 n° 5010570, em 16 de abril de 2019, na qual se aprovou a emissao de séries de CRI em
montante de até R$ 2.000.000.000,00 (dois bilndes de reais) , e, posteriormente, foi aprovada, nos
termos do Estatuto Social da Rock Sec e da legislagdo aplicavel, conforme previsto no artigo 20,
paragrafo unico do Estatuto Social da Rock Sec, aprovado pela Assembleia Geral de Constituigdo de
Sociedade por Agdes realizada em 09 de junho de 2023, cuja ata foi registrada na Junta Comercial,
Industrial e Servigos do Rio Grande do Sul (“JUCISRS”), em sessao realizada em 06 de julho de 2023,
sob 0 n°®43300071642.



f@ Autarregulacio ¢ Autorregulacéo
#5% ANBIMA ANBIMA

Agente Fiduciario Securitizadoras

CLAUSULA SEGUNDA - REGISTROS E DECLARACOES

2.1. Registro: O presente Termo de Securitizacdo e eventuais aditamentos serdo custodiado na
Instituicdo Custodiante, nos termos da declaracdo contida no Anexo VI.B deste Termo de
Securitizagao; e registrados na B3, conforme previsto no artigo 26, § 1° da Lei 14.430/22.

2.2. Oferta: Os CRI foram objeto de Oferta nos termos da Instrugcao CVM 476.

2.3. Declaracbes: Em atendimento ao item 15 do Anexo lll da Instrugdo CVM 414, foram
apresentadas, no Anexo lll, Anexo IV.A, Anexo V e Anexo VI.A ao presente Termo de Securitizago,
as declaragcbes emitidas pelo Coordenador Lider, pela Emissora, pelo Agente Fiduciario e pela

Instituicdo Custodiante, respectivamente.

2.4, Depésito dos CRI: Os CRI serao depositados:

a) Para distribuicdo no mercado primario por meio do MDA administrado e operacionalizado pela
B3, sendo a distribui¢ao liquidada financeiramente de acordo com os procedimentos da B3; e

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

CLAUSULA TERCEIRA - CARACTERISTICAS DOS CREDITOS IMOBILIARIOS
3.1. Caracteristicas dos Créditos Imobiliarios: Os Créditos Imobiliarios vinculados ao presente

Termo de Securitizagao e representados pelas CCl, bem como suas caracteristicas especificas, estao
descritos no Anexo | deste Termo de Securitizagéo.

3.2. Valor Nominal: A Emissora declara que os Créditos Imobiliarios, de valor nominal total de R$
19.620.000,00 (dezenove milhdes seiscentos e vinte mil reais) na Data de Emissao, cuja titularidade foi
obtida pela Emissora por meio da celebracdo do Contrato de Cesséao, foram vinculados aos CRI da
Emissao por via do presente Termo de Securitizagao.

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

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

3.4. Custédia: Uma via original da Escritura de Emissdo de CCI, uma via original do Termo de
Securitizagdo e uma copia da CCB deverao ser mantidas em custédia pela Instituicdo Custodiante.
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3.5. Cessao dos Créditos Imobiliarios: Em razédo da cessdao e transferéncia dos Créditos
Imobiliarios, conforme previsto no Contrato de Cesséo, a Emissora realizara o pagamento do Valor de
Aquisicao, sujeito ao cumprimento cumulativo das Condigdes Precedentes prevista na CCB.

3.6. Vinculacdo aos CRI: Os pagamentos recebidos da Devedora em relacdo aos Créditos
Imobilidrios serdo computados e integrarao o lastro dos CRI até a data da sua liquidacdo integral.
Todos e quaisquer recursos relativos aos pagamentos dos Créditos Imobiliarios a Conta
Centralizadora serdo expressamente vinculados aos CRI por forgca do Regime Fiduciario constituido
pela Emissora, ndo estando sujeitos a qualquer tipo de retencao, desconto ou compensagao com ou
em decorréncia de outras obrigagdes da Emissora.

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

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

CLAUSULA QUARTA - CARACTERISTICAS DOS CRI E DA OFERTA

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

CRI SENIORES

(i) Emisséo. 5%

(i) ~ Série. 1%

(iii) Classe. Sénior;

(iv) Quantidade. 12.086 (doze mil e oitenta e seis);

(v) Valor Global da Série. R$ 2.378.544,20 (dois milhGes, trezentos e setenta e oito mil,
quinhentos e quarenta e quatro reais e vinte centavos), em 20 de outubro de 2024;

(vi) Valor Nominal Unitario. R$ 196,80507339 (cento e noventa e seis reais e oitenta centavos), em
20 de outubro de 2024;

(vii) Prazo. 1.764 (mil setecentos e sessenta e quatro) dias, a contar da data de emisséo dos CRI;

(viii) Data de Emissao. 25 de margo de 2021;

(ix) Data de Vencimento Final. 22 de janeiro de 2026, ressalvadas as hipdteses de vencimento
antecipado, amortizagao extraordinaria e resgate antecipado dos CRI;

(x) Atualizagdo Monetaria. Variagdo positiva acumulada do indice Nacional de Pregos ao
Consumidor Amplo, calculado e divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica
(“IPCA”);

(xi) Juros Remuneratérios. 10,50% a.a. (dez inteiros e cinquenta centésimos por cento ao ano),
com base em um ano de 360 (trezentos e sessenta) dias, calculados de forma exponencial e
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cumulativa pro rata temporis por dias corridos decorridos durante o periodo de vigéncia dos
CRI;

(xii) Encargos Moratérios. Sem prejuizo dos Juros Remuneratérios e Atualizacdo Monetaria, os
débitos em atraso ficarado sujeitos a (a) juros de mora de 1% (um por cento) ao més, cobrados
de forma pro rata die, sobre a importancia inadimplida, atualizada pela Atualizacao Monetaria
apurado na data de pagamento, sem prejuizo da incidéncia dos Juros Remuneratorios; e (b)
multa de mora 2% (dois por cento) sobre o valor total inadimplido, atualizado pela Atualizacao
Monetaria apurado na data de pagamento, sem prejuizo da incidéncia dos Juros
Remuneratérios, acrescida da parcela referida nas alinea “(a)” acima;

(xiii)  Periodicidade do Pagamento. De acordo com a tabela constante do Anexo Il do presente
Termo de Securitizagao;

(xiv) Local de Pagamento. Porto Alegre, RS;

(xv)  Garantias. (i) a Cessdo Fiduciaria; (ii) a Alienacao Fiduciaria Unidades; (iii) a Promessa de
Alienacao Fiduciaria; (iv) o Aval; (v) o Fundo de Despesas; (vi) a Alienagdo Fiduciaria de
Quotas 1; (vii) a Alienagao Fiduciaria de Quotas 2; (viii) a Cesséo Fiduciaria Rotta Ely; (ix) a
Cessao Fiduciaria Salvador Franga, sob condi¢cdo suspensiva; (x) a Cessao Fiduciaria Cip6,
sob condicdo suspensiva; (xi) a Alienagcdo Fiduciaria Unidades Cipd, em carater
superveniente; (xii) a Alienagao Fiduciaria de Quotas Cipd, sob condigdo suspensiva; e (xiii) a
Promessa de Alienacao Fiduciaria Cipd, em carater superveniente;

(xvi) Ambiente de Depdsito, Distribuicdo, Negociacdo, Custddia Eletronica e Liguidagédo Financeira.
B3;

(xvii) Regime Fiduciario. Sim;

(xviii) Subordinagdo. Sim, os CRI Séniores terdo prioridade sobre os CRI Subordinados nos
pagamentos de amortizagao programada, juros remuneratérios, amortizagdo extraordinaria e
resgate antecipado;

(xix)  Coobrigagcdo da Emissora. Nao hg;

(xx)  Garantia flutuante. Nao;

(xxi)  Classificacdo de Risco. Os CRI ndo contam com classificagao de risco;

(xxii) Classificacdo ANBIMA. Esta classificacdo foi realizada no momento inicial da Oferta, estando
as caracteristicas dos CRI sujeitas a alteragbes: Categoria: Hibrido; Concentragao:
Concentrado; Tipo de Segmento: Apartamentos ou casa; Tipo de contrato com lastro: CCB ou
valores mobiliarios representativos de divida; Revolvéncia: Nao; Existéncia de crédito nado
performado: N&o; Informacgdes estatisticas sobre inadimplementos: Ndo existem informacdes
estatisticas sobre inadimplementos, perdas ou pré-pagamento dos Créditos Imobiliarios que
compdem o Patriménio Separado.

CRI SUBORDINADOS

(i) Emissdo. 5%

(i)  Serie. 2%

(iii) Classe. Subordinada;

(iv) Quantidade. 7.534 (sete mil, quinhentos e trinta e quatro);

(v) Valor Global da Série. R$ 1.482.771,34 (um milhdo, quatrocentos e oitenta e dois mil,
setecentos e setenta e um reais e trinta e quatro centavos), em 20 de outubro de 2024;

(vi) Valor Nominal Unitario. R$ 196,80507339 (cento e noventa e seis reais e oitenta centavos), em

20 de outubro de 2024;
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Prazo. 3.164 (trés mil cento e sessenta e quatro) dias, a contar da Data de Emissado dos CRI;
Data de Emisséo. 09 de outubro de 2020;

Data de Vencimento Final. 22 de novembro de 2029, ressalvadas as hipéteses de vencimento
antecipado, amortizagao extraordinaria e resgate antecipado dos CRI;

Atualizacdo Monetaria. Variagdo positiva acumulada do indice Nacional de Precos ao
Consumidor Amplo, calculado e divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica
(“IPCA™);

Juros Remuneratérios. 13,00% a.a. (treze por cento ao ano), com base em um ano de 360
(trezentos e sessenta) dias, calculados de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis
por dias corridos decorridos durante o periodo de vigéncia dos CRI;

Encargos Moratérios. Sem prejuizo dos Juros Remuneratérios e Atualizacdo Monetaria, os
débitos em atraso ficarado sujeitos a (a) juros de mora de 1% (um por cento) ao més, cobrados
de forma pro rata die, sobre a importancia inadimplida, atualizada pela Atualizacao Monetaria
apurado na data de pagamento, sem prejuizo da incidéncia dos Juros Remuneratoérios; e (b)
multa de mora 2% (dois por cento) sobre o valor total inadimplido, atualizado pela Atualizacao
Monetaria apurado na data de pagamento, sem prejuizo da incidéncia dos Juros
Remuneratérios, acrescida da parcela referida nas alinea “(a)” acima;

Periodicidade do Pagamento. De acordo com a tabela constante do Anexo Il do presente
Termo de Securitizagao;

Periodo de Caréncia. Nao aplicavel;

Local de Pagamento. Porto Alegre, RS;

Garantias. (i) a Cessao Fiduciaria; (ii) a Alienagado Fiduciaria Unidades; (iii) a Promessa de
Alienacao Fiduciaria; (iv) o Aval; (v) o Fundo de Despesas; (vi) a Alienacdo Fiduciaria de
Quotas 1; (vii) a Alienagao Fiduciaria de Quotas 2; (viii) a Cessao Fiduciaria Rotta Ely; (ix) a
Cesséao Fiduciaria Salvador Franca, sob condi¢cdo suspensiva; (x) a Cesséo Fiduciaria Cip6,
sob condigdo suspensiva; (xi) a Alienagdo Fiduciaria Unidades Cipd, em carater
superveniente; (xii) a Alienagdo Fiduciaria de Quotas Cipd, sob condigdo suspensiva; e (xiii) a
Promessa de Alienacao Fiduciaria Cipd, em carater superveniente;

Ambiente de Depésito, Distribuicdo, Negociagdo, Custédia Eletronica e Liquidagdo Financeira.
B3;

Regime Fiduciario. Sim;

Subordinagdo. Sim, os CRI Séniores terdo prioridade sobre os CRI Subordinados nos
pagamentos de amortizagdo programada, juros remuneratérios, amortizagdo extraordinaria e
resgate antecipado;

Coobrigacdo da Emissora. Nao ha;

Garantia flutuante. Nao;

Classificacdo de Risco. Os CRI ndo contam com classificagdo de risco;

Classificacdo ANBIMA. As caracteristicas dos CRI sujeitas a alteragdes: Categoria: Hibrido;
Concentragao: Concentrado; Tipo de Segmento: Apartamentos ou casa; Tipo de contrato com
lastro: CCB ou valores mobiliarios representativos de divida; Revolvéncia: Nao; Existéncia de
crédito ndo performado: Nao; Informacdes estatisticas sobre inadimplementos: Nao existem
informagdes estatisticas sobre inadimplementos, perdas ou pré-pagamento dos Créditos
Imobiliarios que compdem o Patrimbnio Separado.

Distribuicdo: Os CRI serdo objeto da Oferta, sendo esta automaticamente dispensada de

registro de distribuicdo na CVM, nos termos do artigo 6° da Instrugdo CVM 476. A Emissao sera
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registrada na ANBIMA, nos termos do artigo 12 do Cédigo ANBIMA de Regulacao e Melhores Praticas
para Estruturagcdo, Coordenagao e Distribuicdo de Ofertas Publicas de Valores Mobiliarios e Ofertas
Publicas de Aquisicdo de Valores Mobiliarios, exclusivamente para fins de envio de informacao ao
banco de dados da ANBIMA.

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

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

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

a) A Oferta nao foi registrada na CVIV;

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

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

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

4.5. Prazo de Colocacgéo: O prazo de colocagdo dos CRI sera de até 6 (seis) meses contados da

comunicagao de seu inicio.

4.5.1. Caso a Oferta ndo seja encerrada dentro desse prazo, o Coordenador Lider devera
infformar a CVM, apresentando os dados entdo disponiveis, complementando-os
semestralmente até o encerramento da Oferta observado o prazo maximo de 24 (vinte e
quatro) meses, contado da data de inicio da Oferta, conforme dispde a Instrugdo CVM 476.

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

4.6. Periodo de Restricdo: Os CRI da presente Emissao, ofertados nos termos da Oferta, somente
poderao ser negociados nos mercados regulamentados de valores mobiliarios, entre Investidores
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Qualificados, depois de decorridos 90 (noventa) dias contados da data de cada subscrigdao ou
aquisicao dos CRI pelos Investidores Profissionais.

4.7.

4.6.1. Ap6s o Periodo de Restricdo e observado o disposto na Instru¢do CVM 476, os CRI
poderao ser negociados entre Investidores Qualificados nos mercados de balcdo organizado.

4.6.2. Observadas as restricbes de negociagdo acima, os CRI da presente Emissao
somente poderdo ser negociados entre Investidores Qualificados, a menos que a Emissora
obtenha o registro de oferta publica perante a CVM nos termos do caput do artigo 21 da Lei
n° 6.385, de 1976 e da Instrugdo CVM 400.

Subscrigso Parcial dos CRI: E admitida a distribuicdo parcial dos CRI, desde que observado o

Montante Minimo da Oferta, sendo que os CRI que nao forem efetivamente subscritos e integralizados
serao cancelados pela Emissora.

4.8.

4.7.1. A manutencao da Oferta esta condicionada a subscricdo e integralizacdo do
Montante Minimo da Oferta.

4.7.2. Em caso de distribuicao parcial dos CRI, o subscritor dos CRI, nos termos do
respectivo Boletim de Subscricdo, devera optar por: (i) condicionar sua subscricdo a
colocacdo da totalidade dos CRI; ou (ii) condicionar sua subscricdo a colocagdo do minimo
previsto, se houver, e nesse caso escolher entre: (ii.a) receber a totalidade dos CRI
solicitados; ou (ii.b) receber a proporcao entre a quantidade efetivamente colocada e
quantidade inicialmente ofertada.

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

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

Destinacédo de Recursos pela Emissora: Conforme previsto na CCB e no Contrato de Cessao,

0s recursos obtidos com a integralizagdo dos CRI serao utilizados exclusivamente pela Emissora para
0s pagamentos previstos no Contrato de Cesséao, incluindo, mas néo se limitando, ao pagamento do
Valor de Aquisigao.

4.9.

Destinacao dos Recursos pela Devedora: conforme definicdo prevista na Clausula 1.1 acima.
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4.10. Comprovacdo da Destinacdo de Recursos pela Emissora e pela Devedora: conforme o
procedimentos descrito abaixo:

411. A Devedora deverd comprovar a Securitizadora e ao Agente Fiduciario o efetivo
direcionamento do montante relativo aos Créditos Imobiliarios CCB, mensalmente, a partir da Data de
Emissdo, até a Data de Vencimento Final ou até a comprovagédo de 100% de utilizagdo dos referidos
recursos, o que ocorrer primeiro, declaragdo no formato constante do Anexo X da presente Termo de
Securitizagdo, devidamente assinada por seus representantes legais, com descricdo detalhada e
exaustiva da destinagcao dos recursos, juntamente com (b) cronograma fisico-financeiro, relatério de
obras, acompanhadas, conforme o caso, de notas fiscais e de seus arquivos no formato “XML” de
autenticagdo das notas fiscais, comprovantes de pagamentos e/ou demonstrativos contabeis que
demonstrem a correta destinacdo dos recursos, atos societarios e demais documentos
comprobatoérios que a Securitizadora ou o Agente Fiduciario julgarem necessario para
acompanhamento da utilizagdo dos recursos (“Relatério Mensal”); e (ii) sempre que razoavelmente
solicitado por escrito pela Securitizadora e/ou pelo Agente Fiduciario, incluindo, sem limitagédo, para
fins de atendimento a exigéncias de 6rgdos reguladores e fiscalizadores, em até 10 (dez) Dias Uteis do
recebimento da solicitagdo, ou em prazo menor conforme exigido pelo 6rgao regulador e fiscalizador
competente, copia dos contratos, notas fiscais, atos societarios e demais documentos comprobatérios
que julgar necessario para acompanhamento da utilizagao dos recursos, se assim solicitada.

4.12. Mediante o recebimento do Relatério de Verificagcdo e dos demais documentos previstos
acima, o Agente Fiduciario devera verificar, no minimo a cada 6 (seis) meses, até a Data de
Vencimento ou até que a totalidade dos recursos tenham sido utilizados, o efetivo direcionamento de
todos os recursos obtidos por meio da emissdao da CCB a partir dos documentos fornecidos nos
termos desta Clausula. Sem prejuizo do dever de diligéncia, o Agente Fiduciario assumirad que as
informagdes e os documentos encaminhados pela Devedora sao veridicos e ndo foram objeto de
fraude ou adulteracao.

413. O Agente Fiduciario se compromete a envidar seus melhores esforcos para obter a
documentagdo necessaria a fim de proceder com a verificagdo da destinagdo de recursos prevista
nesta Clausula. O descumprimento das obrigagdes da Devedora, inclusive acerca da destinagcdo de
recursos previstas na CCB e refletidas neste instrumento, podera resultar no vencimento antecipado
da CCB.

4.14. Em caso de resgate antecipado decorrente do vencimento antecipado da CCB, a obrigacéo
da Devedora de comprovar a utilizagdo dos recursos na forma descrita na CCB e refletida neste
Termo de Securitizagdo, bem como a obrigagdo do Agente Fiduciario de acompanhar a destinacdo de
recursos, com relacao a verificagao definida nesta Clausula, perdurarao até a Data de Vencimento ou
até que a destinagéo da totalidade dos recursos seja integralmente comprovada, nos termos previstos
nesta Clausula.

4.15. A Devedora se obriga, em carater irrevogavel e irretratavel, a indenizar a Securitizadora, os
Titulares de CRI e o Agente Fiduciario por todos e quaisquer prejuizos, danos, perdas, custos e/ou
despesas (incluindo custas judiciais e honorarios advocaticios) em decorréncia da utilizagdo dos
recursos oriundos da CCB de forma diversa da estabelecida nesta Clausula, exceto em caso de
comprovada fraude, dolo ou ma-fé da Securitizadora, dos Titulares de CRI ou do Agente Fiduciario. O
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valor da indenizacao prevista nesta Clausula esta limitado, em qualquer circunstancia, ao valor total da
emissdo da CCB, acrescido (i) da remuneragédo da CCB, calculada pro rata temporis, desde a data de
emissdo da CCB ou a data de pagamento de remuneracado da CCB imediatamente anterior, conforme
0 caso, até o efetivo pagamento; e (ii) dos encargos moratérios, conforme previstos na CCB, caso
aplicavel.

4.16. Qualquer alteragado na destinagdo de recursos da CCB, conforme cronograma indicativo do
Anexo IX, devera ser precedida de aditamento a CCB, ao Termo de Securitizagdo, bem como a
qualquer outro Documento da Operagédo que se faga necessario, a partir da Data de Emissao e até a
destinagao total dos recursos obtidos pela Devedora, caso haja quaisquer alteragcdes dentro de tais
periodos.

4.17. Condicbes Precedentes de Integralizagdo: O montante referente a Integralizagcdo devera ser
integralizado pelos titulares dos CRI apds o cumprimento integral das condi¢cdes precedentes listadas
a segquir:

a) Assinatura de todos os Documentos da Operagéo, mas nao se limitando a emissdo da Cédula,
por todas as Partes, devidamente representadas por seus representantes legais autorizados;

b) Apresentacao por parte da Devedora do protocolo do Termo de Liberagao dos gravames
incidentes sobre o Imoével, perante o Cartério de Registro de Imdveis da 22 Zona de Porto
Alegre — RS;

c) Apresentacdo por parte da Devedora do relatério contendo a descricdao detalhada dos

reembolsos das obras do Empreendimento Alvo que serdo pagos com os recursos advindos
da integralizagao dos CRI (“Relatério de Reembolso”);

d) Apresentacgao por parte da Devedora dos comprovantes de quitagdo da totalidade dos débitos
de IPTU incidentes sobre o Imovel;

e) Admissdo dos CRI para distribuicdo e negociagdo junto a B3 - Bolsa, Brasil, Balcdo -
Segmento CETIP UTVM (“B3”);

f) Protocolo do Contrato de Cessao; Contrato de Cessao Fiduciaria; e Promessa de Alienagao
Fiduciaria junto aos Cartérios de Registro de Titulos e Documentos de Sao Paulo e Porto
Alegre, Estado de Sao Paulo e — SP e Porto Alegre - RS; e

9) Realizacdo de relatério de due diligence juridica, abrangendo o Imdvel, antecessores,
Devedora, a Rotta Ely e o sr. Pedro, bem como eventual terceiro que venha a integrar o
quadro social da Devedora, de forma satisfatdria a Securitizadora, com a consequente
apresentacao do relatério de diligéncia e da opiniao legal.

4.18. Liberacdo dos Valores de Obra: A liberagdo dos recursos dos valores de obra, pela
Securitizadora, estd condicionada ao cumprimento integral das condigbes listadas a seguir
(“Condicbdes Precedentes de Liberacdo” e, quando mencionadas em conjunto com as Condigbes
Precedentes de Integralizagao, serao designadas simplesmente “Condicdes Precedentes”):
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Conclusao satisfatoria da auditoria no Custo e Cronograma de Obra, a ser realizado pela
Gerenciadora;

Conclusao, pelo Servicer, do processo de diligéncia financeira da carteira dos Direitos
Creditorios de forma satisfatéria a Securitizadora;

Protocolo da Alienagao Fiduciaria junto ao Cartério de Registro de Iméveis de Porto alegre,
Estado de Rio Grande do Sul - RS; e

O LTV (Obras), seja de, no maximo, 62% (sessenta e dois por cento), conforme o subitem
4.21.1 abaixo.

Comprovacao do Cumprimento das Condi¢cées Precedentes: As Partes acordam que sera

admitida a comprovacao do cumprimento das Condi¢cdes Precedentes pela Devedora, mediante a
apresentacdo a Securitizadora, conforme o caso, de copia dos comprovantes por e-mail, seguido da
copia digitalizada do documento registrado, reservando-se a Credora ou a Securitizadora o direito de
requerer a apresentagao das vias fisicas originais. Sendo certo que o item e) das Condigdes
Precedentes de Integralizacao é de responsabilidade da Securitizadora.

4.20.

4.19.1. Na hipdtese do exercicio da faculdade decorrente da Clausula 4.19, por parte da
Credora ou da Securitizadora, a Devedora compromete-se a encaminhar a Credora e a
Securitizadora as vias originais devidamente registradas em até 5 (cinco) Dias Uteis contados
da data de registro.

4.19.2. Caso qualquer das Condi¢cdes Precedentes nado seja superada ou seja renunciada
em até 90 (noventa) dias corridos contados da presente data, a presente Cédula sera extinta,
nao sendo, portanto, exigivel e tornando-se sem efeito entre as partes, sem prejuizo de a
Devedora pagar ou reembolsar a Securitizadora das Despesas, bem como Custo Flat,
incorridos até a referida data; sendo certo que tal prazo podera ser prorrogado a exclusivo
critério da Securitizadora.

4.19.3. Sem prejuizo do disposto no subitem 4.19.2 acima, caso as Condi¢des Precedentes
descritas nos itens 4.17 (b) e (c) ndao sejam superadas em até 5 (cinco) dias corridos contados
da presente data, a Cédula sera extinta, ndo sendo, portanto, exigivel e tornando-se sem efeito
entre as partes, sem prejuizo de a Devedora pagar ou reembolsar a Securitizadora das
Despesas, bem como Custo Flat, incorridos até a referida data; sendo certo que tal prazo
podera ser prorrogado a exclusivo critério da Securitizadora.

Procedimento de Liberacédo de Valores: Uma vez superadas todas as Condi¢bes Precedentes,

0s recursos integralizados liquidos do Custo Flat e do Fundo de Despesas, serao liberados:

4.20.1. Reembolso: Sera liberado ao Investidor Inicial (definido na CCB), a titulo de
reembolso de obra, no montante de R$ 14.400.000,00 (quatorze milhdes e quatrocentos mil
reais), conforme Relatorio de Reembolso, enviado pela Devedora para a Securitizadora;
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4.20.1.1. O pagamento do Reembolso sera feito exclusivamente mediante transferéncia
bancéria feita para a seguinte conta bancaria de titularidade do Investidor Inicial: Banco Itau
(341), Agéncia 2658, Conta corrente 00754-3.

4.20.2. Liberacédo de Valores para Obra: Fundo de Obra sera liberado pela Securitizadora
diretamente na conta do Devedora, quinzenalmente, conforme Chamada de Capital, nos
termos do procedimento abaixo.

4.20.3. Os custos de obra serao suportados pelo Fundo de Obra a partir da data de
Emissdo, montante de até R$ 3.520,000,00 (trés milhdes, quinhentos e vinte mil reais). Caso, o
saldo de obra, seja inferior ao montante do Fundo de Despesas, o valor excedente sera
reembolsado a Devedora .

4.20.3.1. Até o ultimo Dia Util de cada més, a MV junto com a Devedora , informara o
montante equivalente a evolugdo mensal do més subsequente da obra do Empreendimento
Alvo (“Chamada de Capital”). Recebida a Chamada de Capital no prazo acima estabelecido, a
Securitizadora devera transferir, para conta bancaria de titularidade da Devedora,
quinzenalmente, o respectivo valor solicitado conforme data definida na Chamada de Capital.

4.20.3.2. Até o dia 10 (dez) de cada més, a MV enviara o respectivo relatério de medigao de
obras do Empreendimento Alvo, comprovando a destinacao de recursos da CCB, bem como a
evolugao e o cronograma de obra (“Relatério Mensal”).

4.20.3.3. Sendo certo, que a contratagdo da MV sera encerrada, quando, da Instituicdo de
Condominio.

Condicao de Liberacao dos Valores de Obra: A Securitizadora, utilizando-se dos recursos

decorrentes do Fundo de Obra e dos Direitos Creditérios e obedecida a ordem de destinagdo de
recursos indicada na Clausula 5.1 da CCB ira liberar os recursos para obra, ressalvado o disposto no
item 4.21.1 abaixo:

4.21.1. A Liberagao dos recursos para o pagamento do Custo de Obra, esta condicionado a
constatacdo, pela Securitizadora, de que resultado da razdo de garantia (“LTV (Obras)”),
apurada mensalmente pela Securitizadora conforme formula abaixo indicada, seja de, no
maximo, 62% (sessenta e dois por cento). Como exemplo, caso o resultado do LTV (Obras)
seja de 63%, (sessenta e trés por cento), cabera a Devedora, nos termos do item 4.21.5.
abaixo, providenciar a complementacdo dos valores necessarios a recomposi¢cdo do limite
maximo do LTV (Obras) de 62% (sesapiita friQifzra0 GRNERR

LTV (Obras) = VGV areceber do Vendido TOM + VGV do Estoque TOM(—)RET +
VP do Lucro Liquido da SPE Marcilio Dia + Fundo de Despesas

=< 62%

Onde:

Saldo Atualizado da CCB = Saldo devedor da operagao, na data do célculo.
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VGV a receber do Vendido TOM = Receita a receber das Unidades Vendidas no
Empreendimento Alvo, considerando a soma das parcelas vincendas sem considerar previsao
de inflacdo para os periodos seguintes a data de realizagdo do relatério elaborado pelo
Servicer, liquido de corretagem, o qual contemplara, dentre outras informagdes, o total das
Unidades em Estoque do Empreendimento Alvo, quantidade de Unidades Vendidas no
Empreendimento Alvo e seus respectivos fluxos de pagamento, e que devera ser
encaminhado para a Securitizadora.

VGV do Estoque TOM = Valor das Unidades em Estoque, calculado conforme modelo de
célculo discutido previamente com a Devedora, nos termos do Anexo IV da Ceédula,
considerando as 10 (dez) ultimas Unidades Vendidas, liquido de corretagem e prémio sobre
vendas, conforme indicado no relatdrio elaborado pelo Servicer e conforme tipologia das
Unidades (exemplificativamente, tipo com vaga, tipo sem vaga e servigco de moradia) ou, na
auséncia de vendas para determinada tipologia, pelo valor atribuido no ambito da Alienagao
Fiduciaria Unidades;

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

VP do Lucro Liquido da SPE Marcilio Dias = 6.010.729,66 (seis milhdes, dez mil setecentos e
vinte e nove reais e sessenta e seis centavos); e

Fundo de Despesas = conforme definido acima.

Escrituracdo: Os CRI serdo depositados na B3, para fins de custddia eletronica e de liquidagao

financeira de eventos de pagamentos para distribuigdo no mercado primario e negociagdo no
mercado secundario por meio do CETIP21, administrado e operacionalizado pela B3, sendo as
negociagdes liquidadas financeiramente nos termos do item 2.4 deste Termo de Securitizagao.

4.23.

4.22.1. Os CRI serdo emitidos sob a forma nominativa e escritural.

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

Encerramento da Distribuicdo dos CRI: A distribuigao publica dos CRI sera encerrada quando

da subscrigcéo e integralizagdo da totalidade, observado o Montante Minimo, a critério da Emissora,
devendo o Coordenador Lider, enviar o comunicado de encerramento a CVM no prazo legal,
conforme previsto na Clausula 4.23.1 deste Termo de Securitizagao.

4.23.1. Em conformidade com o artigo 8° da Instrugdo CVM 476, em até 5 (cinco) dias
corridos contados do encerramento da Oferta, o Coordenador Lider devera realizar a
comunicagcdo de encerramento da Oferta a CVM, devendo referida comunicagcido ser
encaminhada por intermédio da pagina da CVM na rede mundial de computadores ou, caso
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este meio esteja indisponivel, por meio de protocolo em qualquer dos enderegos da CVM na
cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, ou na cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de
Janeiro.

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

CLAUSULA QUINTA - SUBSCRIGAO E INTEGRALIZAGAO DOS CRI

5.1. Subscricao e Integralizacdo: Os CRI serao subscritos dentro do prazo de distribuicdo na forma
do §2° do artigo 7°-A da Instrugdo CVM 476, no mercado primario, e serdo integralizados pelo Prego
de Integralizacéo, o qual sera pago a vista (ou no prazo indicado no respectivo Boletim de Subscricao
dos CRI), em moeda corrente nacional, por intermédio dos procedimentos estabelecidos pela B3: (i)
nos termos do respectivo Boletim de Subscricdo dos CRI; e (ii) para prover recursos a serem
destinados pela Emissora conforme as itens 3.5 e 4.8 deste Termo de Securitizagao.

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

CLAUSULA SEXTA - CALCULO DO VALOR NOMINAL UNITARIO ATUALIZADO, JUROS
REMUNERATORIOS E AMORTIZACAO DOS CRI

6.1. Atualizagcdo Monetéaria: O Valor Nominal Unitario ou o Saldo do Valor Nominal Unitario deste
Termo de Securitizagdo sera objeto de Atualizagdo Monetaria mensal, com base em um ano de 360
(trezentos e sessenta) dias, desde a Data de Primeira Integralizagdo até a Data de Vencimento
conforme descrito abaixo, de acordo com a variagdo positiva acumulada do INCC-M até
Novembro/2024 (inclusive) e do IPCA a partir de Dezembro/2024 (inclusive):

O caélculo do Valor Nominal Atualizado dos CRI seré realizado da seguinte forma:

VNa=VNexC

Onde:

VNa: Valor Nominal Atualizado ou o Saldo do Valor Nominal Atualizado, conforme o caso, calculado
com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

VNe: Valor Nominal Unitario ou o saldo do Valor Nominal Unitario (valor nominal remanescente apds
amortizagdo de principal, incorporacdo de juros, e atualizagdo monetaria a cada periodo, ou
pagamento da atualizagdo monetaria, se houver), informado/calculado com 8 (oito) casas decimais,
sem arredondamento; e

C: Fator acumulado das variagdes positivas mensais do IPCA, calculado com 8 (oito) casas decimais,
sem arredondamento, apurado da seguinte forma:
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Onde:

Nlk: Valor do ndmero-indice do IPCA/IBGE referente ao segundo més anterior ao més da respectiva
Data de Pagamento;

Nlk-1: Valor do numero-indice do IPCA/IBGE referente ao més anterior ao més “k”;

dcp: Numero de dias corridos entre a primeira data de integralizacdo dos CRI, ou a Data de
Pagamento imediatamente anterior, para os demais periodos, inclusive e conforme aplicavel, e a data
de calculo, exclusive, e limitado ao numero total de dias corridos de vigéncia do numero-indice
utilizado, sendo “dcp” um ndmero inteiro; e

dct: Numero de dias entre a Data de Pagamento anterior e a préxima Data de Pagamento, limitado ao
numero total de dias corridos de vigéncia do numero-indice, sendo “dct” um nimero inteiro.

dep

NI et < . . . .
k )""t € considerado com 8 (oito) casas decimais, sem

O fator resultante da expressao (m
arredondamento.

k-1

NI,

ANEE—

O fator resultante da expressao
arredondamento.

€ considerado com 8 (oito) casas decimais, sem

O numero-indice do IPCA/IBGE devera ser utilizado considerando idéntico nUmero de casas decimais
divulgado pelo 6rgao responsavel por seu célculo.

Considera-se Data de Pagamento todo dia 20 (vinte) de cada més ou o Dia Util imediatamente
subsequente, caso dia 20 (vinte) ndo seja um Dia Util, a partir do més subsequente ao da Data de
Integralizagéo.

Caso o numero-indice do IPCA/IBGE ainda nado esteja disponivel até 5 (cinco) dias antes da referida
data de pagamento, utilizar-se-a a ultima variagao mensal positiva do IPCA/IBGE divulgado. A variagao
positiva sera utilizada provisoriamente para fins de calculo. Caso haja efetivo pagamento com a
utilizagdo da variagao positiva, o saldo devedor nao sera ajustado no momento da divulgagdo do
numero indice e nem haverad compensagdes entre as partes.

A Atualizagdo Monetaria sera aplicavel desde que a variagdo acumulada seja positiva, devendo a
variagao acumulada negativa ser desconsiderada. Nao serdo devidas quaisquer compensagdes entre
a Devedora e a Emissora, ou entre a Emissora e os Titulares dos CRI, em razao do critério adotado.

No caso de extingdo do IPCA/IBGE ou impossibilidade de sua aplicagdo por imposicédo legal ou
determinacgao judicial, devera ser aplicada taxa em sua substituicao (“Taxa Substitutiva”), devendo a
Securitizadora convocar, em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data em que esta tomar
conhecimento de quaisquer dos eventos referidos acima, Assembleia Especial de Investidores, a qual




f%_ Autorregulagao 4 Autorregulacao
#5%% ANBIMA ANBIMA

Agente Fiduciario Securitizadoras

tera como objeto a deliberagao pelos Titulares dos CRI, de comum acordo com a Devedora, sobre o
novo parametro de Atualizacdo Monetaria, parametro este que devera preservar o valor real e os
mesmos niveis da Atualizacao Monetaria, conforme o caso.

6.2. Juros Remuneratérios dos CRI: Sobre o Valor Nominal Unitario Atualizado, incidirdo juros
remuneratérios correspondentes a 10,50% a.a. (dez inteiros e cinquenta centésimos por cento ao ano)
para os CRI Séniores e 13,00% a.a. (treze por cento ao ano) para os CRI Subordinados, com base em
um ano de 360 (trezentos e sessenta) dias corridos, calculados mensalmente, desde a primeira Data
de Integralizagdo dos CRI ou a Data de Pagamento imediatamente anterior, conforme o caso, até a
proxima Data de Pagamento, e pagos conforme Data de Pagamento dos CRI descrita no Anexo Il

deste Termo de Securitizagdo, com base na seguinte férmula:

J =VNa x (Fator de Juros — 1)

Onde:

J: Valor unitario da remuneracao calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;
VNa: Conforme definido acima;

Fator de Juros: Fator de juros fixos calculado com 9 (nove) casas decimais, com arredondamento,
apurado da seguinte forma:

decp
30 Jder
FatorJuros = [[1 + 1)360]

Onde:

iz 10,5000 (CRI Séniores); e 13,0000 (CRI Subordinados);

dcp: Conforme definido acima;

dct: Conforme definido acima.

Observagéo:

Para fins do presente Termo de Securitizagdo, a expressao “Periodo de Capitalizagdo” significa o
intervalo de tempo que se inicia: (i) na primeira Data de Integralizagao (inclusive), no caso do primeiro
Periodo de Capitalizagdo, ou (ii) na ultima data de pagamento (inclusive), no caso dos demais
Periodos de Capitalizagao, e termina na data de pagamento imediatamente subsequente (exclusive).
Cada Periodo de Capitalizagdo sucede o anterior sem solugdo de continuidade, até a Data de
Vencimento ou data de Vencimento Antecipado, conforme o caso, previstos neste Termo de
Securitizagao.
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6.3. Amortizacdo: As Amortizacdes da divida advinda dos CRI ocorrerao conforme o calculo
previsto na formula abaixo e serao realizadas nas datas indicadas no Anexo Il. O Calculo da
Amortizagao do saldo do Valor Nominal Unitario dos CRI sera realizado por meio da seguinte formula:

AMi=VNax TA

Onde:

AMi: Valor unitario da i-ésima parcela de amortizagdo. Valor em reais, calculado com 8 (oito) casas
decimais, sem arredondamento;

VNa: Conforme definido acima;

TA: Taxa de amortizagdo dos CRI, expressa em percentual, com 4 (quatro) casas decimais, conforme
indicada na tabela do Anexo Il.

6.4. Liquidacdo Total dos CRI: Na Data de Vencimento, a Emissora devera proceder a liquidagéao
total dos CRI pelo Valor Nominal Unitario Atualizado, acrescido dos Juros Remuneratérios dos CRI
devido e ndo pago, além de eventuais encargos, se houver.

6.5. Pagamentos dos CRI: Os pagamentos dos CRI serdo efetuados utilizando-se os
procedimentos adotados pela B3. Caso, por qualquer razdo, os CRI nao estejam custodiados
eletronicamente na B3 na data de seu pagamento, a Emissora deixara, em sua sede, o respectivo
pagamento a disposicao do respectivo Titular dos CRI. Nesta hipotese, a partir da referida data de
pagamento, ndo havera qualquer tipo de remuneracdo ou acréscimo sobre o valor colocado a
disposigao do Titular dos CRI na sede da Emissora.

6.5.1. O nao comparecimento dos Titulares de CRI para receber o valor correspondente a
qualquer das obrigag¢des pecuniarias devidas pela Emissora nas datas previstas neste Termo
de Securitizagdo nao lhes dara direito ao recebimento de qualquer acréscimo relativo ao
atraso no recebimento, sendo-lhes, todavia, assegurados os direitos adquiridos até a data do
respectivo vencimento.

CLAUSULA SETIMA - AMORTIZACAO ANTECIPADA COMPULSORIA, AMORTIZACAO
EXTRAORDINARIA FACULTATIVA E RESGATE ANTECIPADO DO CRI

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

711, A Amortizacdo Antecipada Compulsoria ou o Resgate Antecipado serao realizados
preservando-se a proporgao entre o saldo devedor da totalidade dos Créditos Imobiliarios e o
saldo devedor dos CRI, nos termos dos Documentos da Operagao.
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7.1.2. O Resgate Antecipado ou a Amortizagao Antecipada Compulséria serao feitos por
meio do pagamento (i) do Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI & época, na hipétese de
Resgate Antecipado, ou (ii) do efetivo valor a ser amortizado pela Emissora, no caso da
Amortizagdo Antecipada Compulséria, em ambos o0s casos acrescidos dos Juros
Remuneratérios dos CRI devido desde a Data da Primeira Integralizagdo ou da Data de
Pagamento imediatamente anterior, até a data do Resgate Antecipado ou da Amortizagado
Antecipada Compulséria, conforme definido abaixo.

7.1.3. Nao havera a incidéncia de Prémio nas hipoteses de Amortizagdo Extraordinaria
Facultativa e Amortizag6es Antecipadas Compulsorias.

7.2. Amortizagcdo Extraordinaria Facultativa: Sem prejuizo das Amortizagbes Antecipadas
Obrigatérias, conforme definido na CCB, a qualquer tempo, a partir da Data de Emissao, a Devedora, a
seu exclusivo critério, podera realizar a amortizagdo extraordinaria facultativa, total ou parcial, da
Cédula, com recursos proprios, ou seja, que nao sejam oriundos dos Direitos Creditérios, mediante
aviso de 10 (dez) dias de antecedéncia, por meio do pagamento do efetivo valor a ser amortizado pela
Emissora, acrescidos dos Juros Remuneratérios dos CRI devida desde a Data da Primeira
Integralizagao ou da Data de Pagamento dos CRI imediatamente anterior, até a data da amortizagao
extraordinaria facultativa. Na ocorréncia de referida amortizagdo, a Emissora deve obrigatoriamente
amortizagao proporcional dos CRI.

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

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

CLAUSULA OITAVA - DESTINAGAO DE RECURSOS E GARANTIAS

8.1. Ordem de Destinacdo de Recurso: Até a quitagao integral das Obrigagdes Garantidas, em
cada Data de Pagamento, a Securitizadora utilizara a totalidade dos recursos depositados na Conta
Centralizadora, até o ultimo dia util do més imediatamente anterior a Data de Pagamento, oriundos
dos Direitos Creditorios (conforme procedimentos descritos abaixo), na seguinte ordem (“Ordem de
Destinacao de Recurso”):

(a) Despesas relativas a 52 Emissao dos CRI da Securitizadora;

(b) Despesas do Patrimdnio Separado em aberto;

(c) Recomposicdo do Fundo de Despesas, se aplicavel;
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Pagamento dos Juros Remuneratorios dos CRI Séniores vencida em més(es) anterior(es) e
nao paga, e multa e juros de mora, caso existam;

Pagamento da Amortizagdo Programada dos CRI Séniores vencida em més(es) anterior(es) e
nao paga, e multa e juros de mora, caso existam;

Pagamento dos Juros Remuneratérios dos CRI Séniores;
Pagamento da Amortizagdo Programada dos CRI Séniores;

Havendo excedente, caso a Devedora esteja adimplente com as Obrigagcdes Garantidas,
liberacdo, em favor da Devedora, do montante de 4,00% (quatro por cento) dos direitos
creditorios decorrentes do Empreendimento Alvo, relativos aos tributos devidos pela
Devedora dentro do Regime Especial de Tributagdo — RET, nos termos da Lei n°® 10.931/04,
que tenham sido comprovada e efetivamente recebidos na Conta Centralizadora;

Havendo excedente, Amortizacdo Extraordinaria Obrigatéria dos CRI Séniores até a sua
quitagao;

Pagamento dos Juros Remuneratorios dos CRI Subordinados vencida em més(es) anterior(es)
€ nao paga, € multa e juros de mora, caso existam;

Pagamento da Amortizacdo Programada dos CRI Subordinados vencida em més(es)
anterior(es) e nao paga, e multa e juros de mora, caso existam;

Pagamento dos Juros Remuneratérios dos CRI Subordinados;
Pagamento da Amortizagdao Programada dos CRI Subordinados;

Havendo excedente, Amortizagao Extraordinaria Obrigatéria dos CRI Subordinados até a sua
quitagéo.

8.1.1. Caso em uma determinada Data de Pagamento ou data prevista para pagamento de
despesas referidas nos itens “b”, acima, ndo haja recursos suficientes decorrentes dos
Direitos Creditorios depositados na Conta Centralizadora, a Devedora devera aportar recursos
proprios na Conta Centralizadora para fazer frente ao pagamento dos Juros Remuneratorios
dos CRI e/ou Despesas, conforme o caso, em até 2 (dois) Dias Uteis contados da
comunicagao da Securitizadora neste sentido.

8.1.2.  Ainda, caso no periodo compreendido entre a Data de Emissdo da Cédula e a Data
de Vencimento sejam realizadas vendas de Unidades em Estoque, a totalidade dos referidos
recursos serao utilizados pela Securitizadora igualmente para os fins do item 8.1 acima.

8.1.3. A Devedora devera encaminhar a Securitizadora e ao Agente Fiduciario,
mensalmente até o dia 25 (vinte e cinco) de cada més, comprovagdo de pagamento dos
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tributos federais incidentes sobre os Direitos Creditérios, calculados de acordo com as regras
do RET do respectivo més.

8.2. Garantias: Os CRI gozardo das Garantias descritas abaixo e ndo contardo com garantia
flutuante da Emissora, razao pela qual qualquer bem ou direito integrante de seu patriménio, que nao
componha o Patrimbnio Separado da Emissdo, ndo sera utilizado para satisfazer as obrigagdes
assumidas no ambito do presente Termo de Securitizacao.

8.3. Garantia Fidejusséria: Os Avalistas, nos termos da CCB, assumiram a condicdo de avalistas,
de forma solidaria, responsaveis pelo fiel, pontual e integral cumprimento de todas as obrigagées
constantes da Cédula, os quais poderdo, a qualquer tempo, vir a serem chamados para honrar as
Obrigagdes Garantidas ora assumidas, na eventualidade da Devedora deixar, por qualquer motivo, de
efetuar pontualmente os pagamentos das Obrigagcbes Garantidas.

8.3.1. Os Avalistas, obrigaram-se, nos termos da CCB a: (i) somente apds a integral
quitagao das Obrigagdes Garantidas, exigir e/ou demandar a Devedora em decorréncia de
qualquer valor que tiver honrado nos termos da CCB; e (ii) caso receba qualquer valor da
Devedora em decorréncia de qualquer valor que tiver honrado antes da integral quitacao das
Obrigagdes Garantidas, repassar, no prazo de 1 (um) Dia Util contado da data de seu
recebimento, tal valor a Securitizadora para pagamento das Obrigagcdes Garantidas.

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

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

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

8.4.2. Nos termos previstos no Contrato de Cessao Fiduciaria, este devera ser aditado a
cada 90 (noventa dias) sempre que ocorrer a venda de, no minimo 03 (trés) Unidades que
gerardo Direitos Creditérios Unidades em Estoque de forma a contemplar todos os Direitos
Creditorios cedidos a Securitizadora em razdo da venda das Unidades em Estoque.

8.5. Alienacao Fiduciaria Unidades: Por meio do Instrumento Particular de Alienagao Fiduciaria, em
garantia do fiel e cabal pagamento de todo e qualquer montante devido com relagdo as Obrigagbes
Garantidas, a Devedora constituiu a Alienagcao Fiduciaria Unidades, nos termos da Lei 9.514/97. O



Autorregulagao Autorregulacao

\ ANBIMA A\ ANBIMA

Agente Fiduciario Securitizadoras

Instrumento Particular de Alienacao Fiduciaria devera ser objeto de prenotagdo para registro no
Cartério de Registro de Imoveis competente, no prazo de até 5 (cinco) dias contados da data de sua
assinatura. O registro devera ser providenciado pela Devedora em até 45 (quarenta e cinco) dias
corridos contados da data da prenotagao, prorrogavel automaticamente, por duas vezes, por igual
periodo, em caso de comprovadas exigéncias formuladas pelo Cartério de Registro de Imdveis que
estejam sendo diligentemente cumpridas. A garantia perdurard até o integral cumprimento das
Obrigagdes Garantidas.

8.6. Promessa de Alienacdo Fiduciaria: Por meio do Contrato de Promessa de Alienagao
Fiduciaria, em garantia do fiel e cabal pagamento de todo e qualquer montante devido com relagdo as
Obrigagdes Garantidas, a Devedora prometeu alienar fiduciariamente, em favor da Securitizadora,
eventuais imoveis a serem recebidos pela Devedora como parte do pagamento das Unidades
Vendidas. O Contrato de Promessa de Alienacdo Fiduciaria devera ser registrado em Cartério de
Registro de Titulos e Documentos da sede das partes.

8.7. Alienacao Fiduciaria de Quotas 1: Por meio do Contrato de Alienagéo Fiduciaria de Quotas 1,
em garantia do fiel e cabal pagamento de todo e qualquer montante devido com relagdo as
Obrigagdes Garantidas, a Rotta Ely e Pedro Ely constituiram a alienagdo fiduciaria da totalidade das
quotas representativas do capital social da SPE Marcilio Dias. A Alienagao Fiduciaria de Quotas 1 da
SPE Marcilio Dias podera vir a ser substituida pela garantia consistente na alienagao fiduciaria de
todas quotas, de titularidade da SPE Marcilio Dias, de emissdo de uma sociedade de proposito
especifico a ser constituida pela SPE Marcilio Dias em conjunto com outros empreendedores
(“Newco”), para fins da realizagdo de um empreendimento imobiliario com os imdveis de titularidade
da SPE Marcilio Dias (“Alienacdo Fiduciaria de Quotas da Newco”), conforme o disposto no Contrato
de Alienagao Fiduciaria de Quotas 1.

8.7.1. O Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Quotas 1 e eventuais aditamentos serdo
levados para registro perante o competente Cartorio de Registros de Titulos € Documentos da
cidade onde se localiza a sede da Devedora no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis a contar da
respectiva data de assinatura. Além do referido registro, devera ser realizado o registro da
alteragédo do contrato social da SPE Marcilio Dias perante a competente Junta Comercial, nos
termos do que dispde o Contrato de Alienagao Fiduciaria de Quotas 1.

8.8. Alienacao Fiduciaria de Quotas 2: Por meio do Contrato de Alienagao Fiduciaria de Quotas 2,
em garantia do fiel e cabal pagamento de todo e qualquer montante devido com relagdo as
Obrigagdes Garantidas, os socios da Devedora constituirdao a alienagao fiduciaria da totalidade das
quotas representativas do capital social da Devedora (“Alienacdo Fiduciaria de Quotas 2”), conforme o
disposto no Contrato de Alienagao Fiduciaria de Quotas 2.

8.8.1. O Contrato de Alienagao Fiduciaria de Quotas 2 e eventuais aditamentos serao
levados para registro perante o competente Cartorio de Registros de Titulos e Documentos da
cidade onde se localiza a sede da Devedora no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis a contar da
respectiva data de assinatura. Além do referido registro, devera ser realizado o registro da
alteragao do contrato social da Devedora perante a competente Junta Comercial, nos termos
do que dispde o Contrato de Alienagao Fiduciaria de Quotas 2.
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8.9. Cesséo Fiduciaria Rotta Ely: Por meio da celebracado do Contrato de Cessao Fiduciaria Rotta
Ely, a Rotta Ely constituird a cessdo fiduciaria e promessa de cessao fiduciaria sobre todos os
Recebiveis Rotta Ely, em favor da Securitizadora, em garantia das Obrigagcbées Garantidas da presente
Operacgao.

8.10. Cesséo Fiduciaria Salvador Franca: Por meio da celebragao do Contrato de Cessao Fiduciaria
Salvador Franga, a SPE SF constituira a cessao fiduciaria e promessa de cessao fiduciaria sobre todos
os Direitos Creditérios Salvador Francga, em favor da Securitizadora, em garantia das Obrigagdes
Garantidas da presente Operacao, sob condicdo suspensiva, qual seja, a quitacdo das Obrigacdes
Garantidas dos CRI Salvador Franga.

8.10.1. Conforme previsto no Contrato de Cessdo Fiduciaria Salvador Franca, se as
Obrigagdes Garantidas dos CRI Salvador Frangca forem quitadas antes das Obrigagdes
Garantidas da presente Emissdo, a Cessao Fiduciaria Salvador Franga passara a garantir,
automaticamente, os CRI e os recursos oriundos dos Direitos Creditérios Salvador Franca
passarao a ser depositados diretamente na Conta Centralizadora.

8.11. Cessado Fiduciaria Cip6: Por meio da celebragdo do Contrato de Cessao Fiduciaria Cipo, a
SPE Cipo6 constituira a cessao fiduciaria sobre todos os Direitos Creditérios Cipd, em favor da
Securitizadora, em garantia das Obrigacbes Garantidas da presente Operacdo, sob condicdo
suspensiva, qual seja, a quitacdo das Obrigacdes Garantidas dos CRI Cipé.

8.11.1. Conforme previsto no Contrato de Cessao Fiduciaria Cipd, se as Obrigacoes
Garantidas dos CRI Cip6é forem quitadas antes das Obrigagdes Garantidas da presente
Emisséo, a Cessao Fiduciaria Cipd passara a garantir, automaticamente, os CRI.

8.12. Alienacdo Fiduciaria Unidades Cipé: Por meio da celebragdo do Instrumento Particular de
Alienagao Fiduciaria Cipd, a SPE Cip6 constituira a alienagao fiduciaria da propriedade superveniente
das Unidades Cipd, nos termos do artigo 22, §§ 3° e 4° da Lei n® 9.514/97, em favor da Securitizadora,
em garantia das Obrigagbes Garantidas da presente Operagao, sujeita a quitacdo das Obrigacdes
Garantidas dos CRI TOM.

8.12.1. Conforme previsto no Instrumento Particular de Alienacdo Fiduciaria Cipd, se as
Obrigagdes Garantidas dos CRI Cipd forem quitadas antes das Obrigagées Garantidas da
presente Emissdo, a Alienagdo Fiduciaria Unidades Cipo passara a garantir, automaticamente,
os CRI.

8.13. Promessa de Alienagao Fiduciaria Cip6: Por meio da celebragao do Contrato de Promessa de
Alienacao Fiduciaria Cipd, a SPE Cipd constituira a promessa de alienagao fiduciaria da propriedade
superveniente de eventuais imodveis a serem recebidos pela SPE Cipé como parte do pagamento das
Unidades Cipd, nos termos do artigo 22, §§ 3° e 4° da Lei n® 9.514/97, em favor da Securitizadora, em
garantia das Obrigagdes Garantidas da presente Operacdo, sujeita a quitacdo das Obrigacdes
Garantidas dos CRI Cipé.

8.13.1. Conforme previsto no Contrato de Promessa de Alienagdo Fiduciaria Cipo, se as
Obrigagdes Garantidas dos CRI Cipd forem quitadas antes das Obrigagdes Garantidas da
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presente Emissdo, a Promessa de Alienacao Fiduciaria Cipé passara a garantir,
automaticamente, os CRI.

Alienacdo Fiduciaria de Quotas Cipdé: Por meio da celebracdo do Contrato de Alienagéo

Fiduciaria de Quotas Cip6, os sécios da SPE Cip6 constituirao a alienagao fiduciaria da totalidade das
quotas representativas do capital social da SPE Cipd, em favor da Securitizadora, em garantia das
Obrigagdes Garantidas da presente Operacao, sob condicdo suspensiva, qual seja, a quitacdo das
Obrigagdes Garantidas dos CRI Cipé.

8.15.

8.14.1. Conforme previsto no Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Quotas Cipd, se as
Obrigagdes Garantidas dos CRI Cip6 forem quitadas antes das Obrigagdes Garantidas da
presente Emissdo, a Alienagdo Fiduciaria de Quotas Cipdé passara a garantir,
automaticamente, os CRI.

Fundo de Despesas: As Partes concordam em constituir, na Conta Centralizadora, um Fundo

de Despesas com as receitas futuras advindas de novas vendas de Unidades do Empreendimento
Alvo arrecadadas na Conta Centralizadora, o que sera feito pela Securitizadora, mediante retencao
por conta e ordem da Devedora, em montante inicial equivalente a R$ 1.200.000,00 (um milhdo e
duzentos mil reais) (“Valor Inicial do Fundo de Despesas”™).

8.15.1. Os recursos do Fundo de Despesas serao utilizados pela Securitizadora para fazer
frente as Despesas da Operagao.

8.15.2. A Devedora e os Avalistas ndo poderdao, em qualquer hipdtese, se abster do
cumprimento de suas obrigagdes previstas nos Documentos da Operagdo em razdo da
constituicdo do Fundo de Despesas, ou ainda, solicitar a Securitizadora que utilize os recursos
do Fundo de Despesas para quitagdo de eventuais obriga¢des inadimplidas.

8.15.3. Toda vez que, por qualquer motivo, os recursos do Fundo de Despesas venham a
atingir o montante inferior a R$ 150.000,00 (cento e cinquenta mil reais) (“Valor Minimo do
Fundo de Despesas”), a Securitizadora providenciard a recomposicdo com recursos
depositados na Conta Centralizadora, observando a Ordem de Destinagdo de Recursos, até
que o Fundo de Despesas atinja o Valor Minimo do Fundo de Despesas. Caso 0s recursos
depositados na Conta Centralizadora nao sejam suficientes, a Devedora e os Avalistas estarao
obrigados a depositar recursos na Conta Centralizadora em montante suficiente para a
recomposi¢do até o Valor Minimo do Fundo de Despesas, em até 5 (cinco) Dias Uteis
contados do envio de prévia comunicagdo, pela Securitizadora, com coépia ao Agente
Fiduciario, nesse sentido. Caso a Devedora e os Avalistas nao depositem o montante
necessario para o cumprimento da obrigagdo aqui estipulada, no prazo previsto nesta
clausula, tal evento serad considerado como inadimplemento de obrigagdo pecuniaria da
Devedora e dos Avalistas.

8.15.4. Caso o aporte descrito na clausula 8.12.3 acima ndo ocorra nos 5 (cinco) dias
corridos contados do recebimento da referida comunicagao, a Devedora e/ou os Avalistas se
obrigam a pagar a Securitizadora, mensalmente na Data de Pagamento, multa n&o
compensatoria no valor equivalente a 2,50% a.a. (dois € meio por cento ao ano) sobre o saldo
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do Valor Nominal Atualizado, calculado pro rata temporis, com base em um ano de 360
(trezentos e sessenta) dias, desde a data da comunicagdo até a data do efetivo aporte por
parte da Devedora e/ou dos Avalistas, sem prejuizo de ser considerado um Evento de
Vencimento Antecipado.

8.15.5. Uma vez encerrado o Patrimbénio Separado, nos termos dos Documentos da
Operacgao, a Securitizadora devera transferir a totalidade dos recursos do Fundo de Despesas,
liquidos de tributos e rendimentos, para a conta corrente de titularidade da Devedora, em até
15 (quinze) Dias Uteis contados da data do evento do resgate dos CRI na B3 pela
Securitizadora e recebimento do termo de quitagdo dos CRI emitido pelo Agente Fiduciario,
que servira para baixa do registro do Regime Fiduciario junto a entidade de que trata o caput
do artigo 18 da Lei 14.430/22.

LTV: A Devedora obriga-se a substituir ou reforgar as garantias, nas hipoteses de perda,

deterioracdo ou diminuicdo de seu valor, no prazo que vier a ser estipulado pela Securitizadora, sob
pena de vencimento antecipado da CCB. Para os fins desta cldusula, a Razdo de Garantia (“LTV”)
sobre o valor total das garantias nesta data é de 63,50% (sessenta e trés inteiros e cinquenta
centésimos por cento) para os CRI Séniores (“LTV Sénior”) e 70,00% (setenta por cento) para os CRI
Subordinados (“LTV Subordinado”).

8.16.1. O LTV sera apurado mensalmente pela Securitizadora, conforme a formula abaixo
indicada (“Data de Apuracao”). Fica desde ja definido que a Razdo de Garantia maxima sera
de 63,50% (sessenta e trés inteiros e cinquenta centésimos por cento) para os CRI Séniores e
70,00% (setenta por cento) para os CRI Subordinados. Como exemplo, caso o resultado do
LTV Séniores seja de 64% (sessenta e quatro por cento), cabera a Devedora, nos termos da
clausula 8.13.2 abaixo, providenciar a complementagdo dos valores necessarios a
recomposi¢do do limite maximo do LTV de 63,50% (sessenta e trés inteiros e cinquenta
centésimos por cento):

LTV Sénior =

faldo Devedor Arualizado Sénior— Caixa
VGV a Receber + VGV do Estoque+(60% VGV Estoque Dagdes)+Resultado da Permuta SF— Impostos+Fundo de Despesas

Onde:

Saldo Devedor Atualizado Sénior: Saldo do Valor Nominal Atualizado dos CRI Séniores no
ultimo dia do més antecedente a Data de Apuragao.

Caixa: Somatéria dos valores disponiveis na Conta Centralizadora, descontados os valores
referentes ao Fundo de Despesas.

VGV a Receber: Receita a receber das Unidades vendidas do Empreendimento Alvo,
considerando a soma das parcelas vincendas liquidas de corretagem, sem considerar a
projecao de inflagdo para os periodos seguintes ao primeiro dia do més da data de célculo.
Serao descontados do VGV a Receber as despesas flats previstas no Anexo Ill da CCB até
que sejam efetivamente pagas.
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VGV do Estoque: Valor total das Unidades em estoque do Empreendimento Alvo, calculado
com o valor liquido do metro quadrado nominal de R$ 8.930,00 (oito mil e novecentos e trinta
reais), conforme abaixo definido:

VGV do Estogue: area em estoque (m®) x R$ 8.930,00

VGV do Estoque Dagdes: Valor total bruto das Unidades de Dagdo em estoque, conforme
valor atribuido nos contratos de compra e venda por meio do qual a respectiva Unidade de
Dacédo foi entregue como dagdo em pagamento. A titulo de comissdo, sera aplicado um
desconto de 6,00% (seis por cento) no valor total bruto das Unidades de Dagcado em estoque.

Resultado da Permuta SF: Projecdo de resultado da permuta do Empreendimento SF
descontados a valor presente pela taxa de remuneragdo dos CRI Subordinados, liquido de
corretagem, comissdes, prémio sobre vendas e demais taxas que venham a ser aplicadas.
Para fins de calculo, nesta data o valor do Resultado da Permuta SF é de R$ 1.989.413,00 (um
milhdo, novecentos e oitenta e nove mil e quatrocentos e treze reais):

Resultado Permuta 5F = ((R$ 12.317.528,19 x 17,39%) x ({1 + Juros Remuneratérios)™)})

Juros Remuneratérios: Juros remuneratorios atribuidos aos CRI Subordinados.

n: nimero de meses entre a Data de Transferéncia e a Data de Apuragao.

Apods o langamento comercial do Empreendimento SF, o Resultado da Permuta SF sera o
fluxo financeiro projetado a receber, considerando a soma dos valores liquidos de corretagem,
impostos, comissdes, eventuais taxas de desconto atribuidas no contrato de permuta e das
obrigagbes serem firmadas futuramente, sem considerar a proje¢cdo de inflagdo para os
periodos seguintes ao primeiro dia do més da data de célculo a receber, descontados a valor
presente pela taxa de remuneragao dos CRI Subordinados.

Impostos: Regime Especial de Tributagao — RET (4%), aplicado somente sobre os Recebiveis
e 0 VGV do Estoque.

Fundo de Despesas: Valor aferido no Fundo de Despesas da Operagéo no ultimo dia do Més
de Competéncia.

*kkkkkKk

LTV Suberdinade =

Saldo Devedor Arualizado Subordinada+Saldo Devedor Arualizado Sénior — Caixa

VGV a Receber + VGV do Estoque+(60% X VGV Estoque Dagbes)+Resultado da Permuta SF— Impostos+Fundo de Despesas

Onde:

Saldo Devedor Atualizado Sénior: Saldo do Valor Nominal Atualizado dos CRI Séniores no
ultimo dia do més antecedente a Data de Apuragao.
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Saldo Devedor Atualizado Subordinado: Saldo do Valor Nominal Atualizado dos CRI
Subordinados no ultimo dia do més antecedente a Data de Apuragao.

Caixa: Somatéria dos valores disponiveis na Conta Centralizadora, descontados os valores
referentes ao Fundo de Despesas.

VGV a Receber: Receita a receber das Unidades vendidas do Empreendimento Alvo,
considerando a soma das parcelas vincendas liquidas de corretagem, sem considerar a
projecao de inflagao para os periodos seguintes ao primeiro dia do més da data de célculo.

VGV do Estoque: Valor total das Unidades em estoque do Empreendimento Alvo, calculado
com o valor liquido do metro quadrado nominal de R$ 8.930,00 (oito mil e novecentos e trinta
reais), conforme abaixo definido:

VGV do Estogue: area em estoque (m®) x R$ 8.930,00

VGV do Estoque Dagdes: Valor total bruto das Unidades de Dagdo em estoque, conforme
valor atribuido nos contratos de compra e venda por meio do qual a respectiva Unidade de
Dacédo foi entregue como dagdo em pagamento. A titulo de comissdo, sera aplicado um
desconto de 6,00% (seis por cento) no valor total bruto das Unidades de Dagcao em estoque.

Resultado da Permuta SF: Projecdo de resultado da permuta do Empreendimento SF
descontados a valor presente pela taxa de remuneragdo dos CRI Subordinados, liquido de
corretagem, comissdes, prémio sobre vendas e demais taxas que venham a ser aplicadas.
Para fins de calculo, nesta data o valor do Resultado da Permuta SF é de R$ 1.989.413,00 (um
milhdo, novecentos e oitenta e nove mil e quatrocentos e treze reais):

Resultado Permuta 5F = ((R$ 12.317.528,19 x 17,39%) x ({1 + Juros Remuneratérios)™)})

Juros Remuneratoérios: Juros remuneratorios atribuidos aos CRI Subordinados.

n: numero de meses entre a Data de Transferéncia e Data de Apuracéo.

Apods o langamento comercial do Empreendimento SF, o Resultado da Permuta SF sera o
fluxo financeiro projetado a receber, considerando a soma dos valores liquidos de corretagem,
impostos, comissodes, eventuais taxas de desconto atribuidas no contrato de permuta e das
obrigacbes serem firmadas futuramente, sem considerar a projecao de inflagdo para os
periodos seguintes ao primeiro dia do més da data de célculo a receber, descontados a valor
presente pela taxa de remuneragao dos CRI Subordinados.

Impostos: Regime Especial de Tributagao — RET (4%), aplicado somente sobre os Recebiveis
e 0 VGV do Estoque.

Fundo de Despesas: Valor aferido no Fundo de Despesas da Operagéo no ultimo dia do Més
de Competéncia.
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8.16.2. Caso, por qualquer motivo, e a qualquer tempo até o cumprimento integral das
Obrigagdes Garantidas, qualquer LTV deixe de observar o limite maximo definido na clausula
8.13 acima, a Devedora e/ou os Avalistas deverdao aportar recursos proprios na Conta
Centralizadora para o restabelecimento do referido limite, em até 5 (cinco) dias corridos
contados da comunicagao da Securitizadora neste sentido.

8.16.3. Caso o aporte descrito na clausula 8.13.2 acima ndo ocorra nos 5 (cinco) dias
corridos contados do recebimento da referida comunicagéo, a Devedora e/ou os Avalistas se
obrigam a pagar a Securitizadora, mensalmente na Data de Pagamento, multa nao
compensatoria no valor equivalente a 2,50% a.a. (dois € meio por cento ao ano) sobre o saldo
do Valor Nominal Atualizado da série correspondente, calculado pro rata temporis, com base
em um ano de 360 (trezentos e sessenta) dias, desde a data da comunicagao até a data do
efetivo aporte por parte da Devedora e/ou dos Avalistas, sem prejuizo de ser considerado um
Evento de Vencimento Antecipado.

8.16.4. Para os fins de verificagdo anual de suficiéncia de garantia pelo Agente Fiduciario
conforme previsto no inciso “x” do artigo 11 da Resolugdo CVM n° 17, de 09 de fevereiro de
2021, conforme em vigor, o valor em garantia serd aquele apurado pela Securitizadora na
clausula 8.13 acima, ou seja, o resultado da Razdo de Garantia, o qual sera enviado
mensalmente ao Agente Fiduciario para acompanhamento.

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

8.18. Vinculagdo aos CRI: As Garantias referidas acima foram outorgadas em carater irrevogavel e
irretratavel pela Devedora e pelos Avalistas, conforme aplicavel, vigendo até a integral liquidacao das
Obrigagdes Garantidas e dos CRI.

CLAUSULA NONA - REGIME FIDUCIARIO E ADMINISTRAGAO DO PATRIMONIO SEPARADO

9.1. Regime Fiduciario: Na forma do artigo 25 e seguintes da Lei 14.430/22, a Emissora institui, em
carater irrevogavel e irretratavel, Regime Fiduciario sobre os Créditos Imobiliarios, representados
pelas CCl, a Conta Centralizadora e as Garantias, constituindo referidos Créditos Imobiliarios lastro
para os CRI, mediante o registro do presente Termo de Securitizagao junto a B3, conforme previsto no
§ 1° do artigo 26 da Lei 14.430/22.

9.2. Conta Centralizadora: A arrecadagado dos Créditos Imobilidrios e dos Direitos Creditérios
ocorrera diretamente na Conta Centralizadora, para fins de pagamento dos CRI e permanecerao
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separados e segregados do patriménio comum da Emissora, até que se complete o resgate da
totalidade dos CRI.

9.3. Isencdo de Acdo ou Execucdo: Na forma do artigo 26 da Lei 14.430/22, os Créditos
Imobiliarios, representados pelas CCIl, a Conta Centralizadora e as Garantias estdo isentos de
qualquer agéo ou execugao pelos credores da Emissora, ndo se prestando a constituicido de garantias
ou a execucgao por quaisquer dos credores da Emissora, por mais privilegiados que sejam, e s6
responderdo, exclusivamente, pelas obrigagcées inerentes aos CRI, ressalvando-se, no entanto,
eventual entendimento pela aplicagéo do artigo 76 da MP n° 2.158-35/2001.

9.4. Patriménio Separado: Os Créditos Imobiliarios, representados pelas CCIl, a Conta
Centralizadora e as Garantias permanecerdao separados e segregados do patriménio comum da
Emissora até o vencimento e pagamento integral dos CRI, nos termos da Lei 14.430/22.

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

9.4.2. O presente Termo de Securitizagdo, seus respectivos anexos e eventuais
aditamentos serao registrados em entidade autorizada pelo Banco Central do Brasil ou pela
CVM a exercer a atividade de registro ou depdsito centralizado de ativos financeiros e de
valores mobiliarios na forma do artigo 25, § 1° da Lei 14.430/22, em até 5 (cinco) Dias Uteis
contados da data de sua celebracao, devendo a Emissora, portanto, entregar a B3 1 (uma) via
original ou eletrénica do Termo de Securitizag&o.

9.5. Administracao do Patriménio Separado: Em conformidade com a Lei 14.430/22, a Emissora
administrara, por si ou por seus prepostos, ordinariamente o Patrim6nio Separado, promovendo as
diligéncias necessarias a manutencéo de sua regularidade, notadamente a dos fluxos de recebimento
dos Créditos Imobiliarios e de pagamento da amortizagdo do principal, juros e demais encargos
acessorios dos CRI.

9.6. A Emissora elaborara e publicara as demonstragdes financeiras do Patrimbnio Separado, bem
como enviara ao Agente Fiduciario em até 3 (trés) meses apds o término do exercicio social, qual seja,
o dia 30 de junho de cada ano.

9.7. Registro e Custddia: O presente Termo de Securitizagdo e seus aditamentos serdo registrados
na B3, conforme artigo 26, § 1° da Lei 14.430/22, e custodiados na Instituicao Custodiante em até 1
(um) Dia Util, nos termos dos artigos 33 e 34 da Resolugdo CVM 60, ocasido em que a Instituicdo
Custodiante emitira a declaragao constante do Anexo VI.B deste Termo de Securitizagao.
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CLAUSULA DEZ - DECLARAGCOES E OBRIGACOES DA EMISSORA

10.1. Fatos Relevantes acerca dos CRI e da prépria Emissora: A Emissora obriga-se a informar
todos os fatos relevantes acerca dos CRI e da propria Emissora mediante publicagdo nos meios
eletrbnicos em que a Emissora publica seus atos societarios, assim como imediatamente informar tais
fatos diretamente ao Agente Fiduciario por meio de comunicagéo por escrito.

10.2. Relatério Mensal: A Emissora obriga-se ainda a elaborar um relatério mensal, a partir do més
subsequente a integralizacdo dos CRI, bem como a coloca-lo a disposi¢cao dos Investidores até o 30°
(trigésimo) dia de cada més, ratificando a vinculagéo dos Créditos Imobiliarios aos CRI, sem prejuizo
das obrigacdes da Emissora perante a CVM.

10.3. Fornecimento de Informacdes Relativas aos Créditos Imobiliarios: A Emissora obriga-se a
fornecer aos Titulares dos CRI e ao Agente Fiduciario, no prazo de 15 (quinze) dias corridos contados
do recebimento da respectiva solicitagdo, todas as informacgdes relativas aos Créditos Imobiliarios,
desde que estas estejam disponiveis ou sejam disponibilizadas a Emissora por parte da Devedora,
conforme o caso.

10.4. A Emissora obriga-se, ainda, a:

a) prestar, fornecer e permitir o acesso do Agente Fiduciario, em 5 (cinco) Dias Uteis contados
da data de solicitagdo fundamentada deste, a todas as informagdes e documentos necessarios
ao desempenho de suas funcoes relativas aos CRI;

b) encaminhar ao Agente Fiduciario, na mesma data de suas publicagdes, os atos e decisdes da
Emissora destinados aos Titulares dos CRI que venham a ser publicados;
c) informar ao Agente Fiduciario a ocorréncia de qualquer dos eventos que sejam de seu

conhecimento, que permitam a antecipacao dos Créditos Imobiliarios, conforme previsto na
CCB e neste Termo de Securitizagdo, imediatamente apds tomar conhecimento de sua
ocorréncia, ndo sendo considerados para esta finalidade os prazos e/ou periodos de cura
estipulados, bem como as medidas extrajudiciais e judiciais que tenham e venham a ser
tomadas pela Emissora;

d) nos termos da Lei 14.430/22, administrar o Patrimbnio Separado, mantendo seu registro
contabil independente do restante de seu patrimbnio proprio e de outros patriménios
separados;

e) manter em estrita ordem a sua contabilidade a fim de atender as exigéncias contabeis

impostas pela CVM as companhias abertas, em acordo com os Principios Fundamentais da
Contabilidade do Brasil, permitindo ao Agente Fiduciario o acesso a seus livros e demais
registros contabeis, e submeter, suas contas e demonstragdes contabeis, inclusive aquelas
relacionadas ao Patrimbnio Separado, a exame por empresa de auditoria;

f) manter sempre atualizado seu registro de companhia aberta na CVM;

Q) manter contratados, durante a vigéncia deste Termo de Securitizagao, habilitados prestadores
de servico habilitados para desempenhar todas as fungdes necessarias ao controle dos
Créditos Imobiliarios e das Garantias, e a manutengdo, administragdo e viabilizacdo do
Patriménio Separado, tendo a faculdade de substitui-los por outros habilitados para tanto a
qualquer momento, a seu exclusivo critério e independentemente da anuéncia dos
investidores;
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nao realizar negoécios e/ou operagdes, ou mesmo praticar atos alheios, em desacordo ou que
nao estejam expressamente previstos em seu objeto social (conforme definido em seu
estatuto social) ou nos Documentos da Operacao;

comunicar o Agente Fiduciario, em até 3 (trés) Dias Uteis, sobre quaisquer ocorréncias que
possam, no juizo razoavel do homem ativo e probo, colocar em risco o exercicio dos direitos,
garantias e prerrogativas da Emissora no ambito do Patrimdnio Separado e que possam afetar
negativamente os interesses da comunhao dos Titulares dos CRI, tendo, adicionalmente, a
obrigacado de informar todos os fatos relevantes acerca da Emissdo e da propria Emissora
diretamente ao Agente Fiduciario no mesmo prazo, bem como aos participantes do mercado,
conforme aplicavel, observadas as regras da CVM;

fornecer ao Agente Fiduciario, dentro de, no maximo, 90 (noventa) dias apds o término de
cada exercicio social, ou 5 (cinco) Dias Uteis apds a data de sua divulgagdo, o que ocorrer
primeiro, copia das demonstragdes financeiras completas e auditadas da Emissora relativas ao
respectivo exercicio social, preparadas de acordo com as praticas contabeis adotadas no
Brasil, acompanhadas do relatério da administracdo e do relatério de auditoria dos auditores
independentes;

informar ao Agente Fiduciario, em até 2 (dois) Dias Uteis de seu conhecimento, qualquer
descumprimento dos prestadores de servigo contratados em razao da Emissdo de obrigagcao
constante deste Termo de Securitizacdo e dos demais Documentos da Operacao;

manter atualizada, em perfeita ordem e a disposi¢ao dos Titulares dos CRI, na forma e prazos
estabelecidos nos respectivos instrumentos da Emissdo, em suas regras internas e na
regulacao, toda a documentacgao relativa a Emissao; e

informar e enviar para o Agente Fiduciario organograma societario, bem como todos os dados
financeiros e atos societarios razoavelmente solicitados e necessarios a elaboragdo do
relatério anual, conforme Resolugdo CVM 17, que venham a ser solicitados pelo Agente
Fiduciario, os quais deverao ser devidamente encaminhados pela Emissora em até 30 (trinta)
dias antes do encerramento do prazo para disponibilizagdo na CVM. O referido organograma
de grupo societario da Emissora devera conter, inclusive, os controladores, as controladas, as
sociedades sob controle comum, as coligadas e integrantes do bloco de controle, no
encerramento de cada exercicio social. No mesmo prazo acima, enviar declaragao assinada
pelo(s) representante(s) legal(is) da Securitizadora, na forma do seu estatuto social, atestando
(a) que permanecem validas as disposicoes contidas nos Documentos da Operagao; e (b) a
nao ocorréncia de qualquer das hipoteses de vencimento antecipado e inexisténcia de
descumprimento de obrigagdes da Securitizadora perante os Titulares dos CRI.

Relatério Anual: Em até 30 (trinta) dias corridos antes do encerramento do prazo para

disponibilizagdo do relatério anual do Agente Fiduciario a CVM, a Emissora obriga-se desde ja a
informar e enviar o organograma, todos os dados financeiros e atos societarios necessarios a
realizagdo do relatério anual, conforme Resolugdo CVM 17, que venham a ser solicitados pelo Agente
Fiduciario. O referido organograma do grupo societario da Emissora devera conter, inclusive,
controladores, controladas, controle comum, coligadas, e integrante de bloco de controle, no
encerramento de cada exercicio social.

10.6.

A Emissora neste ato declara que:
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€ uma sociedade devidamente organizada, constituida e existente sob a forma de sociedade
por agdes com registro de companhia aberta de acordo com as leis brasileiras;

esta devidamente autorizada e obteve todas as autorizagdes necessarias a celebracao deste
Termo de Securitizagao e dos demais Documentos da Operacao de que seja parte, a Emissao
dos CRI e ao cumprimento de suas obrigagGes aqui previstas e previstas nos demais
Documentos da Operacao de que seja parte, tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais e
estatutarios necessarios referentes a Emissora para tanto;

os representantes legais que assinam este Termo de Securitizagao e os demais Documentos
da Operagéao de que seja parte tém poderes estatutarios e/ou delegados para assumir, em seu
nome, as obrigacdes ora estabelecidas e, sendo mandatarios, tiveram os poderes
legitimamente outorgados, estando os respectivos mandatos em pleno vigor;

¢ legitima e Unica titular dos Créditos Imobiliarios representados pela CCl;

foram contratados escritérios especializados para avaliar os Créditos Imobiliarios
representados pela CCl, e, em conformidade com a opinido legal da operagao, encontram-se
livres e desembaracados de quaisquer 6nus, gravames ou restricdes de natureza pessoal,
real, ou arbitral, ndo sendo do conhecimento da Emissora a existéncia de qualquer fato que
impeca ou restrinja o direito da Emissora de celebrar este Termo de Securitizagdo e os
demais Documentos da Operagao de que seja parte;

tomou todas as cautelas e agiu com elevados padroes de diligéncia para assegurar a
existéncia do Crédito Imobiliario, nos exatos valores e nas condigdes descritas na CCB;

observado o disposto no item “(e)” acima e nas condi¢des enunciadas nos demais
Documentos da Operagcdo, nao tem conhecimento da existéncia de procedimentos
administrativos ou ac¢des judiciais, pessoais, reais, ou arbitrais de qualquer natureza, contra a
Emissora em qualquer tribunal, que afetem ou possam vir a afetar os Créditos Imobiliarios
representados pela CCl e/ou as Garantias, ou, ainda que indiretamente, o presente Termo de
Securitizagao;

conforme declarado pela Devedora, nao tem conhecimento, até a presente data, da existéncia
de qualquer pendéncia ou exigéncia de adequagdo suscitada por nenhuma autoridade
governamental referente ao Empreendimento Alvo;

nao ha qualquer ligacdo entre a Emissora e o Agente Fiduciario que impeca o Agente
Fiduciario de exercer plenamente suas fungoes;

este Termo de Securitizacdo e os demais Documentos da Operagcdo de que seja parte
constituem uma obrigacao legal, valida e vinculativa da Emissora, exequivel de acordo com os
seus termos e condigoes;

providenciou opinido legal sobre a estrutura do valor mobiliario ofertado, elaborado por
profissional contratado para assessorar juridicamente a estruturacdo da operagao;
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assegurara a existéncia e a validade as garantias vinculadas a Oferta, bem como a sua devida
constituicao e formalizacao;

assegurou a constituicdo de Regime Fiduciario sobre os direitos creditérios que lastreiam e/ou
garantam a Oferta;

analisou e divulgou, na forma do Anexo VII.B eventuais conflitos de interesse aos Investidores
para tomada de decisédo de investimento;

assegurara que os ativos financeiros vinculados a Operagao estejam registrados e atualizados
em entidades administradoras de mercado organizado ou registradora de créditos autorizada
pelo Banco Central do Brasil, em conformidade as normas aplicaveis a cada ativo e as
informagdes previstas neste Termo de Securitizagao;

assegurara a existéncia e a integridade dos Créditos Imobiliarios representados pela CCl que
lastreiem a Emissao, ainda que sob a custodiada por terceiro contratado para esta finalidade;

assegurara que os Créditos Imobiliarios representados pela CCl sejam registrados e
atualizados na B3, em conformidade as normas aplicaveis e as informagdes previstas na
documentacao pertinente a Operacao; e

assegurara que os direitos incidentes sobre os Créditos Imobiliarios representados pela CCI
que lastreie a Emissao, inclusive quando custodiados por terceiro contrato para esta
finalidade, ndo sejam cedidos a terceiros uma vez que providenciaria o bloqueio junto a B3.

CLAUSULA ONZE - AGENTE FIDUCIARIO

11.1.

Agente Fiduciario: A Emissora, neste ato, nomeia o Agente Fiduciario, que formalmente aceita

a sua nomeacgao, para desempenhar os deveres e atribuicbes que lhe competem, sendo-lhe devida
uma remuneracao nos termos da lei e deste Termo de Securitizagao.

11.2.

Declaragcées do Agente Fiduciario: Atuando como representante dos Titulares dos CRI, o

Agente Fiduciario declara:

a)

b)

c)

aceitar integralmente o presente Termo de Securitizagdo, em todas as suas clausulas e
condi¢des, bem como a fungéo e incumbéncias que lhe séo atribuidas;

nao se encontrar em nenhuma das situagdes de conflito de interesse previstas no Artigo 5° da
Resolugao CVM 17;

sob as penas da lei, ndo ter qualquer impedimento legal para o exercicio da fungao que lhe é
atribuida, conforme o § 3° do artigo 66 da Lei das Sociedades por Ac¢des e Secao lll do
Capitulo Il da Resolugdao CVM 17;



d)

9)
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estar devidamente autorizado a celebrar este Termo de Securitizacdo e a cumprir com suas
obrigacbes aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais e estatutarios
necessarios para tanto;

assegura e assegurara, nos termos do artigo 6° § 1° da Resolugcdo CVM 17, tratamento
equitativo a todos os Titulares dos CRI em relagdo a outros titulares de certificados de
recebiveis imobiliarios das emissdes realizadas pela Emissora, sociedade coligada, controlada,
Controladora ou integrante do mesmo grupo da Emissora, conforme consta no Anexo VIII, em
que venha atuar na qualidade de agente fiduciario;

nao possui qualquer relagdo com a Emissora ou com a Devedora que o impega de exercer
suas fungdes de forma diligente; e

verificou, no momento de aceitar a fungdo, a veracidade das informacgdes relativas as
garantias e a consisténcia das demais informacdes contidas neste Termo de Securitizacao,
sendo certo que verificara a constituicdo e exequibilidade das garantias quando do registro
dos Instrumentos de Garantia, dos Instrumentos de Garantia Cipé e do Contrato de Cessao
Fiduciaria Salvador Franga na medida em que forem registrados junto aos Cartérios de
Registro de Imoéveis e Cartérios de Titulos e Documentos competente, nos prazos previstos
nos Documentos da Operacado. Dessa forma, em que pese a Securitizadora possuir os direitos
sobre o objeto das Garantias na data de assinatura do presente Termo de Securitizagcao, cujos
Instrumentos de Garantia, Instrumentos de Garantia Cipd e Contrato de Cessao Fiduciaria
Salvador Franca deverao ser registrados nos termos acima descritos, existe o risco de atrasos
dado a burocracia e eventuais exigéncias cartorarias ou, ainda, de impossibilidade na
completa constituicdo da referida garantia, podendo impactar a devida constituicdo e
consequente excussado da garantia caso as condicdées acima ndao sejam implementadas.
Adicionalmente, (i) com base nos valores apresentados com relagdo as Unidades dadas em
garantia, por meio da Alienagao Fiduciaria, estas sado suficientes em relagao ao saldo devedor
dos CRI em 02 de dezembro de 2024; e (ii) desde que observada periodicamente a Razdo de
Garantia, a Cessao Fiduciaria podera ser suficiente, entretanto, nao ha como assegurar que,
na eventualidade da execucdo das Garantias, o produto decorrente de tal execucgdo seja
suficiente para o pagamento integral dos valores devidos aos Titulares dos CRI, tendo em
vista possiveis variagdes de mercado e outros.

Incumbéncias do Agente Fiduciario: Incumbe ao Agente Fiduciario ora nomeado,

principalmente:

a)

b)

exercer suas atividades com boa fé, transparéncia e lealdade para com os Titulares dos CRI;

zelar pela protecado dos direitos e interesses dos Titulares dos CRI, empregando no exercicio
da funcdo o cuidado e a diligéncia que todo homem ativo e probo emprega na administragéo
dos proprios bens, acompanhando a atuagdo da Emissora na administragdo do Patriménio
Separado;

verificar a regularidade da constituicdo das garantias, bem como o valor dos bens dados em
garantia, quando ocorrerem, observando a manutengao de sua suficiéncia e exequibilidade;
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examinar proposta de substituicdo de bens dados em garantia, manifestando sua opinido a
respeito do assunto de forma justificada;

intimar, conforme o caso, a Devedora e os Avalistas a reforcarem as garantias dadas, na
hipétese de sua deterioragdo ou depreciagao;

manter atualizada a relagdo dos Titulares dos CRI e seus enderegos mediante, inclusive,
gestao junto a Emissora, ao Escriturador, a B3, sendo que, para fins de atendimento ao
disposto neste inciso, a Emissora expressamente autoriza, desde ja, a B3 a atender quaisquer
solicitagOes feitas pelo Agente Fiduciario, inclusive referente a obtencgao, a qualquer momento,
da posigéo de Investidores;

exercer, na hipétese de insolvéncia da Emissora, com relagdo as obrigagées assumidas nesta
operagao, a administragdo do Patriménio Separado;

promover a liquidacdo do Patriménio Separado, conforme previsto neste Termo de
Securitizagao;

renunciar a funcdo de Agente Fiduciario na hipotese de superveniéncia de conflito de
interesses ou de qualquer outra modalidade de inaptidao e realizar a imediata convocacgao da
assembleia que deliberara sobre sua substituicao;

conservar em boa guarda toda a documentacgao relativa ao exercicio de suas fungoes;

verificar, no momento de aceitar a fungao, a veracidade das informagdes relativas as garantias
e a consisténcia das demais informagcdes contidas neste Termo de Securitizagdo,
diligenciando no sentido de que sejam sanadas as omissdes, falhas ou defeitos de que tenha
conhecimento;

adotar as medidas judiciais ou extrajudiciais necessérias a defesa dos interesses dos Titulares
dos CRI, bem como inclusdo dos Créditos Imobiliarios afetados ao Patriménio Separado, caso
a Emissora ndo o faga nas hipoteses de substituicao ou liquidagdo do Patriménio Separado;

comunicar os Titulares dos CRI, no prazo maximo 7 (sete) Dias Uteis, contado a partir da
ciéncia de eventual inadimplemento, pela Emissora, de quaisquer obrigagcdes financeiras
assumidas neste Termo de Securitizagdo, incluindo as obrigagdes relativas a garantias e a
clausulas contratuais destinadas a proteger o interesse dos Titulares dos CRI e que
estabelecam condi¢gdes que ndo devem ser descumpridas pela Emissora, indicando as
consequéncias para os Titulares dos CRI e as providéncias que pretende tomar a respeito do
assunto;

acompanhar a atuagcdo da Emissora na administragdo do Patriménio Separado, mediante
recebimento dos documentos emitidos e encaminhados pela Emissora, e solicitar, quando
considerar necessario, auditoria extraordinaria na Emissora ou no Patriménio Separado;
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disponibilizar aos Titulares dos CRI e aos participantes do mercado, o Valor Nominal Unitario
dos CRI, realizado em conjunto com a Emissora, através de seu website;

acompanhar a prestagao das informacgodes periddicas pela Emissora, alertando os Titulares dos
CRI acerca de eventuais inconsisténcias ou omissdes de que tenha conhecimento;

fornecer nos termos do artigo 32, § 1° da Lei 14.430/22 a Securitizadora, no prazo de 3 (trés)
Dias Uteis, contado da data do evento do resgate dos CRI na B3 pela Securitizadora, termo de
quitacao, que servira para baixa do registro do Regime Fiduciario junto a entidade de que trata
o caput do artigo 18 da Lei 14.430/22;

convocar, quando necessario, a Assembleia Especial de Investidores, conforme prevista neste
Termo de Securitizacdo, respeitadas outras regras relacionadas as assembleias gerais
constantes na Resolu¢do CVM 60 e Resolugdo CVM 81;

comparecer a Assembleia Especial de Investidores dos Titulares dos CRI a fim de prestar
informagdes que lhe forem solicitadas;

fiscalizar o cumprimento das clausulas constantes neste Termo de Securitizacao,
especialmente daquelas impositivas de obrigagcdes de fazer e de nao fazer;

divulgar em sua pagina na rede mundial de computadores, em até 4 (quatro) meses apds o
fim do exercicio social da Emissora, relatério anual descrevendo os fatos relevantes ocorridos
durante o exercicio relativos a presente Emissao, conforme artigo 15 da Resolugao CVM 17;

em atendimento ao Oficio-Circular CVM/SRE n° 01/21, o Agente Fiduciario podera as
expensas da Devedora, contratar terceiro especializado para avaliar ou reavaliar, o valor das
Garantias (presentes e futuras) no ambito da operagado de securitizacao dos CRI em que
estejam vinculadas, conforme o caso, bem como solicitar quaisquer informacdes e
comprovagdes que entender necessarias, na forma prevista no referido oficio.

11.3.1. No caso de inadimplemento de quaisquer condi¢des no ambito da Emissao dos CRI,
o Agente Fiduciario deve usar de toda e qualquer medida prevista em lei ou neste Termo de
Securitizagdo para proteger direitos ou defender os interesses dos Titulares dos CRI.

(i) Remuneragdo do Agente Fiduciario: Pelo exercicio de suas atribuicbes, o Agente
Fiduciario recebera da Emissora, com recursos do Patrimbnio Separado e as expensas da
Devedora, como remuneragdo, pelo desempenho dos deveres e atribuicbes que lhe
competem, nos termos da lei e deste Termo de Securitizagao, durante o periodo de vigéncia
dos CRI ou até a liquidacao integral dos CRI:

(a) pelo desempenho dos deveres e atribuigcdes que Ihe competem, nos termos
da legislacdo em vigor e deste Termo de Securitizagdo, serdo devidas parcelas
anuais no valor previsto no Anexo Xl, sendo a primeira parcela devida quando da
data de primeira integralizagdo dos CRI e as demais no mesmo dia dos anos
subsequentes, devidas até o integral cumprimento das Obrigagdes Garantidas;
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(b) caso haja necessidade de realizagdo de Assembleia Especial de Investidores
ou celebracdo de aditamentos ou instrumentos legais relacionados a Emissao ou
reestruturacdo das condigcdes da Emissdo, serd devida ao Agente Fiduciario,
adicionalmente, a remuneracio no valor de R$ 650,00 (seiscentos e cinquenta reais)
por hora-homem de trabalho dedicado as atividades relacionadas a Emissao, a ser
paga no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis apds a entrega, pelo Agente Fiduciario, &
Securitizadora do relatério de horas. Para fins de conceito de Assembleia Especial
de Investidores, engloba-se todas as atividades relacionadas a assembleia e nao
somente a andlise da minuta e participagdo presencial ou virtual. Assim, nessas
atividades, incluem-se, mas nao se limitam a (1) analise de edital; (2) participacao
em calls ou reunides; (3) conferéncia de quérum de forma prévia a assembleia; (4)
conferéncia de procuracao de forma prévia a assembleia; e (5) aditivos e contratos
decorrentes da assembleia. Para fins de esclarecimento, “relatério de horas” é o
material a ser enviado pelo Agente Fiduciario com a indicagdo da tarefa realizada
(por exemplo, analise de determinado documento ou participagdo em reunido), do
colaborador do Agente Fiduciario, do tempo empregado na fungdo e do valor
relativo ao tempo;

(c) as parcelas citadas acima poderdo ser faturadas por qualquer empresa do
grupo econdmico, incluindo, mas nao se limitando, a Vortx Servicos Fiduciarios
Ltda., inscrita no CNPJ/MF n°® 17.595.680/0001-36;

(d) os valores devidos no ambito dos subitens “(a)” e “(b)” acima serdo
acrescidos dos seguintes tributos: ISS, PIS, COFINS, CSLL, IRRF e quaisquer outros
tributos que venham a incidir sobre a remuneragao, sendo que referidos valores
serdo reajustados anualmente pela variagao positiva do IPCA/IBGE, a partir da data
do primeiro pagamento, calculadas pro rata die;

(e) remuneracao sera devida mesmo apos o vencimento final dos CRI, caso o
Agente Fiduciario ainda esteja exercendo atividades inerentes a sua fungdo em
relacdo a emissao, remuneragao essa que sera calculada pro rata die.

11.3.2. No caso de inadimplemento dos Créditos Imobiliarios ou da Emissora, ou de
insuficiéncia de recursos no Patrimdnio Separado, com relagdo as suas obrigagdes assumidas
neste Termo de Securitizagdo, todas as despesas em que o Agente Fiduciario venha
comprovadamente a incorrer para resguardar os interesses dos Investidores deverdo ser,
sempre que possivel, previamente aprovadas e adiantadas pelos investidores. Tais despesas
incluem os gastos com honorarios advocaticios, inclusive de terceiros, depdsitos,
indenizagdes, custas e taxas judiciarias de agdes propostas pelo Agente Fiduciario, desde que
relacionadas a solugdo da inadimpléncia, enquanto representante dos Investidores. As
eventuais despesas, depositos e custas judiciais decorrentes da sucumbéncia em agdes
judiciais serdo igualmente suportadas pelos Titulares dos CRI, bem como a remuneragao e as
despesas reembolsaveis do Agente Fiduciario, na hipotese de a Emissora permanecer em
inadimpléncia com relagdo ao pagamento destas por um periodo superior a 30 (trinta) dias
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corridos, podendo o Agente Fiduciario solicitar garantia dos Titulares dos CRI para cobertura
do risco de sucumbéncia.

11.3.3. A remuneragdo ndo inclui as despesas que sejam consideradas necessarias ao
exercicio da funcdo do Agente Fiduciario, tais como, exemplificativamente: publicacbes em
geral (por exemplo, convocagdo de Assembleia Especial de Investidores dos Titulares dos
CRI, ata da Assembleia Especial de Investidores dos Titulares dos CRI, anuncio de
comunicagcado de disponibilidade do relatério anual do Agente Fiduciario, entre outros),
notificagdes, extragcao de certidoes, fotocdpias, despesas com viagens e estadias, transportes
e alimentagdo de seus agentes, contratacdo de especialistas, tais como auditoria e/ou
fiscalizagdo, contatos telefénicos e/ou conference call, assessoria legal ao Agente Fiduciario,
bem como custas e despesas cartorarias em geral e relacionadas aos termos de quitagéo e
acompanhamento da Alienacdo Fiduciaria de Imdveis, conforme o caso, necessarias ao
exercicio da fungcdo do Agente Fiduciario, as quais serdo cobertas pelo Patriménio Separado,
observando-se que a Emissora sera, sempre que possivel, comunicada sobre tais despesas,
previamente e por escrito.

11.3.4. O pagamento das despesas acima referidas sera realizado mediante pagamento das
respectivas faturas apresentadas pelo Agente Fiduciario, acompanhadas da copia dos
comprovantes pertinentes, ou mediante reembolso, a exclusivo critério do Agente Fiduciario,
apos, sempre que possivel, prévia aprovagdo da despesa por escrito pela Emissora na
qualidade de administradora do Patrimbénio Separado, ou, na insuficiéncia deste, pelos
investidores.

Encargos das Remuneracdes: No caso de atraso no pagamento de quaisquer das

remuneragoes previstas nas Clausulas acima, o valor em atraso estara sujeito a multa moratéria de 2%
(dois por cento) sobre o valor do débito, bem como a juros moratérios de 1% (um por cento) ao més,
ficando o valor do débito em atraso sujeito ao reajuste pelo IPCA, o qual incidira desde a data de mora
até a data de efetivo pagamento, calculado pro rata die, se necessario.

11.4.1. A remuneracdo referida nas Clausulas acima sera atualizada pela variagao
acumulada positiva do IPCA, ou na falta deste, pelo indice que vier a substitui-lo, ou ainda na
impossibilidade de sua utilizagdo, pelo indice que vier a substitui-lo, a partir da data do
primeiro pagamento, até as datas de pagamento seguintes, calculadas pro rata die, se
necessario.

11.4.2. A remuneracdo definida nas Clausulas acima, serdo acrescidas dos seguintes
impostos: ISS (Imposto Sobre Servigos de Qualquer Natureza), PIS (Contribuicdo ao
Programa de Integracdo Social), CSLL (Contribuigdo Social sobre Lucro Liquido), COFINS
(Contribuicao para o Financiamento da Seguridade Social), IRRF (Imposto de Renda Retido na
Fonte) e quaisquer outros impostos que venham a incidir sobre a remuneragdo do Agente
Fiduciario nas aliquotas vigentes nas datas de cada pagamento.

11.4.3. Nao havera devolugao de valores ja recebidos pelo Agente Fiduciario a titulo da
prestagédo de servigos, exceto se o valor tiver sido pago incorretamente.
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11.5. Substituicdo do Agente Fiduciario: O Agente Fiduciario podera ser substituido nas hipoteses
de impedimento, renuncia, intervengéo ou liquidagao extrajudicial, devendo ser realizada, no prazo de
até 30 (trinta) dias contados da ocorréncia de qualquer desses eventos, Assembleia de Titulares dos
CRI vinculados ao presente Termo de Securitizagao, para que seja deliberado pelos Titulares dos CRI
pela permanéncia ou efetiva substituicdo, elegendo, caso seja aprovado a segunda hipotese, o novo
Agente Fiduciario. A assembleia destinada a escolha de novo agente fiducidrio deve ser convocada
pelo Agente Fiduciario a ser substituido, podendo também ser convocada por Titulares dos CRI que
representem 10% (dez por cento), no minimo, dos CRI em Circulagdo. Se a convocagdo da
assembleia nao ocorrer até 15 (quinze) dias antes do final do prazo referido acima, cabe a Emissora
efetuar a imediata convocacdo. Em casos excepcionais, a CVM pode proceder a convocagado da
assembleia para a escolha de novo agente fiduciario ou nomear substituto provisério. A Assembleia
Especial de Investidores se instala com a presencga de qualquer numero de investidores.

11.6. Destituicdo do Agente Fiduciario: O Agente Fiduciario podera ser destituido:

a) pela CVM, nos termos da legislagdo em vigor;

b) por deliberacao em Assembleia Especial de Investidores, independentemente da ocorréncia
de qualquer fato que imponha ou justifique sua destituicao, requerendo-se, para tanto, o voto
de 2/3 (dois tercos) dos Titulares dos CRI presentes; ou

c) por deliberagdo em Assembleia Especial de Investidores, observado o quérum previsto no
item acima, na hipdtese de descumprimento dos deveres previstos no artigo 28 da Lei
14.430/22 ou das incumbéncias mencionadas na clausula 11.3 deste Termo de Securitizagao.

11.7. Deveres, Atribuicdes e Responsabilidades do Agente Fiduciario Eleito em Substituicdo: O
agente fiduciario eleito em substituicdo ao Agente Fiduciario, nos termos das clausulas 11.5 e 11.6
deste Termo de Securitizagdo assumira integralmente os deveres, atribuicdes e responsabilidades
constantes da legislagédo aplicavel e deste Termo de Securitizagio.

11.8. Substituicdo Permanente: A substituicdo do Agente Fiduciario devera ser objeto de
aditamento ao presente Termo de Securitizagdo e os demais Documentos da Operagéo, conforme
aplicavel.

11.9. Substituto Provisério: Por meio de voto da maioria absoluta dos Titulares dos CRI em
Circulacao, estes poderdo nomear substituto provisorio do Agente Fiduciario em caso de vacancia
temporaria.

11.10. Validade das manifestagdes: Os atos ou manifestacdes por parte do Agente Fiduciario, que
criarem responsabilidade para os Titulares dos CRI e/ou exonerarem terceiros de obrigagdes para
com eles, bem como aqueles relacionados ao devido cumprimento das obrigagdes assumidas neste
instrumento, inclusive a assungcdo da administragdo do Patrimoénio Separado pelo Agente Fiduciario
nas hipoteses previstas nesse Termo de Securitizagdo, somente serdo validos quando previamente
assim deliberado pelos Titulares dos CRI reunidos em Assembleia Especial de Investidores, salvo se
de outra forma diversa prevista neste Termo de Securitizagdo.
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11.11. Atuacao Vinculada: O Agente Fiduciario ndo emitira qualquer tipo de opinido ou fara qualquer
juizo sobre a orientagdo acerca de qualquer fato da emissdo que seja de competéncia de definigao
pelos Titulares dos CRI, comprometendo-se tdo-somente a agir em conformidade com as instrugoes
que lhe forem transmitidas pelos Titulares dos CRI. Neste sentido, o Agente Fiduciario ndo possui
qualquer responsabilidade sobre o resultado ou sobre os efeitos juridicos decorrentes do estrito
cumprimento das orientagdes dos Titulares dos CRI a ele transmitidas conforme definidas pelos
Titulares dos CRI e reproduzidas perante a Emissora, independentemente de eventuais prejuizos que
venham a ser causados em decorréncia disto aos Titulares dos CRI ou a Emissora. A atuagdo do
Agente Fiduciario limita-se ao escopo da Resolugdo CVM 17 e dos artigos aplicaveis da Lei das
Sociedades por Acgdes, estando este isento, sob qualquer forma ou pretexto, de qualquer
responsabilidade adicional que nao tenha decorrido da legislagao aplicavel. O disposto acima nao
inclui as deliberacdes relativas a insuficiéncia de lastro e/ou insolvéncia da Securitizadora, cujos
quoruns e medidas sao legais e previstos neste Termo de Securitizacdo, de forma que nao havendo
deliberagado o Agente Fiduciario podera adotar o disposto na legislagao.

11.12. O disposto nas clausulas 11.10 e 11.11 acima nao inclui as deliberagdes relativas a
insuficiéncia de lastro e/ou insolvéncia da Securitizadora, cujos quoruns e medidas sdo legais e
previstos neste Termo de Securitizagdo, de forma que ndo havendo deliberagdo o Agente Fiduciario
podera adotar o disposto na legislagao.

11.13. Presuncado de Veracidade: Cabera a Devedora a verificacdo e andlise da veracidade dos
documentos, atestando, inclusive, que estes ndo foram objeto de fraude ou adulteragcdo. O Agente
Fiduciario, ndo sera, sob qualquer hipotese, responsavel pela elaboracido de documentos societarios
da Emissora, que permanecerdao sob obrigagdo legal e regulamentar da Emissora elabora-los, nos

termos da legislagéo aplicavel.

11.14. Renuncia: O Agente Fiduciario devera permanecer no exercicio de suas fungdes até a escolha
e aprovagao do novo agente fiduciario, em caso de renuncia, situagcdo em que se compromete a
realizar a devolugao de quaisquer valores recebidos referentes ao periodo apds a sua renuncia.

CLAUSULA DOZE — ASSEMBLEIA GERAL DE TITULARES DOS CRI

12.1. Assembleia Especial de Investidores: Os Titulares dos CRI poderao, a qualquer tempo, reunir-
se em Assembleia Especial de Investidores, a fim de deliberarem sobre matéria de interesse da
comunhao dos Titulares dos CRI ou de interesse dos Titulares dos CRI de cada série, aplicando-se a
Assembleia Especial de Investidores de Titulares dos CRI, o disposto na Lei 14.430/22 e na Resolugao
CVM 60, e, no que couber, o disposto na Resolugcdo CVM 81, a respeito das assembleias gerais de
acionistas, salvo no que se refere aos representantes dos Titulares dos CRI, que poderdao ser
quaisquer procuradores, Titulares dos CRI ou ndo, devidamente constituidos ha menos de 1 (um) ano

por meio de instrumento de mandato valido e eficaz.

12.1.1. Sao exemplos de matérias de interesse especifico dos Titulares dos CRI de cada
série, incluindo, mas ndo se limitando, a: (a) alteragbes nas caracteristicas especificas da
respectiva série, incluindo mas nao se limitando, a (1) Valor Nominal Unitario, (2) Atualizagao
Monetaria e dos Juros Remuneratérios, forma de calculo e as Datas de Pagamento, (3) Data
de Vencimento, e (4) amortizagao extraordinaria e resgate antecipado dos CRI da respectiva
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série; (b) a renuncia prévia a direitos dos Titulares dos CRI da respectiva série ou perdao
temporario (waiver) para o cumprimento de obrigagdes da Emissora e/ou da Devedora; e (c)
demais assuntos especificos a cada uma das séries. Nessas hipoteses a respectiva
Assembleia Especial de Investidores sera realizada separadamente entre as séries de CRI,
computando-se em separado 0s respectivos quoéruns de convocagao, instalagdo e
deliberagéo.

12.1.2. Sao exemplos de matérias de interesse da comunhao dos Titulares dos CRI,
incluindo, mas nao se limitando, a: (a) quaisquer alteracdes relativas aos Eventos de
Vencimento Antecipado e/ou aos eventos de liquidacdo do Patrimbnio Separado; (b) os
quoruns de convocacgao, instalacdo e deliberagdo em Assembleia Especial de Investidores,
conforme previstos nesta Clausula Onze; (c) obrigagdes da Emissora e do Agente Fiduciario
previstas neste Termo de Securitizacao; (d) despesas da Emissora, ndo previstas neste Termo
de Securitizagdo; (e) novas normas de administragao do Patrimdnio Separado, opg¢ao por sua
liquidacdo ou execugcdo das Garantias; (f) substituicdo do Agente Fiduciario, salvo nas
hipoteses expressamente previstas no presente instrumento; (g) escolha da entidade que
substituird a Emissora; e (h) quaisquer alteracdes nos procedimentos aplicaveis a Assembleia
Especial de Investidores. Nessas hipdteses a assembleia sera realizada conjuntamente por
todos os Titulares dos CRI, computando-se Unico quérum de convocagado, instalacdo e
deliberagéo.

Convocacao: A Assembleia Especial de Investidores de Titulares dos CRI podera ser

convocada pelo (i) pela Emissora, (ii) pelo Agente Fiduciario, ou (iii) por Titulares dos CRI que
representem, no minimo, 5% (cinco por cento) dos CRI em Circulagdo ou CRI em Circulagdo da

respectiva série, conforme aplicavel.

12.3.

Forma de Convocacéo: Observado o disposto na clausula 12.2 deste Termo de Securitizagéo,

devera ser convocada Assembleia Especial de Investidores (mediante disponibilizacdo na pagina que
contém as informagdes do Patriménio Separado dos CRI na rede mundial de computadores), toda vez
que a Emissora, na qualidade de titular dos Créditos Imobiliarios, tiver de exercer ativamente seus
direitos estabelecidos na CCl ou em quaisquer outros Documentos da Operagdo, para que 0s
Titulares dos CRI deliberem sobre como a Emissora devera exercer seu direito frente a Devedora.

12.3.1. Para os casos em que a Assembleia Especial de Investidores for realizada de modo
exclusivamente ou parcialmente digital, a convocagéo prevista na clausula 12.3 acima podera
ser de forma resumida, com a indicagdo dos enderegos na rede mundial de computadores
onde a informagao completa estara disponivel a todos os Titulares dos CRI.

12.3.1.1. Nos termos do § 2° do artigo 26 da Resolu¢do CVM 60, da convocagdo da
Assembleia Especial de Investidores deve constar, no minimo: | — dia, hora e local em que
serd realizada a assembleia, sem prejuizo da possibilidade de a assembleia ser realizada
parcial ou exclusivamente de modo digital; Il — ordem do dia contendo todas as matérias a
serem deliberadas, ndo se admitindo que sob a rubrica de assuntos gerais haja matérias que
dependam de deliberagdo da assembleia; e lll — indicagdo da pagina na rede mundial de
computadores em que o investidor pode acessar os documentos pertinentes a ordem do dia
que sejam necessarios para debate e deliberagdo da assembleia.



Autorregulagao Autorregulacao

/\ ANBIMA A\ ANBIMA

Agente Fiduciario Securitizadoras

12.3.2. Sem prejuizo do disposto na Clausula 12.3.1 acima, a Emissora devera disponibilizar
todas as informacdes relativas a convocagao da Assembleia Especial de Investidores, a ser
realizada de modo exclusivamente ou parcialmente digital, por meio de sistema eletrénico na
pagina da CVM na rede mundial de computadores.

12.3.3. Nos termos da Resolugdo CVM 60, os editais de convocagdo de Assembleia
Especial de Investidores, serdo disponibilizados, nos prazos legais e/ou regulamentares, por
meio do sistema de envio de Informagdes Periddicas Eventuais da CVM e veiculados na
pagina da Securitizadora na rede mundial de computadores - Internet
(https://rocksec.com.br/), imediatamente apds a realizagdo ou ocorréncia do ato a ser
divulgado, observado no que couber, na forma dos artigos 26, § 5°, 44, 45, 46, inciso IV, “b”, e
52, inciso | da Resolugdao CVM 60, e do artigo 23, § 3° da Lei 14.430/22.

12.3.4. As publicacbes acima serao realizadas uma Unica vez e, no caso de Assembleia
Especial de Investidores ndo havendo quérum em primeira convocagao, devera ser realizada
uma nova e unica publicacao de segunda convocacao.

12.3.5. E admitida a realizagdo de primeira e segunda convocacdes, por meio de edital
unico, no caso de Assembleia Especial convocada para deliberar exclusivamente sobre as
demonstragdes financeiras, de forma que o edital da segunda convocagdo podera ser
divulgado simultaneamente ao edital da primeira convocagao, nos termos do artigo 26, § 1°
Resolugcao CVM 60.

12.4. Prazo para Realizagcdo: A Assembleia Especial de Investidores mencionada na clausula 12.3
devera ser realizada com no minimo 20 (vinte) dias a contar da data da primeira publicagao do edital
relativo a primeira convocagéo ou no prazo minimo de 8 (oito) dias a contar da primeira publicagdo do
edital relativo a segunda convocagao, caso a Assembleia Especial de Investidores ndo tenha sido
realizada na primeira convocagédo, ndo sendo admitido que a segunda convocag¢ao da Assembleia
Especial de Investidores seja publicada conjuntamente com a primeira convocagao, respeitada a
legislagado vigente a época.

12.5. Validade: As deliberagdes tomadas em Assembleias Especiais de Investidores, observados o
respectivo quérum de instalagéo e de deliberagao estabelecido neste Termo de Securitizagao, serao
consideradas validas e eficazes e obrigarado os Titulares dos CRI, quer tenham comparecido ou ndo a
Assembleia Especial de Investidores, ou que tenham se abstido de votar, ou votado contra, devendo
ser divulgado o resultado da deliberacdo aos Titulares dos CRI, na forma da regulamentagédo da CVM,
no prazo maximo de 7 (sete) Dias Uteis contados da realizagdo da Assembleia Especial de
Investidores, por meio da disponibilizagio da ata da referida assembleia no site.

12.6. Manifestagdo da Emissora e do Agente Fiduciario: Somente apds definicdo da orientagédo
pelos Titulares dos CRI em Assembleia Especial de Investidores, a Emissora e/ou Agente Fiduciario
deverao exercer seu direito e devera se manifestar conforme lhe for orientado, exceto se de outra
forma prevista nos Documentos da Operagao. Caso nao haja quérum necessario para a instalagao da
Assembleia Especial de Investidores, ou ndo cheguem a uma definigdo sobre a orientagédo, a Emissora
e/ou Agente Fiduciario poderao permanecer silente quanto ao exercicio do direito em questédo, sendo
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certo que o seu siléncio nao sera interpretado como negligéncia em relagao aos direitos dos Titulares
dos CRI, ndo podendo ser imputada a Emissora e/ou Agente Fiduciario qualquer responsabilizagao
decorrente de auséncia de manifestagdo. O disposto acima nao inclui as deliberacdes relativas a
insuficiéncia de lastro e/ou insolvéncia da Securitizadora, cujos quéruns e medidas sdo legais e
previstos neste Termo de Securitizagdo, de forma que nao havendo deliberagao o Agente Fiduciario
podera adotar o disposto na legislagéo.

12.7. Responsabilidade da Emissora: A Emissora ndo prestara qualquer tipo de opiniao ou fara
qualquer juizo sobre a orientagao definida pelos Titulares dos CRI, comprometendo-se tado somente a
manifestar-se conforme assim instruida. Neste sentido, a Emissora ndo possui qualquer
responsabilidade sobre o resultado e efeitos juridicos decorrentes da orientagcao dos Titulares dos CRI
por ela manifestado, independentemente dos eventuais prejuizos causados aos Titulares dos CRI ou a
Emissora.

12.8. Legislacdo Aplicavel: Aplicar-se-a a Assembleia Especial de Investidores, no que couber, o
disposto na Lei 14.430/22, a Resolugao CVM 60, a Resolugdo CVM 81, bem como o disposto na Lei
das Sociedades por Agoes, a respeito das assembleias gerais de acionistas.

12.9. Instalagdo: Exceto se de outra forma estabelecido neste Termo de Securitizagdo, a
Assembleia Especial de Investidores instalar-se-a, em primeira convocagao, com a presenga de
Titulares dos CRI que representem, no minimo, 2/3 (dois tergos) dos CRI em Circulagédo (ou 2/3 (dois
tergos) dos CRI em Circulagdo da respectiva série, conforme aplicavel) e, em segunda convocagao,
com qualquer numero.

12.10. Votos: Cada CRI em Circulagdo correspondera a um voto nas Assembleia Especial de
Investidores dos CRI, sendo admitida a constituicdo de mandatarios, Titulares dos CRI ou nao.

12.11. Os Titulares dos CRI poderdao exercer o voto em Assembleia Especial de Investidores por
meio do preenchimento e envio da respectiva instru¢cdo de voto a disténcia, desde que recebida pela
Emissora antes do inicio da Assembleia Especial de Investidores na forma dos artigos 29, § 2°, e 30, §
5° da Resolugdo CVM 60 e observadas as demais disposicdes da Resolugdo CVM 60 e, no que
couber, a Resolugdo CVM 81.

12.12. Caso os Titulares dos CRI possam participar da Assembleia Especial de Investidores a
distancia, por meio de sistema eletrénico, a convocacdo devera conter informag¢des detalhando as
regras e os procedimentos sobre como os Titulares dos CRI podem participar e votar a distancia na
Assembleia Especial de Investidores, incluindo informacdes necessérias e suficientes para acesso e
utilizacdo do informagdes necessarias e suficientes para acesso e utilizacdo do sistema pelos
investidores, assim como se a Assembleia Especial de Investidores sera realizada parcial ou
exclusivamente de modo digital.

12.13. No caso de utilizagcdo de meio eletrbnico para realizagdo da Assembleia Especial de
Investidores, a Emissora devera adotar meios para garantir a autenticidade e a seguranga na
transmissao de informagodes, particularmente os votos que devem ser proferidos por meio de
assinatura eletrénica ou outros meios igualmente eficazes para assegurar a identificagdo dos Titulares
dos CRI.



Autorregulagao Autorregulacao

\ ANBIMA A\ ANBIMA

Agente Fiduciario Securitizadoras

12.14. Presenca da Emissora: Sera obrigatéria a presenca dos representantes legais da Emissora
nas Assembleia Especial de Investidores.

12.15. Prestacéo de Informagdes: O Agente Fiduciario devera comparecer a Assembleia Especial de
Investidores e prestar aos Titulares dos CRI as informacgdes que lhe forem solicitadas, sendo que a
Emissora, o Agente Fiduciario e/ou os Titulares dos CRI poderdo convocar quaisquer terceiros
(inclusive, a Devedora), para participar das Assembleia Especial de Investidores, sempre que a
presenca de qualquer dessas pessoas for relevante para a deliberagcdao da ordem do dia. Sem prejuizo
da referida faculdade, a Devedora e/ou suas partes relacionadas nao poderao participar do processo
de deliberagdo e apuracdo dos votos dos Titulares dos CRI a respeito da respectiva matéria em
discusséo.

12.16. Presidéncia: A presidéncia da Assembleia Especial de Investidores cabera, de acordo com
quem a tenha convocado, respectivamente: (i) ao representante da Emissora; (ii) ao Agente Fiduciario;
ou (iii) ao Titular dos CRI eleito pelos Titulares dos CRI presentes.

12.17. Quérum de Deliberacdo: Exceto se de outra forma estabelecido neste Termo Securitizagao
elou nos Documentos da Operacgéao, todas as deliberagdes serdo tomadas, em primeira ou segunda
convocagao, por maioria simples dos CRI presentes (ou maioria simples dos CRI presentes da
respectiva série, conforme aplicavel) na Assembleia Especial de Investidores.

12.17.1. Caso a deliberacdo da Assembleia Especial de Investidores seja relacionada a
insuficiéncia de ativos integrantes do Patrimdnio Separado para a satisfagao integral dos CRI,
serdo consideradas validas as deliberagbes tomadas pela maioria dos presentes, em primeira
ou segunda convocagao.

12.18. Quodruns Qualificados: Exceto se de outra forma estabelecido neste Termo de Securitizagao
e/ou nos Documentos da Operagao, as propostas de alteracdes e de renuncias feitas pela Emissora
em relagao: (i) as datas de pagamento dos Juros Remuneratérios dos CRI e as datas de pagamento da
amortizagéo de principal; (ii) a forma de calculo da evolugéo financeira dos CRI, Juros Remuneratérios
dos CRI, a amortizagdo de principal e o Valor Nominal Unitario; (iii) ao prazo de vencimento dos CRI;
(iv) aos Eventos de Vencimento Antecipado; (v) aos Créditos Imobiliarios, representados pela CCl, que
possa impactar os direitos dos Titulares dos CRI; (vi) aos quéruns de instalagao e/ou de deliberagao
das Assembleias Especiais de Investidores; (vii) realizagdo de qualquer amortizagdo extraordinaria ou
resgate antecipado dos CRI; (viii) qualquer alteracao as previsdes referentes a amortizagdo
extraordinaria ou resgate antecipado dos CRI; (ix) qualquer liberacdo especifica com relagdo a um
inadimplemento da Devedora (sempre considerando que qualquer liberagao de um evento, numa data
especifica, ndo significa liberacdo de fatos posteriores); e (x) eventual deliberagdo acerca do
investimento adotado para os recursos da Conta Centralizadora, deverao ser aprovadas em primeira
convocacao por Titulares dos CRI que representem, maioria simples dos CRI em Circulagdo e em
segunda convocacao por Titulares dos CRIs que representem, no minimo, maioria simples dos CRI
presentes a referida Assembleia Especial de Investidores, desde que os presentes em qualquer
Assembileia Especial de Investidores, representem, no minimo, 50% (cinquenta por cento) dos CRI em
circulacdo, sendo que referidos quoruns serdo aplicaveis as assembleias da comunhao de Titulares




Autorregulagao Autorregulacao

\ ANBIMA A\ ANBIMA

Agente Fiduciario Securitizadoras

dos CRI ou as assembleias de Titulares dos CRI da respectiva série, conforme matérias de interesse
previstas nas clausulas 12.1.1 e 12.1.2 acima.

12.19. Dispensa para Instalacdo: Independentemente das formalidades previstas na lei e neste
Termo de Securitizacdo, sera considerada regularmente instalada a Assembleia Especial de
Investidores a que comparecerem todos os Titulares dos CRI (ou todos os Titulares dos CRI da
respectiva série, conforme aplicavel), sem prejuizo das disposi¢cdes relacionadas com os quéruns de
deliberagao estabelecidos neste Termo de Securitizagao.

12.20. Dispensa: Qualquer alteragdo ao presente instrumento somente sera considerada valida e
eficaz se feita por escrito, assinada pela Emissora e pelo Agente Fiduciario. Nao obstante, apos a
emissdo dos CRI, este instrumento e/ou os demais Documentos da Operagdo somente poderdo ser
alterados mediante anuéncia dos Titulares dos CRI em Circulagdo (ou dos Titulares dos CRI da
respectiva série, conforme aplicavel), observados os quoéruns estabelecidos neste Termo de
Securitizagdo, ndo sendo, entretanto, necessaria a anuéncia dos Titulares dos CRI em circulagcao
sempre que tal alteragédo, desde que nao prejudique a validade, exigibilidade ou exequibilidade deste
instrumento, conforme Resolugcdo CVM 60: (i) decorrer exclusivamente da necessidade de
atendimento a exigéncias expressas da CVM, de adequagao a normas legais ou regulamentares, bem
como de demandas das entidades administradoras de mercados organizados ou de entidades
autorreguladoras; (ii) decorrer da substituicdo de direitos creditorios pela Securitizadora; (iii) envolver
reducdo da remuneracao dos prestadores de servico descritos neste Termo de Securitizacido; (iv)
decorrer de corregao de erro formal e desde que a alteragdo nao acarrete qualquer alteragao nos
Juros Remuneratérios, no fluxo de pagamentos e nas Garantias dos CRI; ou (v) caso a Devedora
deseje alterar a proporgao dos recursos captados a ser alocada para os Empreendimentos. As
alteracdes referidas acima devem ser comunicadas aos Titulares dos CRI pela Securitizadora e pelo
Agente Fiduciario, através dos respectivos sites, no prazo de até 7 (sete) Dias Uteis contado da data
em que tiverem sido implementadas, na forma do § 4° do artigo 25 da Resolu¢do CVM 60.

12.21. Encaminhamento de Documentos para a CVM: As atas lavradas de cada Assembleia Especial
de Investidores serdao encaminhadas somente a CVM via sistema eletronico disponivel na pagina da
CVM na rede mundial de computadores (Fundos.net).

12.22. Consulta Formal: Nos termos do artigo 30, § 5° da Resolu¢do CVM 60, os Titulares dos CRI
poderao votar por meio de processo de consulta formal, desde que respeitadas as disposi¢coes
aplicaveis a Assembleia Especial de Investidores, prevista neste Termo de Securitizagdo e no edital de
convocagao, incluindo, mas nao se limitando, a observancia dos quéruns previstos.

12.22.1. E de responsabilidade de cada Titular dos CRI garantir que sua manifestacdo por
meio da consulta formal seja enviada dentro do prazo estipulado e de acordo com as
instrucdes fornecidas no edital de convocagao. Sendo certo que os investidores terdo o prazo
minimo de 10 (dez) dias para manifestagao.

CLAUSULA TREZE - LIQUIDACAO DO PATRIMONIO SEPARADO

13.1. Liquidagdo do Patriménio Separado: Caso seja verificada: (i) insuficiéncia dos ativos
integrantes do Patrimdnio Separado para a satisfagao integral dos CRI; ou, ainda (ii) qualquer uma das
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hipéteses previstas na clausula 13.4 abaixo, a Securitizadora ou, caso esta ndo o faga, o Agente
Fiduciario, conforme disposto nos itens acima, devera convocar uma Assembleia, nos termos deste
instrumento, para deliberar sobre a forma de administragéo e/ou liquidagéo, do Patrimbnio Separado.

13.2. Convocacdo da Assembleia Especial de Investidores: Em até 15 (quinze) dias a contar do
inicio da administragdo transitéria, pelo Agente Fiduciario, do Patrimdnio Separado, devera ser
convocada uma Assembleia Especial de Investidores, com antecedéncia de 20 (vinte) dias contados
da data de sua realizagédo e 8 (oito) dias para a segunda convocacgao, e instalar-se-a, e instalar-se-3,
com a presencga de qualquer numero Titulares dos CRI em Circulagcdo, na forma do artigo 28 da
Resolugcao CVM 60. A deliberagéo pela liquidagao do Patrimdnio Separado em razdo da insolvéncia da
Securitizadora nos termos dos itens acima, sera valida por maioria dos votos presentes na forma do
artigo 30 da Resolugdo CVM 60, enquanto o quérum de deliberagéo requerido para a substituicdo da
Securitizadora na administragdo do Patrimbénio Separado sera de 50% (cinquenta por cento) do
Patrimonio Separado, na forma do § 4° do artigo 30 da Resolugao CVM 60.

13.3. Deliberagao pela Liguidacdo do Patriménio Separado: A Assembleia Especial de Investidores
devera deliberar pela liquidagao do Patriménio Separado, ou pela continuidade de sua administragéao
por nova securitizadora, fixando, neste caso, a remuneragao desta ultima, bem como as condi¢des de
sua viabilidade econdmico-financeira.

13.4. Eventos que Ensejam a Assuncdo da Administracdo do Patrimbénio Separado pelo Agente
Fiduciario: Além da hipdtese de insolvéncia da Emissora, com relagdo as obrigagdes assumidas nesta
operacao, a critério da Assembleia Especial de Investidores, a ocorréncia de qualquer um dos eventos
abaixo podera ensejar a assun¢ao da administragao do Patriménio Separado pelo Agente Fiduciario,
para liquida-lo:

(a) pedido de recuperagéo judicial, extrajudicial ou decretagéo de faléncia da Emissora;

(b) inadimplemento ou mora, pela Emissora, por culpa ou dolo desta, de qualquer das obriga¢ées
pecuniarias juntos aos investidores previstas neste Termo de Securitizagao, que dure por mais
de 5 (cinco) Dias Uteis, caso haja recursos suficientes no Patriménio Separado e desde que
exclusivamente a ela imputado.

13.4.1. A ocorréncia de qualquer dos eventos acima descritos devera ser prontamente
comunicada, ao Agente Fiduciario, pela Emissora, em 1 (um) Dia Util. O descumprimento pela
Emissora ndo impedira o Agente Fiduciario ou os Titulares dos CRI de, a seu critério, exercer
seus poderes, faculdades e pretensdes previstos neste Termo de Securitizagdo e nos demais
Documentos da Operagao.

13.4.2. O Agente Fiduciario podera promover a liquidagdo do Patriménio Separado com o
consequente resgate dos CRI mediante a dagdo em pagamento dos bens e direitos
integrantes do patriménio separado aos seus Titulares dos CRI nas seguintes hipoteses: (i)
caso a Assembleia Especial de Investidores acima nao seja instalada, por qualquer motivo, em
segunda convocacao; ou (ii) caso a Assembleia Especial de Investidores seja instalada e os
Titulares dos CRI ndo decidam a respeito das medidas a serem adotadas.
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CLAUSULA QUATORZE - DESPESAS DO PATRIMONIO SEPARADO

14.1.

Despesas do Patrimbénio Separado: Sao despesas de responsabilidade do Patrimbnio

Separado:

a)

b)

a Securitizadora ou seu eventual sucessor fara jus a remuneragao nos termos abaixo: (i) pela
estruturacdo da Emissao dos CRI, sera devida parcela unica no valor previsto no Anexo Xl, a
ser paga quando da primeira integralizagdo dos CRI; e (ii) pela administragdo do Patriménio
Separado, serdo devidas parcelas mensais para uma série do Patriménio Separado, no valor
previsto no Anexo Xl, observado o custo extra de R$ 1.000,00 (mil reais) mensais por série
adicional, sendo a primeira parcela paga quando da primeira integralizagdo dos CRI, e as
demais no mesmo dia dos meses subsequentes até o resgate total dos CRI, inclusive a
remuneracao (flat e recorrente) da nova instituicdo que realizara a administracdo dos CRI e,
consequentemente, do Patriménio Separado, nomeada pelos Titulares dos CRI, no caso de
substituicdo da Securitizadora por qualquer motivo. A despesa mencionada no item “(ii)” sera
reajustada anualmente pela variagao positiva acumulada do IPCA/IBGE, ou na falta deste, ou
ainda na impossibilidade de sua utilizacao, pelo indice que vier a substitui-lo, a partir da data
do primeiro pagamento até as datas de pagamento seguintes, calculadas pro rata die, se
necessario;

sera devida a Securitizadora em casos de alteracdes ou corregdes de qualquer natureza, ou,
ainda, de renegociagdes estruturais dos CRI ou de quaisquer dos Documentos da Emissao
que impliguem na elaboragdo de aditivos aos instrumentos contratuais, averbacgdes,
prenotacdes e registros em Cartérios de Registro de Imoveis e Cartdrios de Registro de
Titulos e Documentos, quando for o caso, sera devida pela Incorporadora a Securitizadora
uma remuneracao adicional, liquida de quaisquer encargos e tributos, equivalente a R$ 500,00
(quinhentos reais) por hora/homem, pelo trabalho de profissionais dedicados a tais atividades.
A mesma remuneragao sera devida quando (i) esforgcos de cobranga e execugado de
Garantias; (ii) o comparecimento em reunides formais, presenciais ou conferéncias telefénicas
com demais partes da emissdo, incluindo assembleias gerais; (iii) analise a eventuais
aditamentos aos documentos da operacao; (iv) a implementagdo das consequentes decisdes
tomadas em tais eventos; (v) verificagdes extraordinarias de condi¢des precedentes, lastro,
destinacdo e garantias; e (vi) esfor¢cos adicionais, quando a liquidagdo ocorrer em mais de
uma data. A despesa mencionada acima sera reajustada anualmente pela variagdo positiva
acumulada do IPCA/IBGE, ou na falta deste, ou ainda na impossibilidade de sua utilizagao,
pelo indice que vier a substitui-lo, a partir da data do primeiro pagamento até as datas de
pagamento seguintes, calculadas pro rata die, se necessério. Os valores indicados acima
serdo debitados do Patriménio Separado. Os eventos relacionados a amortizagdo dos CRI nao
sdo considerados reestruturacdo dos CRI;

a Instituicdo Custodiante ou seu eventual sucessor fara jus a remuneragao nos termos abaixo:
(i) pela implantagao e registro da CClI, sera devida parcela unica no valor previsto no Anexo
XI, quando da primeira integralizagdo dos CRI; e (ii) pela custddia da Escritura de Emissédo de
CCl, serao devidas parcelas anuais no valor previsto no Anexo Xl, sendo a primeira parcela
paga quando da primeira integralizacdo dos CRI, e as demais na mesma data dos anos
subsequentes, até o resgate total dos CRI. A despesa mencionada no item “(ii)” sera
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reajustada anualmente pela variagao positiva acumulada do IPCA/IBGE, ou na falta deste, ou
ainda na impossibilidade de sua utilizagao, pelo indice que vier a substitui-lo, a partir da data
do primeiro pagamento até as datas de pagamento seguintes, calculadas pro rata die, se
necessario. As remuneragdes serdao devidas a Instituicdo Custodiante mesmo apds o
vencimento da CCB, caso a Instituicido Custodiante ainda esteja exercendo atividades
inerentes a suas fungbes em relagdo a emissdo, remuneragado essa que sera calculada pro
rata die;

o Agente Fiduciario ou seu eventual sucessor fara jus a remuneragao prevista na Clausula
Onze acima;

o Coordenador Lider fard jus a remuneracgao, pela distribuicdo da Emissdo dos CRI, em
parcela Unica no valor previsto no Anexo Xl, a ser paga quando da primeira integralizacio dos
CRI;

o Agente de Liquidacao e o Escriturador dos CRI fardo jus a remuneragao, pelos servigos de
liquidacao e escrituracao dos CRI, respectivamente, em parcelas anuais, nos valores previstos
no Anexo Xl, sendo a primeira parcela paga quando da primeira integralizagdo dos CRI, e as
demais no mesmo dia dos anos subsequentes até o resgate total dos CRI;

o Contador do Patriménio Separado dos CRI fara jus a remuneracao, pelo servigo de contador
do Patrimbnio Separado dos CRI, em parcelas mensais, nos valores previstos no Anexo XI,
quando da primeira integralizacdo dos CRI, e as demais no mesmo dia dos meses
subsequentes até o resgate total dos CRI;

o Auditor Independente dos CRI fara jus a remuneragao, pelo servigo de auditoria dos CRI, em
parcelas anuais, nos valores previstos no Anexo Xl, sendo a primeira parcela paga quando da
primeira integralizagdo dos CRI, e as demais no mesmo dia dos anos subsequentes até o
resgate total dos CRI;

todos os emolumentos da B3, relativos a CCI e aos CRI, incluindo as despesas com registros,
emissao, utilizacdo e movimentagdo perante a CVM, B3, ANBIMA, Juntas Comerciais e
Cartorios de Registro de Titulos e Documentos, impressdo, expedi¢cdo e publicacdo de
relatérios e informagdes periddicas previstas na Resolugdo CVM 60, em regulamentagcao
especifica e em qualquer outra norma aplicavel, conforme o caso, da documentacéo
societaria da Securitizadora relacionada aos CRI, ao Termo de Securitizagdo e aos demais
Documentos da Operagédo, bem como de eventuais aditamentos aos mesmos;

todas as despesas razoavelmente incorridas € devidamente comprovadas pela Securitizadora
e/ou pelo Agente Fiduciario, desde que vinculadas aos eventuais aditamentos aos
Documentos da Operagdo, ou que sejam necessarias para proteger os direitos e interesses
dos Titulares dos CRI ou para realizagdo dos seus créditos, a serem pagas no prazo de até 5
(cinco) Dias Uteis contados da apresentagdo de cobranga pela Securitizadora e/ou pelo
Agente Fiduciario nesse sentido, conforme previsto neste Termo de Securitizagao;
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averbacdes, prenotacdes, copias autenticadas de documentos societarios, e registros em
cartdrios de registro de imoéveis e titulos e documentos e junta comercial, quando for o caso,
bem como as despesas relativas a alteracées dos Documentos da Operagédo e os custos
relacionados a Assembleia Especial de Investidores, conforme previsto neste Termo de
Securitizacao;

os honorarios, despesas e custos desde que razoaveis e dentro do padrao de mercado, de
terceiros especialistas, advogados ou fiscais relacionados com procedimentos legais
incorridos para resguardar os interesses dos Titulares dos CRI, na defesa de eventuais
processos administrativos, arbitrais e/ou judiciais propostos contra o Patrimbnio Separado ou,
ainda, realizagao do Patrimdnio Separado, sendo certo que tais agentes deverao ser indicados
e contratados pela Securitizadora;

as eventuais despesas, depodsitos e custas judiciais decorrentes da sucumbéncia em agdes
judiciais ajuizadas com a finalidade de resguardar os interesses dos Titulares dos CRI e a
realizagao dos créditos do Patrimdnio Separado;

remuneracao e todas as verbas devidas as instituicdes financeiras onde se encontrem abertas
as contas correntes integrantes do Patriménio Separado;

despesas com registros e movimentacdo perante instituicdes autorizadas a prestacao de
servicos de liquidagdo e custddia, escrituracdo, camaras de compensacao e liquidagao,
incluindo mais nado se limitando as taxas da B3, da CVM e da ANBIMA, bem como juntas
comerciais e cartérios de registro de titulos e documentos, conforme o caso, da
documentacdo societaria relacionada aos CRI, ao Termo de Securitizagdo e aos demais
Documentos da Operagéao, bem como de seus eventuais aditamentos;

despesas com a publicacdo de atos societarios da Securitizadora, quando necessarias a
realizagdo de Assembleia Especial de Investidores, na forma da regulamentagéo aplicavel;

honorarios e despesas incorridas na contratagcdo de servicos para procedimentos
extraordinarios nao previstos nos Documentos da Operagcdo e que sejam atribuidos a
Securitizadora;

quaisquer tributos ou encargos, presentes e futuros, que supervenientemente venham a ser
imputados por lei a Securitizadora e/ou ao Patriménio Separado e que possam afetar
adversamente o cumprimento, pela Securitizadora, de suas obriga¢cdes assumidas neste
Termo de Securitizagao;

todo e qualquer custo relacionado com bloqueios e constrigdes judiciais ocorridas em contas
da Securitizadora, decorrentes de ag¢bes correlacionadas com a Emissdo, incluido o
provisionamento financeiro correspondente aos valores dos bloqueios e contrigdes nas contas
atingidas, até ulterior liberagdo dos valores ou éxito de defesa judicial; e

quaisquer outros honorarios, custos e despesas previstos neste Termo de Securitizagao, ora
descritas no Anexo Xl do presente instrumento.
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14.1.1. As demais despesas serdo arcadas diretamente ou indiretamente pela Devedora
e/ou pelos Avalistas, através do Patrimbnio Separado, sendo certo que em caso de mora no
pagamento de quaisquer das referidas despesas, os débitos relativos a tais despesas em
atraso ficarao sujeitos aos encargos moratoérios descritos na Clausula 14.1.4 abaixo.

14.1.2. Caso quaisquer tributos ou encargos que venham a ser imputados por lei a
Securitizadora e/ou ao Patrimoénio Separado passem a afetar substancialmente, de maneira
adversa, o cumprimento, pela Securitizadora, de suas obrigagcées assumidas neste Termo de
Securitizagdo, a Devedora podera, ao seu exclusivo critério e mediante comunicagéo enviada
a Securitizadora com, no minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia, realizar a amortizacao
extraordinaria total da CCB, o que inclui o pagamento de 100% (cem por cento) do saldo
devedor do valor principal, acrescido da Atualizacdo Monetaria e Juros Remuneratérios e
quaisquer demais encargos eventualmente previstos na CCB, sendo certo que, nesta
hipétese, nao sera devido qualquer forma de prémio em razdo do pagamento antecipado aqui
previsto.

14.1.3. Tributos: As Despesas da Operagao, sejam pagas diretamente pela Devedora ou por
esta reembolsadas a Securitizadora, nos termos da clausula 14.1 acima, deverao incluir ISS,
PIS, CSLL, COFINS, IRRF e quaisquer outros tributos que, nos termos da legislagao tributaria
vigente, venham a incidir sobre tais Despesas da Operagao nas aliquotas vigentes na data de
cada pagamento.

14.1.4. Mora da Devedora: Em caso de mora no pagamento de quaisquer Despesas da
Operacgao, a Devedora sujeitar-se-a ao pagamento de multa moratéria de 2% (dois por cento),
adicionada de juros moratérios de 1% (um por cento) ao més ou fragao, ambos calculados
sobre o valor do débito em atraso devidamente reajustado pelo IPCA/IBGE (ou outro indice
que venha a substitui-lo) desde a data da mora até a data de seu efetivo pagamento.

Despesas Suportadas pelos Titulares dos CRI: Considerando-se que a responsabilidade da

Emissora se limita ao Patriménio Separado, nos termos da Lei 14.430/22, caso o Patrimdnio Separado
seja insuficiente para arcar com as despesas mencionadas na clausula 14.1 deste Termo de
Securitizagao, tais despesas serédo suportadas pelos Titulares dos CRI, na propor¢ao dos CRI titulados
por cada um deles mediante aporte de recursos do Patriménio Separado.

14.3.

14.2.1. As despesas do Patrimbnio Separado serdo arcadas pelos Créditos Imobiliarios,
representados pela CCl, que remuneram aos CRI objeto desta Emissédo, conforme o presente
Termo de Securitizagao.

Responsabilidades dos Titulares dos CRI: Observado o disposto nas clausulas 14.1 e 14.2

acima, sao de responsabilidade dos Titulares dos CRI:

a)

eventuais despesas e taxas relativas a negociagao e custédia dos CRI ndo compreendidas na
descricao da clausula 14.1 deste Termo de Securitizagao;
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todos os custos e despesas incorridos para salvaguardar os direitos e prerrogativas dos
Titulares dos CRI, observadas as clausulas 14.3.1 e 14.3.2 deste Termo de Securitizagéo; e

tributos diretos e indiretos incidentes sobre o investimento em CRI, incluindo, mas nao se
limitando, aqueles mencionados na clausula 16.1 deste Termo de Securitizagao.

14.3.1. No caso de transferéncia da administragdo do Patriménio Separado para outra
entidade que opere no Sistema de Financiamento Imobiliario, nas condi¢des previstas neste
Termo de Securitizagdo, 0s recursos necessarios para cobrir as despesas com medidas
judiciais ou extrajudiciais, necessarias a salvaguarda dos direitos e prerrogativas dos Titulares
dos CRI, deverao ser, sempre que possivel, previamente aprovadas pelos Titulares dos CRI e
adiantadas ao Agente Fiduciario, na propor¢do de CRI detidos, na data da respectiva
aprovagao.

14.3.2. Aporte de Recursos: Caso qualquer um dos Titulares dos CRI ndo cumpra com as
obrigacdes de eventuais aportes de recursos na Conta Centralizadora, para custear eventuais
despesas necessarias a salvaguardar seus interesses, e ndao haja recursos suficientes no
Patriménio Separado para fazer frente a tal obrigagao, a Emissora estara autorizada a realizar
a compensacao de eventual remuneracao a que esse Titular dos CRI inadimplente tenha
direito com os valores gastos pela Emissora e/ou pelo Agente Fiduciario e/ou pelos demais
Titulares dos CRI adimplentes com estas despesas.

Recursos Excedentes apds Pagamento das Despesas: Se, apds o pagamento da totalidade

dos CRI e dos custos do Patrimbénio Separado, sobejarem Créditos Imobiliarios seja na forma de
recursos ou de créditos, tais recursos e/ou créditos devem ser restituidos pela Emissora a Devedora,
conforme sua proporgao sobre os Créditos Imobiliarios a época, sendo que os créditos na forma de
recursos liquidos de tributos (incluindo seus rendimentos liquidos de tributos) restituidos a Devedora,
ressalvados a Emissora os beneficios fiscais oriundos destes rendimentos.

CLAUSULA QUINZE - COMUNICAGOES E PUBLICIDADE

15.1.

Comunicagodes: As comunicagdoes a serem enviadas por qualquer das Partes, nos termos

deste Termo de Securitizagéo, deverao ser encaminhadas para os seguintes enderecos:

Se para a Emissora:

ROCK SECURITIZADORA S.A.

Rua Dr. Timéteo, n® 782, Moinhos de Vento

CEP 90570-040, Porto Alegre/RS

At.: Pedro Henrique Colombo Onzi e Thiago Zanin Mota Corréa
Telefone: (51) 3519-9093

E-mail: operacbes@rocksec.com.br
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Se para o Agente Fiduciario:

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Rua Gilberto Sabino, n°® 215, 4° andar, Pinheiros

CEP 05425-020, Sao Paulo/SP

At.: Eugénia Souza

Telefone: (11) 3030-7177

E-mail: agentefiduciario@vortx.com.br, pu@vortx.com.br (para fins de precificagcdo de ativos)

15.2.

15.1.1. Os documentos e as comunicacgdes, assim como os meios fisicos que contenham
documentos ou comunicagdes, serao considerados recebidos quando entregues, sob
protocolo ou mediante “Aviso de Recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios
e Telégrafos, nos enderegcos acima, ou quando da confirmagdo do recebimento da
transmissao via e-mail.

15.1.2. Para os fins dispostos acima, sera considerada valida a confirmagéao do recebimento
via e-mail ainda que emitida pela parte que tenha transmitido a mensagem, desde que o
comprovante tenha sido expedido a partir do equipamento utilizado na transmissao e que do
mesmo constem informacdes suficientes a identificagdo do emissor e do destinatario da
comunicagao.

15.1.3. A mudanga de qualquer um dos dados acima deve ser comunicado, de imediato, a
todas as demais partes.

15.1.4. A parte que enviar qualquer comunicagdo, aviso, notificacdo ou documento,
conforme estabelecido acima, ndo sera responsavel pelo seu nao recebimento pela outra
parte, em virtude de sua mudanga de endereco ndo comunicada nos termos acima.

15.1.5. Com excecao das obrigagdes assumidas com formas de cumprimento especificas, o
cumprimento das obrigagdes pactuadas neste instrumento e nos demais documentos
relacionados a Emissdo referentes ao envio de documentos e informagdes periddicas ao
Agente Fiduciario, podera ocorrer através da plataforma VX Informa.

15.1.6. Para os fins deste contrato, entende-se por “VX Informa” a plataforma digital
disponibilizada pelo Agente Fiduciario em seu website (https://vortx.com.br). Para a realizagdo
do cadastro € necessario acessar https://portal.vortx.com.br/register e solicitar acesso ao
sistema.

Publicidade: A partir da entrada em vigor da Resolugdo CVM 60, fatos e atos relevantes de

interesse dos Titulares dos CRI tais como comunicados de resgate, amortizagao, notificagdes aos
devedores e outros, deverdo ser serdo disponibilizados, nos prazos legais e/ou regulamentares, por
meio do sistema de envio de Informagdes Periddicas Eventuais da CVM e veiculados na pagina da
Securitizadora na rede mundial de computadores — Internet (https://rocksec.com.br/), na forma do § 5°
do artigo 44, artigo 45 e da alinea “b” do artigo 46 da Resolugcdo CVM 60, devendo a Securitizadora
avisar o Agente Fiduciario da realizagdo de qualquer publicagio em até 2 (dois) Dias Uteis contados
da sua ocorréncia. As publicagdes acima serao realizadas uma unica vez.
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15.3. As demais informagdes periddicas ordinarias da Emissdo, da Emissora e/ou do Agente
Fiduciario serdo disponibilizadas ao mercado, nos prazos legais/ou regulamentares, por meio do
sistema de envio de informagdes periddicas e eventuais da CVM.

CLAUSULA DEZESSEIS - TRATAMENTO TRIBUTARIO APLICAVEL AOS INVESTIDORES

16.1. Tratamento Tributario Aplicavel aos Investidores: As regras gerais relativas aos principais
tributos aplicaveis aos investimentos em CRI encontram-se descritos a seguir. Todos os tributos
abaixo mencionados sao de responsabilidade dos Investidores. Cada Investidor deve avaliar os
impactos tributarios relativos ao seu investimento em CRI, ndo devendo considerar unicamente as
informagdes contidas abaixo. Recomendamos que cada Investidor consulte seus proprios assessores
quanto a tributacdo a que deve estar sujeito na qualidade de Titular de CRI, levando em consideracao

as circunstancias especificas de seu investimento.

16.2. Pessoas fisicas residentes no Brasil: A remuneragao produzida por CRI esta isenta do imposto
de renda (na fonte e na declaragéo de ajuste anual) por forca do artigo 39, Il, da Lei n.° 11.033, de 21
de dezembro de 2004.

16.2.1. De acordo com o entendimento da Secretaria da Receita Federal do Brasil (artigo
55, paragrafo Unico, da Instrugao Normativa RFB n.° 1.585, de 31 de agosto de 2015), referida
isencao abrange rendimentos decorrentes da aplicagdo em CRI, bem como o ganho de capital
auferido na alienagdo ou cessao do CRI, independentemente de a operagao ser realizada em
bolsas de valores, de mercadorias, de futuros ou assemelhadas.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

C) Independentemente das caracteristicas do investidor residente ou domiciliado no exterior, a
liquidagado da operagado de cambio relativa ao ingresso de recursos no Brasil para investimento em
CRI sujeita-se ao IOF/Cambio a aliquota zero. A liquidagdo da operagdo de cémbio para saida de
recursos relativa ao mesmo investimento sujeita-se ao IOF/Cambio a aliquota zero. A aliquota do
IOF/Cambio pode ser aumentada a qualquer tempo para até 25% (vinte e cinco por cento), por meio
de decreto presidencial.

16.7. 1OF/TVM: O IOF/TVM incide sobre investimentos em CRI a aliquota zero. A aliquota do
IOF/TVM pode ser aumentada para até 1,5% (um inteiro e cinco décimos por cento) ao dia, por meio
de decreto presidencial.
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CLAUSULA DEZESSETE - CLASSIFICAGCAO DE RISCO

17.1. Classificacdo de Risco: Os CRI objeto desta Emissdo ndo serdo objeto de andlise de

classificacao de risco.
CLAUSULA DEZOITO - DISPOSICOES GERAIS

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

18.2. Tolerancia: A tolerancia e as concessdes reciprocas (i) terdo carater eventual e transitorio; e
(i) ndo configurardo, em qualquer hipotese, renuncia, transigéncia, remigcédo, perda, modificacao,
reducdo, novagado ou ampliacdo de qualquer poder, faculdade, pretensao ou imunidade de qualquer
das Partes.

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

18.4. Alteracbes: Todas as alteragdes do presente Termo de Securitizagdo somente serdo validas
se realizadas por escrito e aprovadas cumulativamente: (i) por Assembleia Especial de Investidores,
observados os quoruns previstos neste Termo de Securitizagdo e excetuados os casos da Clausula
Erro! Fonte de referéncia ndo encontrada. deste Termo de Securitizagao; e (ii) pela Emissora.

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

18.6. Ineficacia: Caso qualquer das disposicbes venha a ser julgada invalida ou ineficaz,
prevalecerdo todas as demais disposi¢cdes ndo afetadas por tal julgamento, comprometendo-se as
Partes, em boa-fé, a substituirem a disposi¢cao afetada por outra que, na medida do possivel, produza
0 mesmo efeito.

18.7. Integralidade: Os Documentos da Operagdo constituem o integral entendimento entre as
Partes.

18.8. Verificacdo de Veracidade: O Agente Fiduciario nao sera obrigado a efetuar nenhuma
verificagdo de veracidade nas deliberagdes sociais e em atos da administragdo da Emissora ou ainda
em qualquer documento ou registro que considere auténtico e que lhe tenha sido encaminhado pela
Emissora ou por terceiros a seu pedido, para se basear nas suas decisdes. Nao sera ainda, sob
qualquer hipétese, responsavel pela elaboragdo destes documentos, que permanecerdo sob
obrigacédo legal e regulamentar da Emissora elabora-los, nos termos da legislacdo aplicavel. A atuagéo
do Agente Fiduciario limita-se ao escopo da Resolugao CVM 17 e dos artigos aplicaveis da Lei das
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Sociedades por Agoes, estando isento, sob qualquer forma ou pretexto, de qualquer responsabilidade
adicional que néo tenha decorrido da legislagédo aplicavel.

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

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

CLAUSULA DEZENOVE - FATORES DE RISCO

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

a) Direitos dos Credores da Emissora: A presente Emissao tem como lastro Créditos Imobiliarios,
0s quais constituem Patrimdnio Separado do patriménio comum da Emissora. As Leis 9.514/97 e
10.931/04 possibilitam que os Créditos Imobiliarios sejam segregados dos demais ativos e passivos da
Emissora. No entanto, como se trata de uma legislagdo recente, ainda nao ha jurisprudéncia firmada
com relagdo ao tratamento dispensado aos demais credores da Emissora no que se refere a créditos
trabalhistas, fiscais e previdenciarios, em face do que dispde o artigo 76 da Medida Proviséria n°
2.158-35, de 24 de agosto de 2001. A Medida Provisoéria n® 2.158-35, ainda em vigor, em seu artigo
76, estabelece que “as normas que estabelecam a afetacao ou a separacdo, a qualquer titulo, de
patrimdnio de pessoa fisica ou juridica ndo produzem efeitos com relagdo aos débitos de natureza
fiscal, previdenciaria ou trabalhista, em especial quanto as garantias e aos privilégios que lhes sao
atribuidos”. Ademais, em seu paragrafo unico, ela prevé que “desta forma permanecem respondendo
pelos débitos ali referidos a totalidade dos bens e das rendas do sujeito passivo, seu espdlio ou sua
massa falida, inclusive os que tenham sido objeto de separagao ou afetagao.

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

c) Risco da nao realizacdo da carteira de ativos: A Emissora é uma companhia emissora de
titulos representativos de créditos imobiliarios, tendo como objeto social a aquisicao e securitizagao
de créditos imobiliarios através da emissdao de certificados de recebiveis imobiliarios, cujos
patrimdnios sdo administrados separadamente. O Patriménio Separado tem como principal fonte de
recursos os Créditos Imobiliarios. Desta forma, qualquer atraso ou falta de recebimento de tais valores
pela Emissora podera afetar negativamente a capacidade da Emissora de honrar as obrigagdes
decorrentes dos CRI. Na hipotese de a Emissora ser declarada insolvente com relagdo as obrigagées
da Emissao, o Agente Fiduciario devera assumir a administragdo dos Créditos Imobiliarios e dos
demais direitos e acessorios que integram o Patriménio Separado. Em Assembleia Especial de
Investidores, os Titulares dos CRI poderdo deliberar sobre as novas normas de administracdo do
Patrimonio Separado ou optar pela liquidagao deste, que podera ser insuficiente para o cumprimento
das obrigacoes da Emissora perante os Titulares dos CRI.

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

e) Pagamento Condicionado e Descontinuidade: as fontes de recursos da Emissora para fins de
pagamento aos Investidores decorrem direta ou indiretamente: (i) dos pagamentos dos Créditos
Imobiliarios; e (ii) da liquidacdo das Garantias. Os recebimentos oriundos dos incisos acima podem
ocorrer posteriormente as datas previstas para pagamento de juros e amortizagdes dos CRI, podendo
causar descontinuidade do fluxo de caixa esperado dos CRIl. Apdés o recebimento dos sobreditos
recursos e, se for o caso, depois de esgotados todos os meios legais cabiveis para a cobranga judicial
ou extrajudicial dos Créditos Imobiliarios e Garantias, caso estes ndo sejam suficientes, a Emissora
nao dispora de quaisquer outras verbas para efetuar o pagamento de eventuais saldos aos
Investidores;

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

Q) Risco Tributario: este pode ser definido como o risco de perdas devido a criagao ou
majoracgao de tributos, nova interpretagédo ou, ainda, interpretacdo diferente que venha a se consolidar
sobre a incidéncia de quaisquer tributos, obrigando a Emissora ou os Titulares dos CRI a novos
recolhimentos, ainda que relativos a operagdes ja efetuadas;

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

i) Risco de vencimento antecipado da CCB: A qualquer momento a partir da Data de Emissao e
até a Data de Vencimento, a Emissdo esta sujeita aos Eventos de Vencimento Antecipado da CCB.
Nestas hipoteses, a Devedora pode ndo contar com recursos necessarios para liquidar a totalidade de
sua divida. A efetivagdo de qualquer Evento de Vencimento Antecipado da CCB podera resultar em
dificuldades de reinvestimento por parte dos Titulares dos CRI a mesma taxa estabelecida como Juros
Remuneratérios dos CRI. Ainda, em qualquer Evento de Vencimento Antecipado da CCB, podera nao
haver recursos suficientes no Patriménio Separado para que a Emissora proceda ao pagamento
antecipado dos CRI.

j) Risco de Integralizagdo dos CRI com Agio: Os CRI poderao ser integralizados pelo Investidor
com agio, calculado em funcdo da rentabilidade esperada pelo Investidor ao longo do prazo de
amortizagdo dos CRI originalmente programado. Em caso de antecipagao do pagamento dos Créditos
Imobiliarios, os recursos decorrentes dessa antecipagcdo serdo imputados pela Emissora na
Amortizagdo Parcial ou no Resgate Antecipado dos CRI, nos termos previstos neste Termo de
Securitizagao, hipétese em que o valor a ser recebido pelo investidor podera nao ser suficiente para
reembolsar integralmente o investimento realizado, frustrando a expectativa de rentabilidade que
motivou o pagamento do agio. Neste caso, nem o Patrimbénio Separado, nem mesmo a Emissora,
dispordo de outras fontes de recursos para satisfagao dos interesses dos Investidores;

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

) Risco de néo colocacéo da Oferta Restrita: existe a possibilidade de ocorrer o cancelamento
da Oferta Restrita caso ndo seja subscrito o Montante Minimo da Oferta, que sera de R$
19.620.000,00 (dezenove milhdes, seiscentos e vinte mil reais). Nesta hipdtese de cancelamento, a
Emissora devera imediatamente fazer o rateio entre os subscritores dos recursos financeiros
recebidos, nas proporgdes dos CRI integralizados;

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

n) Risco em Funcéo da Dispensa de Registro: a Oferta, distribuida nos termos da Instru¢do CVM
476, estd automaticamente dispensada de registro perante a CVM, de forma que as informacdes
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prestadas pela Emissora e pelo Coordenador Lider nao foram objeto de analise pela referida autarquia
federal;

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

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

q) A capacidade da Emissora de honrar suas obrigacées decorrentes dos CRI depende do
pagamento da Devedora e dos Avalistas: Os CRI sao lastreados nos Créditos Imobiliarios, os quais
foram vinculados aos CRI por meio do estabelecimento de regime fiduciario, constituindo Patriménio
Separado do patriménio da Emissora. Os Créditos Imobiliarios representam créditos detidos pela
Emissora contra a Devedora, garantida pelos Avalistas. Assim, o recebimento integral e tempestivo
pelo Titular dos CRI do montante devido conforme este Termo de Securitizacdo depende do
cumprimento total, pela Devedora e/ou pelos Avalistas, de suas obrigagcbes assumidas nos
Documentos da Operagéo, em tempo habil para o pagamento pela Emissora dos valores decorrentes
dos CRI. Sendo assim, a ocorréncia de eventos que afetem a situagdo econdmico-financeira dos
Devedores e/ou pelos Avalistas podera afetar negativamente a capacidade destes em honrar suas
obrigagdes nos termos dos Documentos da Operagao, €, por conseguinte, o0 pagamento dos CRI pela
Emissora.

r) Risco do ndo cumprimento das Condicdes Precedentes: Nos termos dos Documentos da
Operacao, o Valor de Aquisicao referente a aquisicdo dos Créditos Imobiliarios pela Emissora apenas
sera transferido a Devedora mediante o cumprimento da totalidade das Condicdes Precedentes.
Desta forma, caso as Condi¢cdes Precedentes nao sejam cumpridas no prazo estipulado, ou seu
cumprimento ndo seja dispensado pelos Titulares dos CRI, a Operacao sera resolvida e a totalidade
do Prego de Integralizagdo dos CRI sera devolvida aos Titulares dos CRI, podendo resultar em
dificuldades de reinvestimento por parte dos Titulares dos CRI a mesma taxa estabelecida como Juros
Remuneratérios dos CRI. Ainda, neste caso, de acordo com os Documentos da Operacgao, cabera a
Devedora reembolsar a Emissora, em até 02 (dois) Dias Uteis, quaisquer despesas inerentes ao
Patrimonio Separado incorridas no referido periodo. Caso a Devedora nao cumpra com tal obrigagao,
a Emissora reduzird tais despesas do valor total integralizado pelos Titulares dos CRI,
proporcionalmente a participagao de cada Titular dos CRI, de forma que o valor total a ser devolvido a
cada Investidor podera ser inferior ao Pregco de Integralizagdo respectivamente pago, causando

prejuizos para os Investidores.
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s) Risco de nado formalizacdo das garantias ou ndo cumprimento de obrigacdes acessorias
previstas nos Documentos da Operacgéo: Nos termos da Lei n°® 6.015, de 31 de dezembro de 1973, o
Contrato de Cessdo, o Contrato de Cessdo Fiduciaria e o Instrumento Particular de Alienagao
Fiduciaria deverao ser registrados nos Cartérios de Registro de Titulos e Documentos competentes,
bem como o Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Imoéveis devera ser registrado no Cartério de
Registro de Iméveis competente. Ainda, a Cesséo Fiduciaria deve ser informada aos adquirentes das
Unidades Vendidas, nos termos do artigo 290 do Cédigo Civil. Aa cada 3 (trés) meses da venda de, no
minimo, 10 (dez) unidades que gerardo Direitos Creditorios Unidades em Estoque, devera ser
formalizado o respectivo aditamento ao Contrato de Cessao Fiduciaria, o qual devera ser registrado
no Cartério de Registro de Titulos e Documentos competentes. Desta forma, caso haja a subscrigdo
dos CRI sem que tenham ocorrido tais registros e providéncias, os Titulares dos CRI assumirdo o risco
de que eventual execugdo das Garantias e demais obrigagdes decorrentes dos Documentos da
Operacao, poderao ser prejudicadas por eventual falha na obtengéo de tais registros e providéncias.

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

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

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

w) Riscos decorrentes dos documentos ndo analisados ou apresentados na Due Diligence: A
auditoria juridica realizada na presente Emissao de CRI limitou-se a identificar eventuais contingéncias
relacionadas a Devedora e ao Imovel, ndo tendo como finalidade, por exemplo, a analise de questdes
legais ou administrativas, ou de construcao relativas ao Imovel, ou aos antigos proprietarios do Imével.
A nao realizagdo de auditoria juridica completa, conforme acima descrito, ndo confere a seguranga
desejada com relacéo a total auséncia de contingéncias envolvendo os Créditos Imobiliarios e/ou as
Garantias, podendo ocasionar prejuizo aos Titulares dos CRI.

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

y) Risco do quérum de deliberagcdo em Assembleia Especial de Investidores: As deliberactes a
serem tomadas em Assembleias Especiais de Investidores sdo aprovadas respeitando os quéruns
especificos estabelecidos no presente Termo. O titular de pequena quantidade dos CRI pode ser
obrigado a acatar decisdes da maioria, ainda que manifeste voto desfavoravel.

Z) Restricdo a Negociacao e Baixa Liquidez no Mercado Secundario: nos termos do artigo 13 da
Instrugdo CVM 476, os CRI somente poderédo ser negociados no mercado secundario apos o decurso
do prazo de 90 (noventa) dias contados da data de sua subscrigao pelos seus respectivos titulares.
Adicionalmente, o atual mercado secundario de certificados de recebiveis imobiliarios no Brasil
apresenta baixa liquidez e ndo ha nenhuma garantia de que existira, no futuro, um mercado para
negociagdo dos CRI que permita sua alienagdo pelos subscritores desses valores mobiliarios caso
estes decidam pelo desinvestimento. Dessa forma, o Titular dos CRI podera encontrar dificuldades
para negocia-los no mercado secundario, devendo estar preparado para manter os CRI em sua
carteira até a Data de Vencimento.

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

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

cc) Risco relacionado a posicdo minoritaria dos Titulares dos CRI: Nao ha imposicao de limites
para aquisicdo dos CRI no dmbito da Oferta. Dessa forma, é possivel que um mesmo Investidor seja
titular de mais da metade dos CRI, hipétese em que nao sera possivel a Emissora, ao Agente
Fiduciario ou ao Coordenador Lider garantir que as decisdes de tal Investidor ndo irdo de encontro
aos interesses dos Titulares dos CRI em posigao minoritaria.
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dd) Riscos decorrentes da Pandemia do Novo Coronavirus (COVID-19): A pandemia do Novo
Coronavirus (COVID-19) podera impactar de forma adversa as atividades da Devedora. A referida
pandemia tem e tera impacto significativo e adverso nos mercados globais, em particular no Brasil,
com redugdo no nivel de atividade econdmica, desvalorizacdo cambial e diminuicdo da liquidez
disponivel nos diversos mercados, incluindo o mercado imobiliario. Nesse contexto, a Devedora
podera sofrer com a diminuicao de demanda para a venda das Unidades do Empreendimento Alvo,
reducdo na capacidade de pagamento dos adquirentes das Unidades do Empreendimento Alvo, com
possiblidade de inadimpléncia, renegociacao e eventual rescisdo e distrato de promessas de compra
e venda. Além disso, a pandemia do COVID-19 poderéa acarretar o afastamento de colaboradores da
Devedora que sejam afetados pelo Novo Coronavirus ou com suspeita de terem sido afetados pelo
Novo Coronavirus, bem como potencial paralizagdo de suas atividades e fechamento de obras do
Empreendimento Alvo, conforme as determinacdes do poder publico e das autoridades responsaveis.
Ainda, em decorréncia da pandemia, podera haver dificuldades na excussao e venda extrajudicial de
Unidades, em virtude da auséncia de demanda por imdveis. Tais eventos, se ocorrerem, impactarao
de forma adversa as atividades da Devedora e consequentemente sua receita e a sua capacidade de
pagamento, o que pode afetar os pagamentos devidos pela Devedora no ambito da CCB, que
constituem lastro dos CRI, afetando negativamente a remuneragao devida aos Titulares dos CRI.

ee) Demais Riscos: Os CRI estao sujeitos as variagdes e condigcdes do mercado de atuagao da
Devedora, que sao afetados principalmente pelas condi¢cbes politicas e econémicas nacionais e
internacionais. Os CRI também poderao estar sujeitos a outros riscos advindos de motivos alheios ou
exdgenos, tais como moratoria, guerras, revolugdes, mudangas nas regras aplicaveis aos CRI,
alteracao na politica econémica, decisdes judiciais, etc.

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

resolver por meio de negociagdo amigavel qualquer controvérsia relacionada a este Termo de
Securitizagdo, bem como aos demais Documentos da Operagao.

20.1.1. A constituigédo, a validade e interpretacdo deste Termo de Securitizagao, incluindo
da presente clausula de resolucdo de conflitos, serdo regidos de acordo com as leis
substantivas da Republica Federativa do Brasil vigentes na data de assinatura deste
instrumento. Fica expressamente proibida e renunciada pelas Partes a aplicacdo de equidade
e/ou de quaisquer principios e regras nao previstas pelas leis substantivas acima
mencionadas.

20.2. Foro: A Emissora e o Agente Fiduciario elegem o Foro da Comarca da Capital do Estado do
Rio Grande do Sul, como o unico competente para dirimir todo litigio ou controvérsia originaria ou
decorrente deste Termo de Securitizagdo, com renuncia a qualquer outro, por mais especial que seja.

20.3. Execucdo Especifica: As Partes poderdo, a seu critério exclusivo, requerer a execugao
especifica das obrigagdes aqui assumidas, conforme estabelecem os artigos 536, 806, 815 e 501 do
Caddigo de Processo Civil.
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20.4. Titulo Executivo: Este instrumento constitui titulo executivo extrajudicial, nos termos do artigo
784, inciso Ill, do Cdédigo de Processo Civil, e as obrigacbes nele encerradas estdo sujeitas a
execucao especifica, de acordo com os artigos 815 e seguintes do referido dispositivo legal, sendo
que o presente instrumento, quando assinado de forma eletrénica, com certificado digital,
permanecera valido como titulo executivo extrajudicial mesmo com a dispensa de assinatura de 2
(duas) testemunhas, nos termos do artigo 784, § 4°,do Cdodigo de Processo Civil.

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

Sao Paulo, 25 de margo de 2021.

(assinaturas constam do original)
(o restante desta pagina foi deixado intencionalmente em branco)
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ANEXO |
DESCRICAO DA CClI
CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO - CCI LOCAL E DATA DE EMISSAO:
Sao Paulo, 25 de margo de 2021.
SERIE UNICA NUMERO TomO01 TIPO DE CCI FRACIONARIA

1. EMISSORA

Razéo Social: ROCK SECURITIZADORA S.A.

CNPJ: 51.319.586/0001-92

Endereco: Rua Dr. Timéteo, n® 782, Moinhos de Vento

CEP: 90570-040 Cidade: Porto Alegre UF: RS

2. INSTITUICAO CUSTODIANTE

Razdo Social: VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

CNPJ: 22.610.500/0001-88

Endereco: Rua Gilberto Sabino, n°® 215, 4° andar, Pinheiros

CEP: 05425-020 Cidade: S0 Paulo ‘ UF: SP

3. DEVEDORA

Razdo Social: ALMIRANTE CONSTRUCOES E INCORPORAGOES SPE LTDA.

CNPJ: 26.549.670/0001-55

Endereco: Avenida Erico Verissimo, n°® 595, sala 702, Menino Deus

CEP: 90160-181 Cidade: Porto Alegre ‘ UF:RS

4.TiTULO

Cédula de Crédito Bancario n® 162/2021, emitida pela Devedora em 25 de margo de 2021, no valor
principal de R$ 19.620.000,00 (dezenove milhdes e seiscentos e vinte mil reais), em favor da
Cedente, posteriormente cedida a Securitizadora, nos termos do Contrato de Cessao.

5. VALOR DOS CREDITOS IMOBILIARIOS: R$ 13.620.000,00 (treze milhdes e seiscentos e vinte mil
reais).

6. IDENTIFICACAO DOS IMOVEIS OBJETO DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

Os Imdveis vinculados a presente emissao sao as Unidades do Empreendimento Alvo, abaixo
discriminadas:

Denominacgéo Endereco Matricula Cartério Proprietario
Rua Almirante Registro de ,
I Almirante
. Gongalves, n°s Iméveis da 22 ~
“Edificio Tom Construgdes e
) 204, 214 e 228, 155.770 Zonada ~
Menino Deus” ) Incorporacdes SPE
Menino Deus, Comarca de Ltda
Porto Alegre/RS Porto Alegre/RS '
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7. GARANTIAS

(i)

(ii)

(iii)

(iv)

Cessao fiduciaria da totalidade dos recebiveis vincendos de titularidade da Devedora, oriundos
das Unidades ja comercializadas, na Data de Emissdo, pela Devedora a terceiros (“Unidades
Vendidas” e “Direitos Creditérios Unidades Vendidas”), e promessa de cessao fiduciaria da
totalidade dos recebiveis de titularidade da Devedora, oriundos da eventual comercializagao
das Unidades ainda nao comercializadas pela Devedora até a Data de Emissdo (“Unidades em
Estoque” e “Direitos Creditérios Unidades em Estoque”, sendo que, os Direitos Creditérios
Unidades Vendidas e os Direitos Creditérios Unidades em Estoque, quando referidos em
conjunto, serdo denominados simplesmente como “Direitos Creditérios”), a serem
formalizadas, nesta data, por meio do “Instrumento Particular de Cesséo Fiduciaria e Promessa
de Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditorios e Outras Avencas” (“Contrato de Cessao
Fiduciaria” e “Cessdo Fiduciaria”, respectivamente). As Unidades em Estoque que forem
efetivamente vendidas pela Devedora passarao a integrar o conceito de “Unidades Vendidas”
e, consequentemente, seus respectivos direitos creditorios passardo a integrar o conceito de
“Direitos Creditérios Unidades Vendidas”;

Alienacao fiduciaria sobre as Unidades (“Alienacdo Fiduciaria Unidades”), formalizada, por
meio do “Instrumento Particular de Alienacdo Fiduciaria de Imdveis em Garantia e Outras
Avencas” (“Instrumento Particular de Alienagao Fiduciaria”);

Alienacdo Fiduciaria da totalidade das quotas representativas do capital social da MARCILIO
DIAS CONSTRUCOES E INCORPORAGCOES LTDA., sociedade empresaria limitada, com sede
na Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na Avenida José de Alencar, n° 521,
sala 902, Menino Deus, CEP 90880-481, inscrita no CNPJ sob o n° 30.580.418/0001-86
(“Alienagao Fiduciaria de Quotas 1” e “SPE Marcilio Dias”, respectivamente), as quais sdo de
titularidade de Rotta Ely e Pedro Rota Ely, abaixo qualificados, a ser constituida nos termos do
“Instrumento Particular de Alienagdo Fiduciaria de Quotas em Garantia e Outras Avengas”
(“Contrato de Alienagéo Fiduciaria de Quotas 1”). A Alienagao Fiduciaria de Quotas 1 da SPE
Marcilio Dias podera vir a ser substituida pela garantia consistente na alienagao fiduciaria de
todas quotas, de titularidade da SPE Marcilio Dias, de emissao de uma sociedade de propdsito
especifico a ser constituida pela SPE Marcilio Dias em conjunto com outros empreendedores
(“Newco”), para fins da realizagdo de um empreendimento imobilidrio com os imoveis de
titularidade da SPE Marcilio Dias (“Alienacdo Fiduciaria de Quotas da Newco”), conforme o
disposto no Contrato de Alienagao Fiduciaria de Quotas 1;

Promessa de alienacao fiduciaria de eventuais iméveis a serem recebidos pela Devedora como
parte do pagamento das Unidades Vendidas (“Imoéveis em Dacao” e “Promessa de Alienagao
Fiduciaria”, respectivamente, e, quando efetivamente constituidas as alienagdes fiduciarias
sobre os Iméveis em Dagao, denominadas “Alienacdes Fiduciarias dos Imdveis em Dagao”),
formalizada, por meio do “Instrumento de Promessa de Alienacédo Fiduciaria de Imoveis em
Garantia” (“Contrato de Promessa de Alienagao Fiduciaria”);

Alienacao fiduciaria sobre as quotas representativas de 100% cem por cento) do capital social
da Devedora (“Alienacdo Fiducidria de Quotas 2”), formalizada, por meio do “Instrumento
Particular de Alienagdo Fiduciaria de Quotas em Garantia e Outras Avengas” (“Instrumento
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(Vi)

(vii)

(viii)

Particular de Alienagdo Fiduciaria de Quotas 2” e, em conjunto com o Contrato de Cesséo
Fiduciaria, o Instrumento Particular de Alienagao Fiduciaria, o Contrato de Alienagao Fiduciaria
de Quotas 1 e o Contrato de Promessa de Alienagdo Fiduciaria, doravante denominados

simplesmente como “Instrumentos de Garantia”);

Cessao fiduciaria de recebiveis excedentes aqueles necessarios ao adimplemento da futura
emissao de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da Rock Securitizadora S.A. (“Direitos
Creditérios Salvador Franga”, “Cessao Fiduciaria Salvador Franga” e “CRI Salvador Franga”,
respectivamente), a ser outorgada pela ROCK SF LTDA., sociedade empresaria limitada, com
sede na Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na Rua Verissimo Rosa, n° 50,
sala 3, Partenon, CEP 90610-280, inscrita no CNPJ sob o n° 53.995.309/0001-25 (“SPE SF”),
em favor da Securitizadora, nos termos do Instrumento Particular de Cessdo Fiduciaria de
Direitos Creditdrios Excedentes e Outras Avencas (“Contrato de Cessdo Fiduciaria Salvador
Franca”), sob condicdao suspensiva, de forma que, se as Obrigacdes Garantidas dos CRI
Salvador Franca forem quitadas antes das Obrigacées Garantidas da presente Emissao, a
Cessao Fiduciaria Salvador Franga passara a garantir, automaticamente, os presentes CRI;

Cessao fiduciaria e promessa de cessao fiduciaria da totalidade dos recebiveis de titularidade
da SPE CIPO CONSTRUCOES E EMPREENDIMENTOS LTDA., sociedade empresaria limitada,
com sede na Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na Rua José de Alencar, n°®
521, sala 902, Menino Deus, CEP 90880-481, inscrita no CNPJ sob o n° 30.080.159/0001-24
(“SPE_Cipé”), oriundos da comercializagdo das unidades do “Empreendimento Flagship”
(“Unidades Cipé” e “Direitos Creditérios Cipd”), por meio do “Instrumento Particular de Cessao
Fiduciaria e Promessa de Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditorios e Outras Avengas”
(“Contrato de Cessdo Fiduciaria Cip6” e “Cessdo Fiducidria TOM”, respectivamente), sob
condi¢ao suspensiva, de forma que, se as Obrigagdes Garantidas dos CRI Cipo forem
quitadas antes das Obriga¢des Garantidas da presente Emissdo, a Cessdo Fiduciaria Cipo

passara a garantir, automaticamente, os presentes CRI, e vice e versa;

Cessao fiduciaria e promessa de cessao fiduciaria da totalidade dos recebiveis de titularidade
da Rotta Ely, oriundos do “Instrumento Particular de Cessdo Total de Direitos e Obrigacées e
Outras Avencas” (“Recebiveis Rotta Ely” e “Contrato Rotta Ely”, respectivamente), celebrado
em 22 de abril de 2024, entre a Rotta Ely e a ROCK INTERNET E PROCESSAMENTO DE
DADOS S.A,, inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 31.922.236/0001-09 (“Rock Internet”), por meio do
“Instrumento Particular de Cessdo Fiduciaria e Promessa de Cessdo Fiduciaria de Direitos
Creditdrios e Outras Avencgas” (“Contrato de Cessao Fiduciaria Rotta Ely” e “Cessao Fiduciaria
Rotta Ely”, respectivamente);

Alienacado fiduciaria da propriedade superveniente das Unidades Cip6, nos termos do
artigo 22, §§ 3° e 4° da Lei n°® 9.514/97, exceto aquelas permutadas com os proprietarios
anteriores do terreno (“Alienacdo Fiduciaria Unidades Cipd”), por meio do “Instrumento
Particular de Alienagdo Fiduciaria de Imoveis em Garantia e Outras Avencas” (“Instrumento
Particular de Alienacdo Fiduciaria Cipd”), de forma que, se as Obrigagées Garantidas dos CRI
Cipo forem quitadas antes das Obrigacbes Garantidas da presente Emissao, a Alienagao
Fiduciaria Unidades Cipd passara a garantir, automaticamente, os presentes CRI, e vice e

versa,
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(xi)

(xii)

Promessa de alienacdo fiduciaria da propriedade superveniente de eventuais iméveis a
serem recebidos pela SPE Cip6é como parte do pagamento das Unidades Cipd, nos termos
do artigo 22, §§ 3° e 4° da Lei n® 9.514/97 (“Imodveis em Dacdo Cipé” e “Promessa de
Alienacao Fiduciaria Cipd”, respectivamente), por meio do “Instrumento de Promessa de
Alienacéo Fiduciaria de Imdveis em Garantia” (“Contrato de Promessa de Alienacdo Fiduciaria
Cipd” e, em conjunto com o Contrato de Cessao Fiduciaria Cipd e o Instrumento Particular de
Alienacdo Fiduciaria Cipd, doravante denominados simplesmente como “Instrumentos de
Garantia Cip6”), de forma que, se as Obrigagdes Garantidas dos CRI Cip6 forem quitadas antes
das Obrigagcbdes Garantidas da presente Emissdo, a Promessa de Alienagdo Fiduciaria Cipo
passara a garantir, automaticamente, os presentes CRI, e vice e versa;

Garantia fidejussoria, prestada nos termos do artigo 897 da Lei n°® 10.406, de 10 de janeiro de
2002 (“Cdédigo Civil” e “Aval”, respectivamente), pelos seguintes avalistas (“Avalistas”): (i)
ROTTA ELY CONTRUCOES E INCORPORACOES LTDA., sociedade empresaria limitada, com
sede na Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na Rua José de Alencar, n° 521,
sala 902, Menino Deus, CEP 90880-481, inscrita no CNPJ sob o n° 03.614.490/0001-04 (“Rotta
Ely”); (i) TIAGO ROTA ELY, brasileiro, casado sob regime separacdao total de bens,
empresario, portador da cédula de identidade RG n° 50.663.626-32, inscrito no CPF sob n°
000.299.840-84, residente e domiciliado na Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do
Sul, na Rua Dr. Floréncio Ygartua, n°® 60, apartamento 405, Moinhos de Vento, CEP 90430-010
(“Tiago™); (iii) PEDRO ROTA ELY, brasileiro, casado sob regime de separagao total de bens,
empresario, portador da cédula de identidade RG n° 10.663.621-36 SSP/RS, inscrito no CPF
sob 0 n° 012.457.660-58, residente e domiciliado na Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio
Grande do Sul, na Rua Vicente Fontoura n°® 2905, Apartamento 205, Rio Branco, CEP 90.640-
002 (“Pedro”); (iv) MARIA CRISTINA ROTA ELY, brasileira, casada sob o regime de comunhé&o
universal de bens com Ricardo Ely, arquiteta, portadora da cédula de identidade RG n°
4003762293, inscrita no CPF sob o n° 387.542.580-49, residente e domiciliada na Cidade de
Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na Rua Dr. Possidénio Cunha, n°® 72, Casa 4, Vila
Assungao, CEP 91900-140 (“Maria Cristina”); e (v) RICARDO ELY, brasileiro, casado sob o
regime de comunhao universal de bens com Maria Cristina Rota Ely, engenheiro, portador da
cédula de identidade RG n° 1030229882, inscrito no CPF sob o0 n°® 294.282.700-91, residente e
domiciliado na Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na Rua Dr. Possidénio
Cunha n° 72, casa 4, Vila Assuncao, CEP 91900-140 (“Ricardo”, doravante denominado,
quando em conjunto com a Rotta Ely, o Pedro e a Maria Cristina, “Avalistas” e, cada um,
qguando isolada e indistintamente “Avalista”);

Fundo de Despesas, conforme definido e regrado na clausula 5.11 e seguintes da CCB.

8. CONDICOES DE EMISSAO

Data do Primeiro Vencimento 20 de abril de 2021

Data de Vencimento Final 20 de novembro de 2029

Prazo Total 3.162 (trés mil cento e sessenta e dois) dias

Valor Principal R$ 13.620.000,00 (treze milhdes e seiscentos e vinte mil reais),
na Data de Emisséo;
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Atualizagdo Monetaria e Juros
Remuneratérios

O Valor Principal sera atualizado monetariamente,
mensalmente, pela variagdo positiva do indice de Pregos ao
Consumidor Amplo, apurado e divulgado pelo Instituto Brasileiro
de Geografia e Estatistica — IBGE (“IPCA” e *“Atualizacdo
Monetaria”, respectivamente). Sobre o Valor Principal incidirao
juros remuneratérios equivalentes a 12,68% (doze inteiros e
sessenta e oito centésimos por cento) ao ano, capitalizados
diariamente, pro rata temporis, com base em um ano de 360
(trezentos e sessenta) dias, de acordo com a férmula constante
no Anexo Il da CCB, desde a data de desembolso, inclusive, ou
da Data de Pagamento dos juros remuneratérios imediatamente
anterior, inclusive, até a préxima Data de Pagamento, exclusive
(“Juros Remuneratoérios”).

Encargos Moratdrios:

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

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

Periodicidade de Pagamento dos
Juros

Mensalmente, a partir de 20 de abril de 2021, inclusive;

Periodicidade de Pagamento da
Amortizagao

Na Data de Vencimento Final;

Demais caracteristicas

O local, as datas de pagamento e as demais caracteristicas da
CCB estao definidas na propria CCB.

* k k k k % %
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CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO - CCI LOCAL E DATA DE EMISSAO:

Sao Paulo, 25 de margo de 2021.

SERIE UNICA NUMERO Tom02 TIPO DE CCI FRACIONARIA

1.

EMISSORA

Razéo Social: ROCK SECURITIZADORA S.A.

CNPJ: 51.319.586/0001-92

Endereco: Rua Dr. Timéteo, n® 782, Moinhos de Vento

CEP: 90570-040 Cidade: Porto Alegre UF: RS

2,

INSTITUICAO CUSTODIANTE

Razdo Social: VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

CNPJ: 22.610.500/0001-88

Endereco: Rua Gilberto Sabino, n°® 215, 4° andar, Pinheiros

CEP: 05425-020 CEP: 05425-020 ‘ CEP: 05425-020

3.

DEVEDORA

Razdo Social: ALMIRANTE CONSTRUCOES E INCORPORAGOES SPE LTDA.

CNPJ: 26.549.670/0001-55

Endereco: Avenida Erico Verissimo, n°® 595, sala 702, Menino Deus

CEP: 90160-181 CEP: 90160-181 ‘ CEP: 90160-181

4.TiTULO

Cédula de Crédito Bancario n® 162/2021, emitida pela Devedora em 25 de margo de 2021, no valor
principal de R$ 19.620.000,00 (dezenove milhdes e seiscentos e vinte mil reais), em favor da
Cedente, posteriormente cedida a Securitizadora, nos termos do Contrato de Cessao.

5. VALOR DOS CREDITOS IMOBILIARIOS: R$ 6.000.000,00 (seis milhdes de reais).

6.

IDENTIFICACAO DOS IMOVEIS OBJETO DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

Os Imoveis vinculados a presente emissido sao as Unidades do Empreendimento Alvo, abaixo

discriminadas:

Denominacgao Endereco Matricula Cartoério Proprietario
Rua Almirante Registro de
. Gongalves, n°s Iméveis da 22 Almirante Construgdes
“Edificio Tom ~
. 204, 214 e 228, 155.770 Zona da e Incorporagdes SPE
Menino Deus” ]
Menino Deus, Comarca de Ltda.
Porto Alegre/RS Porto Alegre/RS

7.

a)

GARANTIAS

Cessao fiduciaria da totalidade dos recebiveis vincendos de titularidade da Devedora, oriundos
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e)

das Unidades ja comercializadas, na Data de Emissao, pela Devedora a terceiros (“Unidades
Vendidas” e “Direitos Creditérios Unidades Vendidas”), e promessa de cessao fiduciaria da
totalidade dos recebiveis de titularidade da Devedora, oriundos da eventual comercializagao
das Unidades ainda ndo comercializadas pela Devedora até a Data de Emissao (“Unidades em
Estoque” e “Direitos Creditérios Unidades em Estoque”, sendo que, os Direitos Creditérios
Unidades Vendidas e os Direitos Creditérios Unidades em Estoque, quando referidos em
conjunto, serdo denominados simplesmente como “Direitos Creditérios”), a serem
formalizadas, nesta data, por meio do “Instrumento Particular de Cessao Fiduciaria e Promessa
de Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditorios e Outras Avencas” (“Contrato de Cessdo
Fiduciaria” e “Cessdo Fiduciaria”, respectivamente). As Unidades em Estoque que forem
efetivamente vendidas pela Devedora passarao a integrar o conceito de “Unidades Vendidas”
e, consequentemente, seus respectivos direitos creditorios passardo a integrar o conceito de
“Direitos Creditérios Unidades Vendidas”;

Alienacao fiduciaria sobre as Unidades (“Alienacdo Fiduciaria Unidades”), formalizada, por
meio do “Instrumento Particular de Alienagdo Fiduciaria de Imdveis em Garantia e Outras
Avencas” (“Instrumento Particular de Alienagao Fiduciaria”);

Alienagao Fiduciaria da totalidade das quotas representativas do capital social da MARCILIO
DIAS CONSTRUGOES E INCORPORAGCOES LTDA., sociedade empresaria limitada, com sede
na Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na Avenida José de Alencar, n° 521,
sala 902, Menino Deus, CEP 90880-481, inscrita no CNPJ sob o n® 30.580.418/0001-86
(“Alienacao Fiduciaria de Quotas 1” e “SPE Marcilio Dias”, respectivamente), as quais sdo de
titularidade de Rotta Ely e Pedro Rota Ely, abaixo qualificados, a ser constituida nos termos do
“Instrumento Particular de Alienacdo Fiduciaria de Quotas em Garantia e Outras Avengas”
(“Contrato de Alienagéo Fiduciaria de Quotas 1”). A Alienagao Fiduciaria de Quotas 1 da SPE
Marcilio Dias podera vir a ser substituida pela garantia consistente na alienagéo fiduciaria de
todas quotas, de titularidade da SPE Marcilio Dias, de emissdo de uma sociedade de propdsito
especifico a ser constituida pela SPE Marcilio Dias em conjunto com outros empreendedores
(“Newco”), para fins da realizagdo de um empreendimento imobilidario com os imdveis de
titularidade da SPE Marcilio Dias (“Alienacdo Fiducidria de Quotas da Newco”), conforme o
disposto no Contrato de Alienagao Fiduciaria de Quotas 1;

Promessa de alienagao fiduciaria de eventuais imoveis a serem recebidos pela Devedora como
parte do pagamento das Unidades Vendidas (“Imoéveis em Dacdo” e “Promessa de Alienagéo
Fiduciaria”, respectivamente, e, quando efetivamente constituidas as alienagdes fiduciarias
sobre os Imdveis em Dagéo, denominadas “Alienagdes Fiduciarias dos Iméveis em Dacao”),
formalizada, por meio do “Instrumento de Promessa de Alienacao Fiduciaria de Imdveis em
Garantia” (“Contrato de Promessa de Alienacéo Fiduciaria”);

Alienacao fiduciaria sobre as quotas representativas de 100% cem por cento) do capital social
da Devedora (“Alienacdo Fiduciaria de Quotas 2”), formalizada, por meio do “Instrumento
Particular de Alienagdo Fiduciaria de Quotas em Garantia e Outras Avengas” (“Instrumento
Particular de Alienacdo Fiduciaria de Quotas 2” e, em conjunto com o Contrato de Cessao
Fiduciaria, o Instrumento Particular de Alienagao Fiduciaria, o Contrato de Alienagao Fiduciaria
de Quotas 1 e o Contrato de Promessa de Alienagao Fiduciaria, doravante denominados
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h)

simplesmente como “Instrumentos de Garantia”);

Cessao fiduciaria de recebiveis excedentes aqueles necessarios ao adimplemento da futura
emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Rock Securitizadora S.A. (“Direitos
Creditérios Salvador Franca”, “Cessdo Fiduciaria Salvador Franca” e “CRI Salvador Franca”,
respectivamente), a ser outorgada pela ROCK SF LTDA., sociedade empresaria limitada, com
sede na Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na Rua Verissimo Rosa, n° 50,
sala 3, Partenon, CEP 90610-280, inscrita no CNPJ sob o n° 53.995.309/0001-25 (“SPE SF”),
em favor da Securitizadora, nos termos do Instrumento Particular de Cessdo Fiduciaria de
Direitos Creditdrios Excedentes e Outras Avencas (“Contrato de Cessdo Fiduciaria Salvador
Franca”), sob condigcdo suspensiva, de forma que, se as Obrigacbes Garantidas dos CRI
Salvador Franga forem quitadas antes das Obrigagbes Garantidas da presente Emisséo, a
Cessao Fiduciaria Salvador Franga passara a garantir, automaticamente, os presentes CRI;

Cessao fiduciaria e promessa de cessao fiduciaria da totalidade dos recebiveis de titularidade
da SPE CIPO CONSTRUCOES E EMPREENDIMENTOS LTDA., sociedade empresaria
limitada, com sede na Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na Rua José de
Alencar, n® 521, sala 902, Menino Deus, CEP 90880-481, inscrita no CNPJ sob o n°
30.080.159/0001-24 (“SPE Cip6”), oriundos da comercializagdo das unidades do
“Empreendimento Flagship” (“Unidades Cipd” e “Direitos Creditérios Cipd”), por meio do
“Instrumento Particular de Cessao Fiduciaria e Promessa de Cessdo Fiduciaria de Direitos
Creditdrios e Outras Avengas” (“Contrato de Cessao Fiduciaria Cipd” e “Cessao Fiduciaria
TOM”, respectivamente), sob condicdo suspensiva, de forma que, se as Obrigacoes
Garantidas dos CRI Cipé forem quitadas antes das Obrigagées Garantidas da presente
Emissdo, a Cessado Fiduciaria Cip6é passara a garantir, automaticamente, os presentes CRI, e
vice e versa;

Cessao fiduciaria e promessa de cessao fiduciaria da totalidade dos recebiveis de titularidade
da Rotta Ely, oriundos do “Instrumento Particular de Cesséo Total de Direitos e Obrigagées e
Outras Avencas” (“Recebiveis Rotta Ely” e “Contrato Rotta Ely”, respectivamente), celebrado
em 22 de abril de 2024, entre a Rotta Ely e a ROCK INTERNET E PROCESSAMENTO DE
DADOS S.A., inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 31.922.236/0001-09 (“Rock Internet”), por meio do
“Instrumento Particular de Cessdo Fiduciaria e Promessa de Cessdo Fiduciaria de Direitos
Creditdrios e Outras Avengas” (“Contrato de Cessao Fiduciaria Rotta Ely” e “Cessao Fiduciaria
Rotta Ely”, respectivamente);

Alienacdo fiduciaria da propriedade superveniente das Unidades Cip6, nos termos do
artigo 22, §§ 3° e 4° da Lei n° 9.514/97, exceto aquelas permutadas com os proprietarios
anteriores do terreno (“Alienacdo Fiduciaria Unidades Cipd”), por meio do “Instrumento
Particular de Alienagdo Fiduciaria de Imdveis em Garantia e Outras Avengas” (“Instrumento
Particular de Alienacdo Fiduciaria Cipd”), de forma que, se as Obrigagdes Garantidas dos CRI
Cipo forem quitadas antes das Obrigagdes Garantidas da presente Emissao, a Alienagao
Fiduciaria Unidades Cipd passard a garantir, automaticamente, os presentes CRI, e vice e
versa;

Promessa de alienagao fiduciaria da propriedade superveniente de eventuais imoveis a
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k)

serem recebidos pela SPE Cip6é como parte do pagamento das Unidades Cipd, nos termos
do artigo 22, §§ 3° e 4° da Lei n° 9.514/97 (“Iméveis em Dacdo Cipd” e “Promessa de
Alienacao Fiduciaria Cipd”, respectivamente), por meio do “Instrumento de Promessa de
Alienacéo Fiduciaria de Imdveis em Garantia” (“Contrato de Promessa de Alienacdo Fiduciaria
Cipd” e, em conjunto com o Contrato de Cessao Fiduciaria Cipd e o Instrumento Particular de
Alienacdo Fiduciaria Cipd, doravante denominados simplesmente como “Instrumentos de
Garantia Cip6”), de forma que, se as Obrigacdes Garantidas dos CRI Cip6 forem quitadas antes
das Obrigacdes Garantidas da presente Emissdo, a Promessa de Alienagao Fiduciaria Cipd

passara a garantir, automaticamente, os presentes CRI, e vice e versa;

Garantia fidejussoria, prestada nos termos do artigo 897 da Lei n°® 10.406, de 10 de janeiro de
2002 (“Cédigo Civil” e “Aval”, respectivamente), pelos seguintes avalistas (“Avalistas”): (i)
ROTTA ELY CONTRUCOES E INCORPORACOES LTDA., sociedade empresaria limitada, com
sede na Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na Rua José de Alencar, n° 521,
sala 902, Menino Deus, CEP 90880-481, inscrita no CNPJ sob o n° 03.614.490/0001-04 (“Rotta
Ely”); (i) TIAGO ROTA ELY, brasileiro, casado sob regime separacdao total de bens,
empresario, portador da cédula de identidade RG n° 50.663.626-32, inscrito no CPF sob n°
000.299.840-84, residente e domiciliado na Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do
Sul, na Rua Dr. Floréncio Ygartua, n°® 60, apartamento 405, Moinhos de Vento, CEP 90430-010
(“Tiago™); (iii) PEDRO ROTA ELY, brasileiro, casado sob regime de separagao total de bens,
empresario, portador da cédula de identidade RG n° 10.663.621-36 SSP/RS, inscrito no CPF
sob 0 n° 012.457.660-58, residente e domiciliado na Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio
Grande do Sul, na Rua Vicente Fontoura n° 2905, Apartamento 205, Rio Branco, CEP 90.640-
002 (“Pedro”); (iv) MARIA CRISTINA ROTA ELY, brasileira, casada sob o regime de comunhé&o
universal de bens com Ricardo Ely, arquiteta, portadora da cédula de identidade RG n°
4003762293, inscrita no CPF sob o n° 387.542.580-49, residente e domiciliada na Cidade de
Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na Rua Dr. Possidénio Cunha, n°® 72, Casa 4, Vila
Assungao, CEP 91900-140 (“Maria Cristina”); e (v) RICARDO ELY, brasileiro, casado sob o
regime de comunhao universal de bens com Maria Cristina Rota Ely, engenheiro, portador da
cédula de identidade RG n° 1030229882, inscrito no CPF sob o0 n°® 294.282.700-91, residente e
domiciliado na Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na Rua Dr. Possidénio
Cunha n° 72, casa 4, Vila Assuncdo, CEP 91900-140 (“Ricardo”, doravante denominado,
quando em conjunto com a Rotta Ely, o Pedro e a Maria Cristina, “Avalistas” e, cada um,
qguando isolada e indistintamente “Avalista”);

Fundo de Despesas, conforme definido e regrado na clausula 5.11 e seguintes da CCB.

8. CONDICOES DE EMISSAO

Data do Primeiro Vencimento 20 de abril de 2021

Data de Vencimento Final 20 de novembro de 2029

Prazo Total 3.162 (trés mil cento e sessenta e dois) dias

Valor Principal R$ 6.000.000,00 (seis milhdes de reais), na Data de Emiss&o;

Atualizagdo Monetaria e Juros | O Valor Principal serd atualizado  monetariamente,
Remuneratérios mensalmente, pela variagdo positiva do indice de Pregos ao

Consumidor Amplo, apurado e divulgado pelo Instituto Brasileiro
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de Geografia e Estatistica — IBGE (“IPCA” e “Atualizacao
Monetéria”, respectivamente). Sobre o Valor Principal incidirao
juros remuneratérios equivalentes a 12,68% (doze inteiros e
sessenta e oito centésimos por cento) ao ano, capitalizados
diariamente, pro rata temporis, com base em um ano de 360
(trezentos e sessenta) dias, de acordo com a férmula constante
no Anexo Il da CCB, desde a data de desembolso, inclusive, ou
da Data de Pagamento dos juros remuneratérios imediatamente
anterior, inclusive, até a préxima Data de Pagamento, exclusive
(“duros Remuneratoérios”).

Encargos Moratorios:

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

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

Periodicidade de Pagamento dos
Juros

Mensalmente, a partir de 20 de abril de 2021, inclusive;

Periodicidade de Pagamento da
Amortizagéo

Na Data de Vencimento Final;

Demais caracteristicas

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

DATAS DE PAGAMENTO DOS JUROS REMUNERATORIOS DOS CRI E AMORTIZAGAO

CRI SENIORES
Data de Data de Taxa de Pagamento de Incorpora
Periodo Aniversario Pagamento do Amortizacao
. . Juros? Juros?
Calculo CRI (Tai)
1 20/11/2024 22/11/2024 0,0000% Nao Sim
2 20/12/2024 24/12/2024 0,0000% Nao Sim
3 20/01/2025 22/01/2025 0,0000% Nao Sim
4 20/02/2025 24/02/2025 0,0000% Nao Sim
5 20/03/2025 24/03/2025 0,0000% Nao Sim
6 20/04/2025 23/04/2025 0,0000% Nao Sim
7 20/05/2025 22/05/2025 0,0000% Nao Sim
8 20/06/2025 24/06/2025 0,0000% Nao Sim
9 20/07/2025 22/07/2025 0,0000% Nao Sim
10 20/08/2025 22/08/2025 0,0000% Nao Sim
11 20/09/2025 23/09/2025 0,0000% Nao Sim
12 20/10/2025 22/10/2025 0,0000% Nao Sim
13 20/11/2025 24/11/2025 0,0000% Nao Sim
14 20/12/2025 23/12/2025 0,0000% Nao Sim
15 20/01/2026 22/01/2026 100,0000% Sim Nao
CRI SUBORDINADOS
Data de Data de Taxa de Pagamento de Incorpora
Periodo | Aniversario Pagamento do Amortizacao
. . Juros? Juros?
Calculo CRI (Tai)
1 20/11/2024 22/11/2024 0,0000% Nao Sim
2 20/12/2024 24/12/2024 0,0000% Nao Sim
3 20/01/2025 22/01/2025 0,0000% Nao Sim
4 20/02/2025 24/02/2025 0,0000% Nao Sim
5 20/03/2025 24/03/2025 0,0000% Nao Sim
6 20/04/2025 23/04/2025 0,0000% Nao Sim
7 20/05/2025 22/05/2025 0,0000% Nao Sim
8 20/06/2025 24/06/2025 0,0000% Nao Sim
9 20/07/2025 22/07/2025 0,0000% Nao Sim
10 20/08/2025 22/08/2025 0,0000% Nao Sim
11 20/09/2025 23/09/2025 0,0000% Nao Sim
12 20/10/2025 22/10/2025 0,0000% Nao Sim
13 20/11/2025 24/11/2025 0,0000% Nao Sim
14 20/12/2025 23/12/2025 0,0000% Nao Sim
15 20/01/2026 22/01/2026 0,0000% Nao Sim
16 20/02/2026 24/02/2026 0,0000% Nao Sim
17 20/03/2026 24/03/2026 0,0000% Nao Sim
18 20/04/2026 23/04/2026 0,0000% Nao Sim
19 20/05/2026 22/05/2026 0,0000% Nao Sim
20 20/06/2026 23/06/2026 0,0000% Nao Sim
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21 20/07/2026 22/07/2026 0,0000% Néo Sim
22 20/08/2026 24/08/2026 0,0000% Néo Sim
23 20/09/2026 22/09/2026 0,0000% Néo Sim
24 20/10/2026 22/10/2026 0,0000% Néo Sim
25 20/11/2026 24/11/2026 0,0000% Néo Sim
26 20/12/2026 22/12/2026 0,0000% Néo Sim
27 20/01/2027 22/01/2027 0,0000% Néo Sim
28 20/02/2027 23/02/2027 0,0000% Néo Sim
29 20/03/2027 23/03/2027 0,0000% Néo Sim
30 20/04/2027 23/04/2027 0,0000% Néo Sim
31 20/05/2027 24/05/2027 0,0000% Néo Sim
32 20/06/2027 22/06/2027 0,0000% Néo Sim
33 20/07/2027 22/07/2027 0,0000% Néo Sim
34 20/08/2027 24/08/2027 0,0000% Néo Sim
35 20/09/2027 22/09/2027 0,0000% Néo Sim
36 20/10/2027 22/10/2027 0,0000% Néo Sim
37 20/11/2027 23/11/2027 0,0000% Néo Sim
38 20/12/2027 22/12/2027 0,0000% Néo Sim
39 20/01/2028 24/01/2028 0,0000% Néo Sim
40 20/02/2028 22/02/2028 0,0000% Néo Sim
41 20/03/2028 22/03/2028 0,0000% Néo Sim
42 20/04/2028 25/04/2028 0,0000% Néo Sim
43 20/05/2028 23/05/2028 0,0000% Néo Sim
44 20/06/2028 22/06/2028 0,0000% Néo Sim
45 20/07/2028 24/07/2028 0,0000% Néo Sim
46 20/08/2028 22/08/2028 0,0000% Néo Sim
47 20/09/2028 22/09/2028 0,0000% Néo Sim
48 20/10/2028 24/10/2028 0,0000% Néo Sim
49 20/11/2028 22/11/2028 0,0000% Néo Sim
50 20/12/2028 22/12/2028 0,0000% Néo Sim
51 20/01/2029 23/01/2029 0,0000% Néo Sim
52 20/02/2029 22/02/2029 0,0000% Néo Sim
53 20/03/2029 22/03/2029 0,0000% Néo Sim
54 20/04/2029 24/04/2029 0,0000% Néo Sim
55 20/05/2029 22/05/2029 0,0000% Néo Sim
56 20/06/2029 22/06/2029 0,0000% Néo Sim
57 20/07/2029 24/07/2029 0,0000% Néo Sim
58 20/08/2029 22/08/2029 0,0000% Néo Sim
59 20/09/2029 24/09/2029 0,0000% Néo Sim
60 20/10/2029 23/10/2029 0,0000% Néo Sim
61 20/11/2029 22/11/2029 100,0000% Sim Néo
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ANEXO IlI
DECLARACAO DO COORDENADOR LIiDER

A TERRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
sociedade empresaria limitada, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua
Joaquim Floriano n° 100, 5° andar, inscrita no CNPJ sob o n® 03.751.794/0001-13, instituicao
devidamente autorizada pela CVM a prestar o servico de distribuicdo de valores mobiliarios
(“Coordenador Lider”), para fins de atendimento ao previsto pelo item 15 do anexo lll da Instrugcéo
CVM n° 414, de 30 de dezembro de 2004, conforme alterada, na qualidade de instituicao
intermediaria da distribuicdo publica com esforgos restritos de certificados de recebiveis imobiliarios
da 112 e 122 Séries da 12 Emissdo da CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A.,
sociedade por agdes, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Iguatemi, n°
192, conjunto 152, Itaim Bibi, CEP 01451-010, inscrita no CNPJ sob o n° 31.468.139/0001-98
(“Emissora”), DECLARA, para todos os fins e efeitos, que verificou, em conjunto com a Emissora, o
Agente Fiduciario e os respectivos assessores legais contratados no ambito da Emissao, a legalidade
da Emissédo, além de ter agido com diligéncia para assegurar a veracidade, consisténcia, correcéo e
suficiéncia das informacdes prestadas no Termo de Securitizacdo de créditos imobiliarios que regula a

Emisséo.

As palavras e expressdes iniciadas em letra maiuscula que nao sejam definidas nesta Declaragao
terdo o significado previsto no Termo de Securitizagao.

(data e assinaturas serdo incluidas quando da celebragcao do documento)
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ANEXO IV.A
DECLARAGAO DA EMISSORA

A CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A., sociedade por agdes, com sede na
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Iguatemi, n® 192, conjunto 152, Itaim Bibi, CEP
01451-010, inscrita no CNPJ sob o n° 31.468.139/0001-98, neste ato representada na forma de seu
estatuto social (“Emissora”), para fins de atendimento ao previsto pelo item 15 do anexo Ill da
Instrucdo CVM n°® 414, de 30 de dezembro de 2004, conforme alterada, na qualidade de emissora de
certificados de recebiveis imobiliarios da 112 e 122 Séries da 12 Emissao (“Emissdo”), DECLARA, para
todos os fins e efeitos, que verificou, em conjunto com o Coordenador Lider, o Agente Fiduciario e os
respectivos assessores legais contratados no ambito da Emissao, a legalidade e auséncia de vicios da
Emissdo, além de ter agido com diligéncia para assegurar a veracidade, consisténcia, correcao e
suficiéncia das informacgdes prestadas no Termo de Securitizacdo de créditos imobiliarios que regula a
Emissao.

As palavras e expressdes iniciadas em letra maiuscula que nao sejam definidas nesta Declaragao
terdo o significado previsto no Termo de Securitizagao.

(data e assinaturas serdo incluidas quando da celebragcao do documento)
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ANEXO IV.B
DECLARAGAO DA EMISSORA

ROCK SECURITIZADORA S.A., sociedade por agcdes com registro de securitizadora S1 perante a
CVM, com sede na Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na Rua Dr. Timéteo, n°® 782,
Moinhos de Vento, CEP 90570-040, inscrita no CNPJ sob o n° 51.319.586/0001-92, neste ato
representada na forma de seu Estatuto Social (“Emissora”), na qualidade de emissora dos Certificados
de Recebiveis Imobiliarios de sua 5% emissdo, em 2 (duas) séries, em classes sénior e subordinada
(“CRI” e “Emissao”, respectivamente), para fins de atendimento ao previsto no artigo 2°, VI, do
Suplemento A da Resolugdo CVM n° 60, de 23 de dezembro de 2021, conforme em vigor (“Resolucao
CVM 60”), DECLARA que:

(i) nos termos da Lei n°® 14.430, de 03 de agosto de 2022, conforme em vigor, e do artigo 2°, VIl,
do Suplemento A da Resolugdo CVM 60, assegura que a constituicdo e instituicdo do Regime
Fiduciario sobre Créditos Imobiliarios representados integralmente pelas CCI, a Conta Centralizadora
e as Garantias; e

(i) nos termos do artigo 24, § 1° da Resolugao CVM 160 e do artigo 44 da Resolugao CVM 60,
verificou a legalidade e auséncia de vicios da Emissao, além de ter agido com diligéncia para
assegurar a veracidade, consisténcia, corregao e suficiéncia das informagdes prestadas no “Termo de
Securitizacdo de Créditos Imobiliarios da 52 Emissdo, em 2 (Duas) Séries, de Classes Sénior e
Subordinada, de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Rock Securitizadora S.A., Lastreados em
Créditos Imobiliarios Devidos pela Almirante Construgbes e Incorporacées SPE Ltda.”, celebrado
entre a Emissora e a VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
instituicdo financeira com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Gilberto Sabino,
n° 215, 4° andar, Pinheiros, CEP 05425-020, inscrita no CNPJ sob o n° 22.610.500/0001-88, na
qualidade de agente fiduciario e representando os interesses dos Titulares dos CRI (“Termo de

Securitizacdo”).

As palavras e expressdes iniciadas em letra maiuscula que nao sejam definidas nesta Declaragao
terdo o significado previsto no Termo de Securitizagao.

(data e assinaturas serdo incluidas quando da celebragdo do documento)
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ANEXOV
DECLARAGAO DO AGENTE FIDUCIARIO

A Simplific Pavarini Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios LTDA, instituicao financeira com
atuando por sua filial na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Joaquim Floriano 466,
Bloco B, Conj. 1401, Itaim Bibi, Sdo Paulo, Sdo Paulo, CEP 04534-002, inscrita no CNPJ sob o n°
15.227.994/0004-01 neste ato representada na forma de seu Contrato Social (“Agente Fiduciario”),
para fins de atendimento ao previsto pelo item 15 do anexo lll da Instrugdo CVM n° 414, de 30 de
dezembro de 2004, conforme alterada, na qualidade de agente fiduciario do Patrimbnio Separado
constituido em ambito da emissao de certificados de recebiveis imobiliarios da 112 e 122 Séries da 12
Emissdo da CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A., companhia aberta, com sede
na Cidade de S&o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Iguatemi, n® 192, conjunto 152, Itaim Bibi, CEP
01451-010, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Economia sob o n°
31.468.139/0001-98 (“Emissora”), DECLARA, para todos os fins e efeitos, que verificou, em conjunto
com a Emissora, o Coordenador Lider e os respectivos assessores legais contratados no ambito da
Emissdo, a legalidade e auséncia de vicios da Emissdo, além de ter agido com diligéncia para
assegurar a veracidade, consisténcia, correcdo e suficiéncia das informagdes prestadas no termo de
securitizagcao de créditos imobiliarios que regula a Emissao.

As palavras e expressdes iniciadas em letra maiuscula que nao sejam definidas nesta Declaragao
terdo o significado previsto no Termo de Securitizagao.

(data e assinaturas serdo incluidas quando da celebragcao do documento)
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ANEXO VLA
DECLARAGAO DA INSTITUICAO CUSTODIANTE

A Simplific Pavarini Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios LTDA, instituicdo financeira com
atuando por sua filial na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Joaquim Floriano 466,
Bloco B, Conj. 1401, Itaim Bibi, Sdo Paulo, Sdo Paulo, CEP 04534-002, inscrita no CNPJ sob o n°
15.227.994/0004-01, doravante designada apenas “Instituicdo Custodiante”, por seu representante
legal abaixo assinado, na qualidade de Instituicdo Custodiante, (i) do “Termo de Securitizagcdo de
Créditos Imobiliarios da 112 e 122 Séries da 1?2 Emissdo da CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE
CREDITO S.A.” (“Termo de Securitizagdo”); e (ii) da Escritura de Emissdo de CCI (“CCI”), que
servirdo de lastro aos CRI; DECLARA a Emissora, para os fins do artigo 23 da Lei 10.931, de 02 de
agosto de 2004, conforme alterada (“Lei 10.931”), que foi entregue a esta Instituicdo Custodiante para
custodia, (i) via original da Escritura de Emissao de CCI; e (ii) via original do Termo de Securitizagao
dos CRI, que se encontram devidamente registrados nesta Instituicdo Custodiante, sendo nesta
hipétese tal registro considerado para fins do paragrafo Unico do artigo 23, da Lei 10.931, na forma do
regime fiduciario instituido pela Emissora, conforme declarado no Termo de Securitizagao.

As palavras e expressdes iniciadas em letra maiuscula que nao sejam definidas nesta Declaragao
terdo o significado previsto no Termo de Securitizagao.

(data e assinaturas serdo incluidas quando da celebragcao do documento)
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ANEXO VI.B
DECLARAGAO DA INSTITUICAO CUSTODIANTE

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicio financeira com
sede na Cidade de S3o Paulo, Estado de Sido Paulo, na Rua Gilberto Sabino, n° 215, 4° andar,
Pinheiros, CEP 05425-020, inscrita no CNPJ sob o n°® 22.610.500/0001-88, neste ato representada na
forma de seu Contrato Social (“Instituicdo Custodiante”), na qualidade de instituicdo custodiante do
“Instrumento Particular de Emissdo de Cédulas de Crédito Imobiliario Fracionarias com Garantia Real
Imobiliaria sob a Forma Escritural” (“Escritura de Emissdo de CCI”), por meio da qual foram emitidas 2
(duas) Cédulas de Crédito Imobiliario fracionarias, com garantia real, sob a forma escritural (“CCl”),
DECLARA, nos termos do artigo 18, § 4° da Lei n® 10.931, de 02 de agosto de 2004, conforme em
vigor, e artigos 33 e 34 da Resolugao CVM n° 60, de 23 de dezembro de 2021, conforme em vigor,
que |he foi entregue, para custédia, a Escritura de Emissdo de CCI e que, conforme o Termo de
Securitizagdo (abaixo definido), sua vinculagao aos Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 52
emissdo, em 2 (duas) séries, de classes sénior e subordinada (“CRI” e “Emissdo”, respectivamente)
da ROCK SECURITIZADORA S.A., sociedade por agdes com registro de securitizadora S1 perante a
CVM, com sede na Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na Rua Dr. Timéteo, n°® 782,
Moinhos de Vento, CEP 90570-040, inscrita no CNPJ sob o n°® 51.319.586/0001-92 (“Emissora”), foi
realizada por meio do “Termo de Securitizacdo de Créditos Imobiliarios da 5 Emissdo, em 2 (Duas)
Séries, de Classes Sénior e Subordinada, de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da Rock
Securitizadora S.A., Lastreados em Créditos Imobiliarios Devidos pela Almirante Construcbes e
Incorporacées SPE Ltda.”, celebrado entre a Emissora e a VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA., devidamente qualificada acima, na qualidade de agente fiduciario
(“Termo de Securitizagcdo”), e o Termo de Securitizagdo objeto de instituicdo do regime fiduciério,
pela Emissora, sobre a Créditos Imobiliarios representados integralmente pelas CCI, a Conta
Centralizadora e as Garantias, nos termos da Lei n° 14.430, de 03 de agosto de 2022, conforme em
vigor.

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

(data e assinaturas serao incluidas quando da celebragao do documento)
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ANEXO VILA
DECLARAGAO DE INEXISTENCIA DE CONFLITO DE INTERESSES
AGENTE FIDUCIARIO CADASTRADO NA CVM

O Agente Fiduciario a seguir identificado:

Razao Social: Simplific Pavarini Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

Endereco: Cidade de Séo Paulo, Estado de S&o Paulo, na Rua Joaquim Floriano 466, bloco B, con;.
1401, Itaim Bibi, CEP 04534-002

CNPJ n°: 15.227.994/0004-01

Representado neste ato por seu administrador: Matheus Gomes Faria

Numero do Documento de Identidade: 0115418741

CPF n°: 058.133.117-69

da oferta publica com esforgos restritos dos seguintes valores mobiliarios:

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

Numero da Série: 112 (décima primeira) série

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

Quantidade de CRI: 13.620 (treze mil e seiscentos e vinte)

Espécie: com garantia real

Forma: nominativas e escriturais

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

Numero da Série: 122 (décima segunda) série

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

Quantidade de CRI: 6.000 (seis mil)

Espécie: com garantia real

Forma: nominativas e escriturais

Declara, nos termos da Resolugdo CVM n° 17/2021, a nao existéncia de situagdo de conflito de
interesses que o impecga de exercer a fungédo de agente fiduciario para a emissdo acima indicada, e se
compromete a comunicar, formal e imediatamente, a B3, a ocorréncia de qualquer fato superveniente
que venha a alterar referida situagao.

(data e assinaturas serdo incluidas quando da celebragdo do documento)
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ANEXO VII.B
DECLARAGAO DE INEXISTENCIA DE CONFLITO DE INTERESSES
AGENTE FIDUCIARIO CADASTRADO NA CVM

O Agente Fiduciario a seguir identificado:

Raz&o Social: VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Endereco: Rua Gilberto Sabino, n°® 215, 4° andar, Pinheiros, CEP 05425-020

Cidade / Estado: Sao Paulo/SP

CNPJ n®: 22.610.500/0001-88

Representado neste ato por seu diretor estatutario: Ana Eugénia de Jesus Souza

Numero do Documento de Identidade: 15.461.802.000-3 SSP/MA

CPF n° 009.635.843-24

da oferta publica dos seguintes valores mobiliarios:

Valor Mobiliario Objeto da Oferta: Certificado de Recebiveis Imobiliarios
Numero da Emissao: 52

Numero da Série: 12 e 22

Classe: Sénior e Subordinada

Emissor: ROCK SECURITIZADORA S.A.

Quantidade de CRI: 19.620 (dezenove mil, seiscentos e vinte)

Forma: nominativa e escritural

Declara, nos termos da Resolugdo CVM n°® 17, de 09 de fevereiro de 2021, conforme em vigor
(“Resolugdo CVM 17”), a nao existéncia de situagdo de conflito de interesses que o impega de
exercer a funcdo de agente fiduciario para a emissdo acima indicada, e se compromete a comunicar,
formal e imediatamente, a B3, a ocorréncia de qualquer fato superveniente que venha a alterar
referida situacgéo.

(data e assinaturas serdo incluidas quando da celebragdo do documento)
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ANEXO VIl
EMISSOES DE TITULOS E/OU VALORES MOBILIARIOS DA EMISSORA DE ATUACAO DO
AGENTE FIDUCIARIO
. . . PRSI Iy = e - Data de . . Inadimplemento .
Tipo Emissor Cadigo If Valor Quar acao Série e Vencimento Apelido . Garantias
) no Periodo
Alienagéo Fiduciaria de
ROCK Imoveis, Alienagao Fiduciaria
CRI | SECURITIZADORA | 24A1828116 11.800.000,00 11.800 IPCA + 11,050% UNICA | 05/01/2024 | 22/01/2030 FRIZZO Il Adimplente de Quotas, Aval, Cessédo
S.A Fiduciaria de Direitos
Creditérios
ROCK Alienagdo Fiduciéaria de
CRI | SECURITIZADORA | 24D2962583 | 50.000.000,00 50.000 CDI + 2,65% UNICA | 09/04/2024 | 22/03/2030 SF Adimplente lenag Quoltaus tart
S.A
Fundo, Aval, Cessao
ROCK Fiduciaria de Outros
CRI | SECURITIZADORA | 2411776175 [R$ 26.250.000,00 26250 IPCA + 11,000 % 1 04/10/2024 | 24/10/2028 MACODESC Adimplente . P
SA Alienagao Fiduciaria de
) Imével
Fundo, Aval, Cessao
ROCK Fiduciaria de Outros
CRI | SECURITIZADORA | 2412534606 | R$ 4.400.000,00 4400 IPCA + 11,050 % 2 04/10/2024 | 22/10/2027 MACODESC Adimplente " e
SA Alienagdo Fiduciaria de
. Imével
Fundo de Despesas,
ROCK Alienagdo Fiduciaria de
CRI | SECURITIZADORA | 20J0514106 |R§ 11.421.455.80| 16.039 | IPCA +10,50% 1 |oor0/2020 | 22/01/2026 cIPO Adimplente | 'MSVeis: Alienagdo Fiducidria
de Quotas, Aval, Cessado
SA S e
Fiduciaria de Direitos
Creditérios
Fundo de Despesas,
ROCK Alienagéo Fiduciaria de
CRI | SECURITIZADORA | 2041027305 | R$ 7.120.072,55 | 10.692 IPCA + 13% 2 | 09/10/2020 | 22/11/2029 CIPO Adimplente | MOveis, Alienagdo Fiduciaria
SA de Quotas, Aval, Cessado

Fiduciaria de Direitos
Creditorios
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ANEXO IX
CRONOGRAMA INDICATIVO DE UTILIZAGAO DOS RECURSOS

Cronograma Estimado

. .. matricula . Montante de recursos destinados ao
Registro de Iméveis Periodo %
mae Empreendimento Alvo decorrentes de outras
Lastro

fontes de recursos (R$)

Registro de Iméveis da 22

Menino Deus

Edificio Tom
Zona da Comarca de 155.770 1 81,48% 14.400.000,00
Menino Deus
Porto Alegre
Registro de Iméveis da 22
Edificio Tom
Zona da Comarca de 155.770 2 4,31% 817.216,00
Menino Deus
Porto Alegre
Registro de Iméveis da 22
Edificio Tom
Zona da Comarca de 155.770 3 5,09% 970.252,00
Menino Deus
Porto Alegre
Registro de Imdveis da 22
Edificio Tom

Zona da Comarca de 155.770 4 4,89% 931.012,00
Porto Alegre

Edificio Tom

Menino Deus

Registro de Iméveis da 22
Zona da Comarca de 155.770 5 4,23% 801.520,00

Porto Alegre

Clicksign
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ANEXO X
DECLARAGAO DA DEVEDORA RELATIVA A DESTINAGAO DOS RECURSOS

Declaramos, em cumprimento ao disposto na Clausula 4.10 do Termo de Securitizagdo de Créditos
Imobiliarios das 112 e 122 Séries da 12 Emissao de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da Casa de
Pedra Securitizadora de Crédito S.A., que os recursos disponibilizados na operagao firmada por meio
da CCB foram utilizados até a presente data para a construcao, reforma ou aquisicdo dos imoveis
conforme listados abaixo:

Percentual
Valor Utilizado por Periodo
total ja
Periodo Valor
utilizado,
da Total Percentual utilizado no referido Valor
SPE/ com
utilizagao Utilizado| Periodo, com relagao ao valor total Total
SPE / Imével SPE / Imével Imovel relagéo ao
dos por captado na oferta Utilizado
Destinagao [e] | Destinagao [e] [Destinagao valor total
recursos Periodo
[e] captado na
oferta
[o] [o] [o] [o] [o] [o]
Total

(data e assinaturas serao incluidas quando da celebragdo do documento)
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ANEXO XI
DESPESAS DA OPERAGCAO
CUSTO FLAT
Emissao Agente Base Valor Liquido Imposto Valor Total
Custos
CPSec Fixo 156.360,76 12,15% 177.986,07
(emisséo, CCB e etc.)
Fee Garantia Firme CPSec Fixo 196.200,00 0,00% 196.200,00
Assessoria Legal — DD + minutas Elisa + Dal6 Fixo 58.000,00 0,00% 58.000,00
Auditoria Recebivel - Juridica Financeira Arke Fixo 4.000,00 0,00% 4.000,00
Implementagéo no sistema Arke Fixo 1.350,00 0,00% 1.350,00
Pré-Registro por Integralizagao c 0,0290% 5.689,80 0,00% 5.689,80
ETIP - B3
Registro do CCI - CPSec e Pavarini 0,0030% 588,60 0,00% 588,60
Agente Fiduciario Pavarini Fixo 22.000,00 9,65% 24.349,75
Implementagéo e registro CCl Pavarini Fixo 3.924,00 9,65% 4.343,11
Custodia da CCI - 1° anual Pavarini Fixo 3.000,00 9,65% 3.320,42
Administragao CCB - 1° Pagamento CPSec Fixo 5.000,00 12,15% 5.691,52
TOTAL CUSTOS FLAT 481.519,27
DESPESAS DA OPERACAO
DESPESAS DE MANUTENGAO CRI - ANUAIS
Aliquota / Total com
Despesas Prestador de Servico Periodicidade Gross up
Valor Gross Up
Agente Fiduciario Vortx Anual R$ 20.000,00 16,33% R$ 23.903,43
Agente Liquidante do CRI Vortx Anual R$ 5.000,00 16,33% R$5.975,86
Agente Escriturador do CRI - Série Sénior Vortx Anual R$ 6.000,00 16,33% R$7.171,03
Agente Escriturador do CRI - Série 3 Anual
. Vortx R$ 6.000,00 16,33% R$7.171,03
Subordinada
Custodiante de Lastro - CCB Vortx Anual R$ 12.000,00 16,33% R$ 14.342,06
Auditoria das DF (ICVM 600) Grupo BLB Brasil Anual R$ 2.247,26 13,65% R$ 2.602,50

TOTAL

Despesas

Taxa de Gestéo
Servicer Imobiliario

Taxa de utilizagdo B3 | Cetip
Conta do Patrimoénio Separado
TOTAL

Contabilidade do Patrimdnio Separado

DESPESAS DE MANUTENGAO CRI -

Prestador de Servigo Periodicidade

ROCK Sec
Citrino
Link
B3| CETIP
Itau

Fixo
Mensal
Mensal
Mensal
Mensal

MENSAIS

Aliquota /
Gross up
Valor

R$ 3.750,00 11,15%

R$ 2.000,00 0,00%
R$ 237,00 0,00%
R$ 400,00 0,00%
R$ 70,00 0,00%

R$ 61.165,91

Totalcom
Gross Up
R$ 4.220,60
R$ 2.000,00
R$ 237,00
R$ 400,00
R$ 70,00
R$6.927,60
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