INSTRUMENTO PARTICULAR DE CESSÃO FIDUCIÁRIA DE DIVIDENDOS EM GARANTIA E OUTRAS AVENÇAS

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

- Na qualidade de Fiduciantes,

1- LEANDRO MANENTI DE SOUZA HOLDING EIRELI, sociedade empresária de responsabilidade limitada, com sede na Cidade de Curitiba, Estado do Paraná, na Avenida Iguaçu, n° 2820, Sala 1701, Andar 17, CEP 80.240-031, inscrita no inscrita no Cadastro Nacional de Pessoas Jurídicas do Ministério da Economia (“CNPJ/ME”) sob o nº 32.396.101/0001-10, com endereço de e-mail lms@construtorapride.com.br (“EIRELI Leandro”);

2- LEONARDO MANENTI DE SOUZA HOLDING EIRELI, sociedade empresária de responsabilidade limitada, com sede na Cidade de Curitiba, Estado do Paraná, na Avenida Iguaçu, n° 2820, Sala 1701, Andar 17, CEP 80.240-031, inscrita no CNPJ/ME sob o nº 32.385.822/0001-24, com endereço de e-mail leonardo.manenti@construtorapride.com.br (“EIRELI Leonardo”);

3- THIAGO KUNTZE, THIAGO KUNTZE HOLDING EIRELI, sociedade empresária de responsabilidade limitada, com sede na Cidade de Curitiba, Estado do Paraná, na Avenida Iguaçu, n° 2820, Sala 1701, CEP 80.240-031, inscrita no CNPJ/ME sob o nº 32.748.631/0001-80, thiago.kuntze@construtorapride.com.br (“EIRELI Thiago”);

4- BLOKO CP S.A., sociedade anônima, com sede na Cidade de São Paulo, Estado de São Paulo, na Avenida Doutora Ruth Cardoso, nº 8.501, 17º andar, sala 1703, Pinheiros, CEP 05.425-070, inscrita no CNPJ/ME sob o nº 43.065.277/0001-05[-], com endereço de e-mail rian.foglia@grapheninvestimentos.com.br, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social (“Emitente”);

5- A totalidade das sociedades investidas da Companhia (abaixo definida), listadas no Anexo IV, que integram o presente instrumento mediante celebração do “Termo de Adesão ao Instrumento Particular de Cessão Fiduciária de Dividendos em Garantia e Outras Avenças”, constante do Anexo V deste instrumento (“Sociedades Investidas” e, quando mencionada em conjunto com a EIRELI Leandro, a EIRELI Leonardo e a EIRELI Thiago, e com a Emitente, doravante designadas “Fiduciantes”).

- Na qualidade de Fiduciária,

6- BASE SECURITIZADORA DE CRÉDITOS IMOBILIÁRIOS S.A., companhia securitizadora, com sede na Cidade de São Paulo, Estado de São Paulo, na Rua Fidêncio Ramos, nº 195, 14º andar, sala 141, Vila Olímpia, CEP 04.551-010, inscrita no CNPJ/ME sob o nº 35.082.277/0001-95, com endereço eletrônico: cesar@basesecuritizadora.com, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social (“Fiduciária” ou “Securitizadora”).

- E, ainda, na qualidade de interveniente anuente:

7- PRIDE CAPITAL PARTICIPAÇÕES SOCIETÁRIAS S.A., sociedade anônima de capital fechado, com sede na Cidade de Curitiba, Estado do Paraná, na Avenida Iguaçu, nº 2820, conjunto 1701, Água Verde, CEP 80.240-031, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoas Jurídicas do Ministério da Economia (“CNPJ/ME”) sob o nº 33.536.953/0001-28, com endereço eletrônico: thiago.kuntze@construtorapride.com.br[•], neste ato representada na forma de seu Estatuto Social (“Companhia”).

(As Fiduciantes, a Fiduciária e a Companhia, quando em conjunto, doravante denominados “Partes” e, isoladamente, “Parte”).

CONSIDERANDO QUE: 
[bookmark: _Hlk80109430][bookmark: _Hlk43240612][bookmark: _Hlk43240528][bookmark: _Hlk523490689]
a) a Emitente, em conjunto com a EIRELI Leandro, a EIRELI Leonardo e a EIRELI Thiago, são detentores da totalidade das ações ordinárias e preferenciais nominativas do capital social da Companhia, de modo que as ações estão totalmente subscritas e parcialmente integralizadas, livres e desembaraçadas de ônus e gravames de qualquer natureza;

b) a Companhia, seja diretamente, seja por intermédio de sociedades por ela investidas, é desenvolvedora dos Empreendimentos Imobiliários (descritos no Anexo III deste Contrato de Cessão Fiduciária);

c) a fim de financiar: (i) a integralização, pela Emitente das ações de emissão da Companhia por ela subscritas; e (ii) a posterior utilização de referidos recursos, pela Companhia, seja diretamente, seja por intermédio das Sociedades Investidas, no desenvolvimento dos Empreendimentos Imobiliários, a Emitente celebrou nesta data, em conjunto com a Securitizadora, o “Instrumento Particular de Escritura da 1ª (primeira) Emissão Privada de Debêntures Simples, não Conversíveis em Ações, em 05 (cinco) Séries, da Espécie com Garantia Real, para Colocação Privada da Bloko CP S.A.” (“Escritura” e “Debêntures”, respectivamente);

d) a Securitizadora subscreveu a totalidade das Debêntures e tornou-se a única titular das Debêntures, passando a ser credora de todas as obrigações, principais e acessórias, devidas pela Emitente no âmbito da Escritura;

e) ato posto, a Securitizadora emitiu 05 (cinco) Cédulas de Crédito Imobiliário (‘CCI”) para representar a totalidade dos Créditos Imobiliários (conforme definidos no Termo de Securitização) oriundos da Escritura de Emissão de Debêntures, por meio do “Instrumento Particular de Emissão de Cédulas de Crédito Imobiliário Integrais, sem Garantia Real Imobiliária, sob a Forma Escritural e Outras Avenças” (“Escritura de Emissão de CCI”), celebrado entre a Securitizadora e a FRAM CAPITAL DISTRIBUIDORA DE TÍTULOS E VALORES MOBILIÁRIOS S.A., inscrita no CNPJ/ME sob o nº 13.673.855/0001-25, na qualidade de instituição custodiante das CCI;

f) por fim, a Securitizadora vinculou os Créditos Imobiliários, representados pelas CCI, aos Certificados de Recebíveis Imobiliários das 1ª, 2ª, 3ª, 4ª, 5ª, 6ª, 7ª, 8ª, 9ª e 10ª Séries da 1ª Emissão da Securitizadora (“CRI” e “Emissão”, respectivamente), nos termos do “Termo de Securitização de Créditos Imobiliários das 1ª, 2ª, 3ª, 4ª, 5ª, 6ª, 7ª, 8ª, 9ª e 10ª Séries da 1ª Emissão de Certificados de Recebíveis Imobiliários da Base Securitizadora de Créditos Imobiliários S.A.“ (“Termo de Securitização”), celebrado nesta data entre a Securitizadora e a SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TÍTULOS E VALORES MOBILIÁRIOS LTDA., inscrita no CNPJ/ME sob o nº 15.227.994.0004-01 (“Simplific Pavarini”), na qualidade de agente fiduciário (“Operação”);

g) os CRI serão distribuídos pela TERRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TÍTULOS E VALORES MOBILIÁRIOS LTDA., inscrita no CNPJ/ME sob o nº 03.751.794/0001-13, na qualidade de coordenador líder, por meio da oferta pública com esforços restritos de colocação, aos investidores profissionais de distribuição, a ser realizada nos termos da Instrução nº 476, emitida pela Comissão de Valores Mobiliários em de 16 de janeiro de 2009;

h) [bookmark: _Hlk35569025][bookmark: _Hlk35569047][bookmark: _Hlk35569129]em garantia das Obrigações Garantidas, abaixo definidas, serão constituídas em favor da Securitizadora, as seguintes garantias (“Garantias”): (i) esta Cessão Fiduciária; (ii) a Alienação Fiduciária de Ações (Conforme definida na Escritura); (iii) a Fiança (Conforme definida na Escritura); e (iv) o Fundo de Reserva (Conforme definidos na Escritura); e

i) As Partes celebram o presente instrumento a fim de pactuar a cessão fiduciária dos dividendos obrigatórios e prioritários, presentes e futuros, oriundos da distribuição de lucros da Companhia (“Dividendos”), que são de suas respectivas titularidades, nos termos do presente instrumento. 
[bookmark: _Hlk34321370]
RESOLVEM as Partes celebrar o presente "Instrumento Particular de Cessão Fiduciária de Dividendos em Garantia e Outras Avenças” (“Contrato de Cessão Fiduciária”), que será regido pelas cláusulas e condições a seguir descritas, observados os termos definidos.

CLÁUSULA PRIMEIRA – DAS DEFINIÇÕES

1.1. Os termos utilizados no presente Contrato de Cessão Fiduciária, iniciados em letras maiúsculas (estejam no singular ou no plural), que não sejam definidos de outra forma neste instrumento, terão o significado que lhes é atribuído na Escritura.

CLÁUSULA SEGUNDA – DO OBJETO, DA DESCRIÇÃO E CARACTERÍSTICAS DOS DIVIDENDOS
[Discutir a destinação dos dividendos que sobejem aos pagamentos dos CRI]

2.1. [bookmark: _DV_M7][bookmark: _DV_M62][bookmark: _DV_M63][bookmark: _DV_M64][bookmark: _DV_M65][bookmark: _DV_M66][bookmark: _DV_M67][bookmark: _DV_M68][bookmark: _DV_M69][bookmark: _DV_M70][bookmark: _DV_M76][bookmark: _DV_M77][bookmark: _DV_M78][bookmark: _DV_M79]Em garantia do pagamento de (i) todas as obrigações decorrentes da Escritura, presentes e futuras, principais e acessórias, assumidas ou que venham a ser assumidas pela Emitente e/ou pelos Fiadores, incluindo, mas não se limitando, ao pagamento do saldo devedor dos Créditos Imobiliários, de multas, dos juros de mora, da multa moratória, (ii) todos os custos e despesas incorridos em relação à emissão e manutenção das Debêntures, inclusive, mas não exclusivamente e para fins de cobrança dos Créditos Imobiliários e excussão das Garantias, incluindo penas convencionais, honorários advocatícios dentro de padrão de mercado, custas e despesas judiciais ou extrajudiciais e tributos, bem como (iii) todo e qualquer custo incorrido pela Fiduciária no âmbito da emissão dos CRI e formalização dos documentos a eles correlatos (“Obrigações Garantidas”), as Fiduciantes, nesta data, cedem e transferem à Fiduciária, nos termos da Lei nº 9.514, de 20 de novembro de 1997 (“Lei nº 9.514/97”) propriedade fiduciária, o domínio resolúvel e a posse indireta dos Dividendos, atuais e futuros, oriundos da distribuição de lucros da Companhia, nos termos do artigo 201 e seguintes da Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976 (“Lei das Sociedades por Ações” e “Cessão Fiduciária”).
[bookmark: _Hlk31289648]
2.2. Aplicar-se-á à Cessão Fiduciária, no que couber e não for contrário a algum dispositivo deste instrumento, o disposto nos artigos 1.421, 1.425,1.426, 1.435 e 1.436 do Código Civil.

2.3. Os Dividendos da Companhia e Sociedades Investidas serão arrecadados na Conta Centralizadora da Operação: conta corrente nº 95.986-9, agência 0445, do Banco Itaú Unibanco S.A. (341), de titularidade da Fiduciária.

2.3.1. As Fiduciantes deverão, no prazo de até 30 (trinta) dias a contar da assinatura deste instrumento, adotar todas as medidas necessárias para que a arrecadação dos Dividendos seja realizada na Conta Centralizadora, sendo certo que até que a arrecadação seja operacionalizada através da Conta Centralizadora, as Fiduciantes deverão transferir os Dividendos recebidos em conta diversa da Conta Centralizadora para a Conta Centralizadora no prazo de até 03 (três) Dias Úteis a contar do recebimento dos Dividendos (“Prazo de Repasse”).

2.3.2. Caso as Fiduciantes, em violação ao disposto no presente instrumento, venham a receber recursos decorrentes dos Dividendos de forma diversa da prevista neste Contrato de Cessão Fiduciária de Dividendos, as Fiduciantes os receberão na qualidade de fiéis depositárias, devendo transferir referidos valores no prazo previsto na Cláusula 2.3.1., acima, sob pena da declaração de vencimento antecipado da Escritura.

2.3.3. O não cumprimento da obrigação pactuada acima obriga as Fiduciantes a pagar multa moratória, não compensatória, de 2% (dois por cento), além de juros moratórios de 1% (um por cento) ao mês, calculados sobre os referidos valores, apurados desde o término do Prazo de Repasse até a data do efetivo cumprimento da obrigação prevista nesse item, incluindo o pagamento destes encargos.

2.3.4. A Fiduciária, com 05 (cinco) dias de antecedência do vencimento da próxima parcela de pagamento da Remuneração (conforme definida no Termo de Securitização), verificará o montante depositado pelas Fiduciantes, referentes aos Dividendos, na Conta Centralizadora.

2.4. [bookmark: _DV_M31][bookmark: _DV_M32][bookmark: _DV_M33][bookmark: _DV_M34][bookmark: _DV_M35][bookmark: _DV_M36]As Fiduciantes obrigam-se, neste ato, a não ceder, transferir ou de qualquer maneira gravar, onerar ou alienar em benefício de qualquer outra parte que não à Fiduciária, os Dividendos, seja parcial ou totalmente, independentemente do grau de prioridade.

2.5. As Fiduciantes desde já se obrigam a praticar todos os atos e cooperar com a Fiduciária em tudo que se fizer necessário ao cumprimento dos procedimentos aqui previstos, inclusive no que se refere ao atendimento das exigências legais e regulamentares necessárias ao recebimento dos Dividendos.

2.6. A Fiduciária exercerá sobre os Dividendos os poderes que lhes são assegurados pela legislação vigente (excutindo extrajudicialmente a presente garantia na forma da lei), podendo consolidar a propriedade dos Dividendos depositados, dar quitação à Companhia e assinar quaisquer documentos ou termos por mais especiais que sejam, necessários à prática dos atos aqui referidos, independentemente de qualquer notificação e/ou comunicação às Fiduciantes, para o adimplemento das Obrigações Garantidas.

2.7. Desde que não tenha ocorrido ou esteja em curso qualquer inadimplemento das Obrigações Garantidas, as Fiduciantes poderão exercer o seu direito do recebimento e disposição dos Dividendos devidos, nos termos do Acordo de Acionistas da Companhia, realizado em [-] de maio de 2022. Ainda, as Fiduciantes obrigam-se a exercerem o direito de voto que lhe são atribuídos em razão da titularidade das Ações que detém da Companhia, de forma a não prejudicar o cumprimento deste Contrato de Cessão Fiduciária de Dividendos e das Obrigações Garantidas, comprometendo-se ainda a, nos termos do parágrafo único do artigo 113 da Lei das Sociedades por Ações, sem o consentimento prévio, expresso e por escrito da Fiduciária, não aprovar as deliberações que tenham por objeto qualquer uma das seguintes matérias, sob pena de ineficácia perante a Companhia: (i) fusão, incorporação, cisão ou qualquer tipo de reorganização societária, ou transformação da Companhia; (ii) dissolução, liquidação ou qualquer outra forma de extinção da Companhia; (iii) redução do capital social ou resgate de Ações pela Companhia; (v) distribuição de Dividendos, juros sobre capital próprio ou quaisquer outros direitos ou rendimentos de maneira diversa à forma acordada com a Fiduciária; (v) participação, da Companhia, em qualquer operação, que faça com que as declarações e garantias prestadas pelas Partes neste Contrato de Cessão Fiduciária de Dividendos deixem de ser verdadeiras ou que resulte na violação de qualquer obrigação assumida pelas Fiduciantes perante a Fiduciária; e (vii) a alienação ou a oneração, a qualquer título, sobre os ativos e/ou bens e/ou direitos e/ou créditos da Companhia.

2.7.1. A Fiduciária deverá ser notificada pelas Fiduciantes de toda e qualquer assembleia geral que tenha por objeto deliberar sobre qualquer das matérias referidas na cláusula acima, com uma antecedência mínima de 20 (vinte) Dias Úteis da data de realização de cada reunião.

2.7.1.1. A notificação a que se refere a Cláusula 2.7.1., acima, poderá ser realizada alternativamente por correspondência eletrônica.

2.7.2. As Fiduciantes poderão, sem o consentimento prévio, expresso e por escrito da Fiduciária, aprovar as deliberações que tenham por objeto a emissão de novas ações, desde que: (i) para aumentar o capital social da Companhia; e (ii) não implique em transferência de seu controle da Companhia. 

2.7.3. Caso tenha ocorrido ou esteja em curso um inadimplemento das Obrigações Garantidas ou uma Hipótese de Vencimento Antecipado (conforme definido na Escritura), todos os valores depositados na Conta Centralizadora permanecerão lá retidos e serão aplicados pela Fiduciária no pagamento das Obrigações Garantidas, conforme previsto na Escritura.

2.8. À Fiduciária é atribuído o direito de:

a) usar das ações, recursos e execuções, judiciais e extrajudiciais, para receber os Dividendos; e

b) receber diretamente da Companhia os Dividendos, mediante depósito na Conta Centralizadora.

2.9. Tendo em vista que os Dividendos objeto da presente Cessão Fiduciária incluem recursos advindos de pagamentos presentes e futuros, fica estabelecido que a Fiduciária poderá aplicar no pagamento das Obrigações Garantidas vencidas e não pagas a totalidade dos recursos decorrentes do pagamento dos Dividendos depositados na Conta Centralizadora, até a integral quitação das referidas Obrigações Garantidas, observado que responderá perante as Fiduciantes, como depositário, pelo que utilizar além do valor devido.

2.9.1. A utilização dos recursos decorrentes do pagamento dos Dividendos depositados na Conta Centralizadora deverá respeitar o quanto disposto na Cláusula Sexta da Escritura, sendo que o excedente será depositado nas respectivas Contas Autorizadas Fiduciantes, desde que autorizado pela Securitizadora. [a confirmar]

2.10. A eventual execução parcial da presente garantia não afetará os termos, condições e proteções desta Cessão Fiduciária em benefício da Fiduciária, sendo que o presente instrumento permanecerá em vigor até a data de liquidação de todas as Obrigações Garantidas.

2.11. No âmbito do procedimento de execução da garantia objeto desta Cessão Fiduciária, as Fiduciantes comprometem-se a assegurar que a totalidade dos valores decorrentes do pagamento dos Dividendos sejam direcionados para a Conta Centralizadora, conforme previsto neste Contrato de Cessão Fiduciária.

2.12. Fica certo e ajustado o caráter não excludente, mas cumulativo entre si, desta Cessão Fiduciária com as demais garantias vinculadas à salvaguarda das Obrigações Garantidas, podendo a Fiduciária executar ou excutir todas ou cada uma dessas garantias indiscriminadamente, para os fins de liquidar as Obrigações Garantidas. A excussão ou execução da Cessão Fiduciária independerá de qualquer providência preliminar por parte da Fiduciária, tais como aviso, protesto, notificação, interpelação ou prestação de contas, de qualquer natureza.

2.13. Cumpridas todas as Obrigações Garantidas, esta Cessão Fiduciária se extinguirá e, como consequência, a titularidade fiduciária dos Dividendos será restituída automaticamente, e de pleno direito, pela Fiduciária às Fiduciantes.

2.13.1. Após a quitação integral das Obrigações Garantidas, a Fiduciária ficará obrigada, ainda, a transferir para: (i) a Conta Corrente nº [•], Agência [•], Banco [•] de titularidade da EIRELI Leandro (“Conta Autorizada EIRELI Leandro”); (ii) a Conta Corrente nº [•], Agência [•], Banco [•] de titularidade da EIRELI Leonardo (“Conta Autorizada EIRELI Leonardo”); (iii) a Conta Corrente nº [•], Agência [•], Banco [•] de titularidade da EIRELI Thiago (“Conta Autorizada EIRELI Thiago”); e (iv) a Conta Corrente nº [•], Agência [•], Banco [•] de titularidade da Emitente (“Conta Autorizada Emitente” e, quando em conjunto com Conta Autorizada EIRELI Leandro, Conta Autorizada EIRELI Leonardo e Conta Autorizada EIRELI Thiago, doravante designadas “Contas Autorizadas Fiduciantes”), no prazo de até 05 (cinco) Dias Úteis e na proporção de suas respectivas participações no capital social da Companhia à época de devolução, todo e qualquer recurso remanescente na Conta Centralizadora oriundo do pagamento dos Dividendos.

2.13.2. Realizado o repasse previsto acima, novos eventuais recebimentos de recursos oriundos do pagamento dos Dividendos deverão ser repassados às respectivas Contas Autorizadas Fiduciantes, no prazo de até 05 (cinco) Dias Úteis do seu efetivo recebimento.

2.13.3. As Contas Autorizadas Fiduciantes poderão ser livremente movimentadas pelas respectivas Fiduciantes, sem necessidade de qualquer interferência ou anuência da Fiduciária, ficando esclarecido que, por serem de exclusiva responsabilidade das Fiduciantes, especialmente no que se refere à verificação de saldo credor ou devedor, créditos e débitos de quaisquer naturezas e emissões de cheques, documentos de ordens de crédito (DOC), transferências eletrônicas disponíveis (TED), ordens de pagamento ou autorização de transferência de recursos, fica a Fiduciária isenta de toda e qualquer responsabilidade por eventuais devoluções de cheques por insuficiência de fundos em referidas Contas Autorizadas Fiduciantes, bem como pela recusa, em razão de insuficiência de fundos, do cumprimento de quaisquer outras ordens de transferências, débitos ou pagamentos, emissão de documentos de ordem de crédito ou ordens de pagamento.

CLÁUSULA TERCEIRA – DAS CARACTERÍSTICAS DAS OBRIGAÇÕES GARANTIDAS

3.1. Para os fins do artigo 18 da Lei nº 9.514/97 e demais disposições aplicáveis, as Partes inserem no Anexo II as principais características das Obrigações Garantidas, sem prejuízo do detalhamento constante na Escritura, que constitui parte integrante e inseparável deste Contrato de Cessão Fiduciária, como se aqui estivessem transcritas.

CLÁUSULA QUARTA – DA ADMINISTRAÇÃO DOS DIVIDENDOS

4.1. A administração ordinária dos Dividendos caberá às Fiduciantes, observadas as disposições do Comitê Financeiro.

CLÁUSULA QUINTA – DAS DECLARAÇÕES DAS PARTES E DAS OBRIGAÇÕES DAS FIDUCIANTES

5.1. Cada uma das Partes declara e garante, individualmente, às demais Partes, que:

a) possui plena capacidade e legitimidade para celebrar o presente Contrato de Cessão Fiduciária, realizar todos os negócios jurídicos aqui previstos e cumprir todas as obrigações aqui assumidas, tendo tomado todas as medidas de natureza societária e outras eventualmente necessárias para autorizar a sua celebração, implementar todas as operações nele previstas e cumprir todas as obrigações nele assumidas;

b) este Contrato de Cessão Fiduciária é validamente celebrado e constitui obrigação legal, válida, vinculante e exequível, de acordo com os seus termos;

c) a celebração deste Contrato de Cessão Fiduciária e o cumprimento de suas obrigações (i) não violam qualquer disposição contida em seus documentos societários; (ii) não violam qualquer lei, regulamento, decisão judicial, administrativa ou arbitral, aos quais esteja vinculada; e (iii) não exigem qualquer outro consentimento, ação ou autorização de qualquer natureza;

d) a celebração deste Contrato de Cessão Fiduciária e o cumprimento das obrigações nele estabelecidas não acarretam, direta ou indiretamente, o descumprimento, total ou parcial: (i) de quaisquer contratos ou instrumentos dos quais as respectivas Partes, suas pessoas controladas, coligadas ou controladoras, diretas ou indiretas, ou sob controle comum, sejam parte ou aos quais estejam vinculados, a qualquer título, bens ou direitos de propriedade, ou (ii) de qualquer norma legal ou regulamentar a que as respectivas Partes, suas pessoas controladas, coligadas, ou controladoras, diretas ou indiretas, ou sob controle comum, ou qualquer bem ou direito de propriedade estejam sujeitos;

e) estão aptas a cumprir as obrigações previstas neste Contrato de Cessão Fiduciária e agirão em relação a elas de boa-fé, probidade e com lealdade;

f) não se encontram, tampouco seus representantes legais e/ou mandatários que assinam este Contrato de Cessão Fiduciária, em estado de necessidade e/ou sob coação para celebrar este Contrato de Cessão Fiduciária e/ou quaisquer contratos e /ou compromissos a ele relacionados e/ou tem urgência de contratar;

g) as discussões sobre o objeto contratual deste Contrato de Cessão Fiduciária foram feitas, conduzidas e implementadas por sua livre iniciativa;

h) foi informada e avisada de todas as condições e circunstâncias envolvidas na negociação objeto deste Contrato de Cessão Fiduciária e que poderiam influenciar sua capacidade de expressar sua vontade e foi assistida por assessores legais na sua negociação;

i) os representantes legais e/ou mandatários que assinam este Contrato de Cessão Fiduciária, têm poderes estatutários e/ou legitimamente outorgados para assumir as obrigações estabelecidas neste Contrato de Cessão Fiduciária; e

j) a cessão fiduciária dos Dividendos, nos termos deste Contrato de Cessão Fiduciária, não estabelece, direta ou indiretamente, qualquer relação de consumo entre as Fiduciantes e a Fiduciária.

5.2. As Fiduciantes declaram ainda, individualmente, que:

a) não se encontram impedidas de realizar a Cessão Fiduciária, a qual inclui, de forma integral, todos os direitos, ações e prerrogativas dos Dividendos, presentes e futuros;

b) responsabilizam-se pela existência, validade, eficácia e exequibilidade dos Dividendos; e

c) os Dividendos são de sua legítima e exclusiva titularidade e encontram-se livres e desembaraçados de quaisquer ônus, gravames e/ou restrições de qualquer natureza, pessoal e/ou real, não sendo do conhecimento das Fiduciantes a existência de qualquer fato, até a presente data, que impeça, restrinja, e/ou possa vir a impedir e/ou restringir, o seu direito em celebrar esse Contrato de Cessão Fiduciária.

5.3. As Partes comprometem-se, caso qualquer das declarações prestadas acima sejam alteradas, durante todo o prazo de vigência do presente Contrato de Cessão Fiduciária, da Escritura, e dos demais Documentos da Operação (conforme definidos no Termo de Securitização), a comunicar à Fiduciária e às outras Partes imediatamente. 

5.4. Sem prejuízo das demais obrigações e responsabilidades previstas neste instrumento, as Fiduciantes obrigam-se a:

a) responder por toda e qualquer demanda relacionada aos Dividendos, dentro de suas respectivas responsabilidades, sejam elas promovidas pelo Poder Público ou por qualquer terceiro, inclusive de natureza ambiental, trabalhista, previdenciária, fiscal, cível ou penal, não cabendo à Fiduciária quaisquer responsabilidades nesse sentido, a qual, caso seja intimada a responder qualquer destas demandas, deverá ser ressarcida em todos os custos e despesas relacionados;

b) disponibilizarem à Fiduciária, em 10 (dez) dias corridos contados da respectiva solicitação, toda a informação e/ou documentação necessária para a realização das suas obrigações, salvo em caso de solicitação de autoridade judicial ou administrativa, hipótese em que deverão ser disponibilizados com 05 (cinco) Dias Úteis de antecedência com relação ao final do prazo estabelecido pela respectiva autoridade;

c) comunicar imediatamente à Fiduciária a ocorrência de quaisquer eventos ou situações que sejam de seu conhecimento que possam afetar negativamente sua habilidade de efetuar o pontual cumprimento das obrigações deste Contrato de Cessão Fiduciária; e

d) enviar à Fiduciária, ou a quem esta indicar, cópias físicas ou digitais dos levantamentos das demonstrações contábeis dos dividendos apurados.

CLÁUSULA SEXTA – DAS NOTIFICAÇÕES

6.1. Todas as comunicações entre as Partes serão consideradas válidas a partir do seu recebimento, com aviso de recebimento, nos endereços constantes do Preâmbulo do presente Contrato de Cessão Fiduciária, ou em outro que as Partes venham a indicar, por escrito, durante a vigência deste Contrato de Cessão Fiduciária.

6.2. As comunicações serão consideradas entregues quando recebidas sob protocolo ou com “aviso de recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios e Telégrafos – ECT, ou por correio eletrônico quando do envio da mensagem eletrônica, nos endereços mencionados neste Contrato de Cessão Fiduciária. Cada Parte deverá comunicar às outras a mudança de seu endereço, ficando responsável a Parte que não receba quaisquer comunicações em virtude desta omissão.

CLÁUSULA SÉTIMA – DA TUTELA ESPECÍFICA

7.1. As obrigações de fazer e de não fazer previstas neste Contrato de Cessão Fiduciária serão exigíveis, se não houver estipulação de prazo específico, no prazo de 10 (dez) Dias Úteis, ou em prazo específico justificadamente indicado na referida notificação, de forma a possibilitar o cumprimento da obrigação pela Parte prejudicada, sempre contados do recebimento da respectiva notificação enviada pela Parte prejudicada. Será facultada à Parte prejudicada, ainda, a adoção das medidas judiciais necessárias, tais como: (a) tutela específica; ou (b) obtenção do resultado prático equivalente, por meio da tutela específica a que se refere o artigo 497 do o Código de Processo Civil, além de ressarcimento de danos morais e patrimoniais.

7.2. Caso alguma das Partes descumpra qualquer das obrigações de dar, fazer ou não fazer previstas neste Contrato de Cessão Fiduciária e, notificada para sanar tal inadimplemento, deixe de fazê-lo no prazo, a Parte prejudicada, independentemente de qualquer outro aviso, interpelação ou notificação judicial ou extrajudicial, poderá requerer, com fundamento no artigo 300 e seus parágrafos, combinado com o artigo 301, do Código de Processo Civil, a tutela específica da obrigação inadimplida.

7.2.1. As Partes desde já expressamente reconhecem que o comprovante de recebimento da notificação mencionada na Cláusula 7.2., acima, acompanhado dos documentos que a tenham fundamentado, será bastante para instruir o pedido de tutela específica da obrigação.

CLÁUSULA OITAVA – DAS DISPOSIÇÕES FINAIS

8.1. As Fiduciantes se obrigam a realizar, às suas expensas, o registro deste Contrato de Cessão Fiduciária nos Cartórios de Registro de Títulos e Documentos das sedes das Partes, no prazo de até 20 (vinte) dias a contar da respectiva data de assinatura, devendo ao final do referido prazo comprovar o registro à Fiduciária e ao Agente Fiduciário, e sendo que 01 (uma) via original registrada do presente Contrato de Cessão Fiduciária deverá ser encaminhada à Fiduciária.

8.2. Qualquer alteração ao presente Contrato de Cessão Fiduciária somente será considerada válida e eficaz se feita por escrito, assinada pelas Partes, e deverá ser averbada aos registros do Contrato de Cessão Fiduciária no prazo de até 20 (vinte) dias a contar da respectiva data de assinatura, devendo as Fiduciantes ao final do referido prazo comprovar o registro à Fiduciária e ao Agente Fiduciário, sendo que 01 (uma) via original registrada do presente Contrato de Cessão Fiduciária deverá ser encaminhada à Fiduciária.

8.3. Todos os pagamentos que as Partes devam efetuar uma à outra nos termos deste Contrato de Cessão Fiduciária deverão ser feitos pelo seu valor líquido de quaisquer taxas ou contribuições que incidam ou venham incidir sobre tais pagamentos, de tal modo que as Partes deverão reajustar os valores de quaisquer pagamentos devidos para que, após quaisquer deduções ou retenções, seja depositado: (i) nas Contas Autorizadas Fiduciantes; ou (ii) na Conta Centralizadora, conforme aplicável, o mesmo valor de pagamento que teria sido depositado caso não tivessem ocorrido referidas deduções ou retenções.

8.4. As Partes celebram este Contrato de Cessão Fiduciária em caráter irrevogável e irretratável, obrigando-se ao seu fiel, pontual e integral cumprimento por si e por seus sucessores e cessionários, a qualquer título, respeitando o estabelecido previsto na Escritura, respondendo a Parte que descumprir qualquer de suas cláusulas, termos ou condições pelos prejuízos, perdas e danos a que der causa, na forma da legislação aplicável.

8.5. Os direitos de cada Parte previstos neste Contrato de Cessão Fiduciária: (i) são cumulativos com outros direitos previstos em lei, a menos que expressamente excluídos; e (ii) só admitem renúncia por escrito e específica. O fato de uma das Partes deixar de exigir o cumprimento de qualquer das disposições ou de quaisquer direitos relativos a este Contrato de Cessão Fiduciária ou não exercer quaisquer faculdades aqui previstas não será considerado uma renúncia a tais disposições, direitos ou faculdades, não constituirá novação e não afetará de qualquer forma a validade deste Contrato de Cessão Fiduciária.

8.6. Se qualquer disposição deste Contrato de Cessão Fiduciária for considerada inválida e/ou ineficaz, as Partes deverão envidar seus melhores esforços para substituí-la por outra de conteúdo similar e com os mesmos efeitos. A eventual invalidade e/ou ineficácia de uma ou mais cláusulas não afetará as demais disposições do presente Contrato de Cessão Fiduciária.

8.7. Este Contrato de Cessão Fiduciária constitui o único e integral acordo entre as Partes com relação aos assuntos aqui tratados, substituindo todos os outros documentos, cartas, memorandos ou propostas entre as Partes, bem como os entendimentos orais mantidos entre elas, anteriores à presente data.

8.8. As Partes declaram que o presente Contrato de Cessão Fiduciária integra um conjunto de negociações de interesses recíprocos, envolvendo a celebração, além deste Contrato de Cessão Fiduciária, os demais Documentos da Operação, razão por que nenhum dos Documentos da Operação poderá ser interpretado e/ou analisado isoladamente.

8.9. Para os fins deste Contrato de Cessão Fiduciária, “Dia Útil” significa qualquer dia que não seja sábado, domingo ou feriado declarado nacional na República Federativa do Brasil.

8.10. As Partes reconhecem, desde já, que o presente Contrato de Cessão Fiduciária constitui título executivo extrajudicial, inclusive para fins e efeitos dos artigos 632 e seguintes da Lei nº 13.105, de 16 de março de 2015, conforme alterada (“Código de Processo Civil”).

8.11. As Partes concordam que o presente Contrato de Cessão Fiduciária, bem como demais documentos correlatos, poderão ser assinados digitalmente, nos termos da Lei nº 13.874/19, bem como na MP 2.200-2, no Decreto nº 10.278, e, ainda, no Enunciado nº 297 do Conselho Nacional de Justiça. Para este fim, serão utilizados os serviços disponíveis no mercado e amplamente utilizados que possibilitam a segurança, validade jurídica, autenticidade, integridade e validade da assinatura eletrônica por meio de sistemas de certificação digital capazes de validar a autoria, bem como de traçar a “trilha de auditoria digital” (cadeia de custódia) do documento, a fim de verificar sua integridade e autenticidade. Dessa forma, a assinatura física de documentos, bem como a existência física (impressa), de tais documentos não serão exigidas para fins de cumprimento de obrigações previstas neste Contrato de Cessão Fiduciária, exceto se outra forma for exigida pelos órgãos competentes, hipótese em que as Partes se comprometem a atender eventuais solicitações no prazo de 05 (cinco) Dias Úteis, a contar da data da exigência.

8.11.1. Em razão da assinatura digital, e para fins de cumprimento das obrigações aqui previstas, será considerado como “data de assinatura”, “esta data” e afins, a data em que o último signatário realizar sua assinatura, conforme indicada no relatório das assinaturas digitais.

8.11.2. Sem prejuízo do quanto exposto na Cláusula 8.11.1., acima, para fins de existência, validade e eficácia do presente Contrato de Cessão Fiduciária, valerá a data de assinatura prevista neste instrumento.

CLÁUSULA NONA – DO FORO

9.1. As Partes elegem o foro da Comarca de São Paulo, Estado de São Paulo, como o único competente para dirimir quaisquer questões ou litígios originários deste instrumento, renunciando expressamente a qualquer outro, por mais privilegiado que seja ou venha a ser.
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E, por estarem justas e contratadas, firmam o presente Contrato de Cessão Fiduciária em 01 (uma) única via digital, obrigando-se por si, por seus sucessores ou cessionários a qualquer título, na presença das 02 (duas) testemunhas abaixo subscritas.

São Paulo, [•] de maio de 2022.

(o restante desta página foi intencionalmente deixado em branco)
(página de assinaturas a seguir)

(Página de assinaturas do Instrumento Particular de Cessão Fiduciária de Dividendos em Garantia e Outras Avenças, celebrado em [•] de maio de 2022 entre a EIRELI Leandro, a EIRELI Leonardo, a EIRELI Thiago, a Bloko CP S.A., a Pride Capital Participações Societárias S/A e a Base Securitizadora de Créditos Imobiliários S.A.)


	LEANDRO MANENTI DE SOUZA HOLDING EIRELI
Fiduciante




	LEONARDO MANENTI DE SOUZA HOLDING EIRELI
Fiduciante




	THIAGO KUNTZE HOLDING EIRELI
Fiduciante




	BLOKO CP S.A.
Fiduciante




	BASE SECURITIZADORA DE CRÉDITOS IMOBILIÁRIOS S.A.
Fiduciária




	PRIDE CAPITAL PARTICIPAÇÕES SOCIETÁRIAS S.A.
Interveniente Anuente




TESTEMUNHAS:




	Nome: Ricardo Batista de Siqueira Xavier
RG: 47.084.039-0
CPF/ME: 381.698.728-12
	
	Nome: Matheus de Carvalho Pádua
RG: 39.233.628-5
CPF/ME: 442.472.508-17




ANEXO I
DESCRIÇÃO DOS DIVIDENDOS

[•]



ANEXO II
CARACTERÍSTICAS DAS OBRIGAÇÕES GARANTIDAS 

	Emissão:

	1ª (primeira).

	Valor do Principal:

	R$ 220.000.000,00 (duzentos e vinte milhões de reais).

	Quantidade de Debêntures:

	Serão emitidas 220.000 (duzentas e vinte mil) Debêntures, totalizando o Valor do Principal. 


	Valor Nominal Unitário:

	O valor nominal unitário de cada uma das Debêntures é de R$ 1.000,00 (mil reais).


	Série(s):

	A Emissão será realizada em 05 (cinco) séries, que serão posteriormente vinculadas a 05 (cinco) séries de CRI Seniores e 05 (cinco) séries de CRI Subordinados, assim distribuídas:

1ª Série de Debêntures (CRI Seniores I e CRI Subordinados I):
80.000 (oitenta mil) Debêntures.

2ª Série de Debêntures (CRI Seniores II e CRI Subordinados II):
20.000 (vinte mil) debêntures.

3ª Série de Debêntures (CRI Seniores III e CRI Subordinados III):
60.000 (sessenta mil) debêntures.

4ª Série de Debêntures (CRI Seniores IV e CRI Subordinados IV):
40.000 (quarenta mil) debêntures.

5ª Série de Debêntures (CRI Seniores V e CRI Subordinados V):
20.000 (vinte mil) debêntures.


	Prazo de Vencimento:

	[•] dias corridos, contados da Data de Emissão.

	Data de Aniversário:

	Significa todo dia 18 (dezoito) de cada mês.

	Data de Emissão:

	[•] de maio de 2022.

	Data de Vencimento:
	[•] de março de 2029.


	Remuneração:
	Taxa efetiva de juros de 11,75% (onze inteiros e setenta e cinco centésimos por cento) ao ano, capitalizada diariamente, de forma exponencial pro rata temporis, com base em um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Úteis, calculada a partir da primeira integralização das Debêntures, sobre o Valor Nominal Unitário, acrescido da Correção Monetária.


	Correção Monetária:
	O Valor Nominal Unitário será atualizado, a partir da primeira integralização das Debêntures, com base na variação IPCA/IBGE, desde que referida variação seja positiva, sendo desconsideradas as eventuais variações negativas.


	Encargos Moratórios:
	Qualquer obrigação, cumprida de forma ou prazo diversos do quanto estabelecidos na Escritura de Emissão de Debêntures ensejará o pagamento de multa moratória de 2% (dois por cento), além de juros moratórios de 1% (um por cento) por mês ou fração, calculados pro rata temporis, desde a data de inadimplemento até a data do efetivo pagamento, incidente sobre o valor em atraso.


	Carência:
	Conforme o cronograma de pagamentos do Valor do Principal e da Remuneração, previsto no Anexo I da Escritura de Emissão de Debêntures.


	Classe: 
	Simples, não conversíveis em ações da Emitente.


	Espécie:
	As Debêntures são da espécie com garantia real.


	Forma:
	As Debêntures são emitidas sob a forma nominativa, sem emissão de cártulas ou certificados.


	Comprovação de Titularidade:
	Para todos os fins de direito, a titularidade das Debêntures é comprovada pela apresentação do Boletim de Subscrição, conforme o modelo do Anexo IV da Escritura de Emissão de Debêntures, bem como pelo registro do nome da Securitizadora e do número das Debêntures de sua propriedade nos Livro de Registro de Debêntures e Livro de Registro de Transferência de Debêntures.






ANEXO III
EMPREENDIMENTOS IMOBILIÁRIOS

	Período de utilização
	Empreendimentos
	Matrícula/Endereço
	Lançamento
	Exposição (R$)
	Percentual do valor estimado
	Montante de Recursos destinados ao Empreendimento decorrentes de outras fontes de recursos
	Empreendimento objeto de destinação de recursos de outra emissão de certificados de recebíveis imobiliários?

	De
	nov/19
	Pallazzo
	114.569
	mar-21
	                       1.260.000 
	0,57%
	
	

	até
	ago/21
	
	Rua Saldanha Marinho, 2222, Curitiba/PR
	
	
	
	
	

	De
	mar/20
	Berlin Coliving
	6.929
	jul-21
	                          490.000 
	
	
	

	até
	dez/21
	
	Rua Otavio Francisco Dias, 29, Curitiba/PR
	
	
	
	
	

	De
	mai/20
	Verttice
	86.675
	set-21
	                       1.824.867 
	
	
	

	até
	fev/22
	
	RUA BRASÍLIO BACELLAR FILHO, 946 - TINGUI - CURITIBA/PR
	
	
	
	
	

	De
	jun/20
	EOS
	124.119
	out-21
	                       2.389.632 
	
	
	

	até
	mar/22
	
	AVN DA MARATONA, 1046, Londrina/PR
	
	
	
	
	

	De
	jun/20
	Capadócia
	29.164
	out-21
	                       1.359.232 
	
	
	

	até
	mar/22
	
	Rua Alécio Grana, 51, Ibiporã/PR
	
	
	
	
	

	De
	jun/20
	Ilha Bela
	28.363
	out-21
	                          898.688 
	
	
	

	até
	mar/22
	
	Rua Euclides da Cunha , 937, Vargem Grande, Pinhais
	
	
	
	
	

	De
	ago/20
	Viena
	56.349
	dez-21
	                       2.451.904 
	
	
	

	até
	mai/22
	
	Rua Lotus, 1610, Campina da Barra, Araucária/PR
	
	
	
	
	

	De
	set/20
	Safir
	48.695
	jan-22
	                       2.161.152 
	
	
	

	até
	jun/22
	
	Rua Alvorada, 558, Caiobá/PR
	
	
	
	
	

	De
	set/20
	London Palace - mod1
	77.092
	jan-22
	                       2.114.840 
	
	
	

	até
	jun/22
	
	Avenida ROSALVO MARQUES BONFIM, 1501, Londrina /PR
	
	
	
	
	

	De
	out/20
	London Tower - mod1
	77.095
	fev-22
	                       1.911.000 
	
	
	

	até
	jul/22
	
	AVN GIOCONDO MATURI, 1500, Londrina/PR
	
	
	
	
	

	De
	mar/21
	Lunetto
	35.584
	jul-22
	                       2.572.500 
	
	
	

	até
	dez/22
	
	Avenida Republica Argentina, 1793, Curitiba/PR
	
	
	
	
	

	De
	mar/21
	Austin
	49.964
	jul-22
	                       2.064.997 
	
	
	

	até
	dez/22
	
	Rua Rio Jacaré, 845, Apucarana/PR
	
	
	
	
	

	De
	mar/21
	London Palace - mod2
	77.092
	jul-22
	                       2.114.840 
	
	
	

	até
	dez/22
	
	Avenida ROSALVO MARQUES BONFIM, 1501, Londrina /PR
	
	
	
	
	

	De
	abr/21
	Uno Solare
	83.339
	ago-22
	                       4.340.031 
	
	
	

	até
	jan/23
	
	Rua Eduardo Carlos Pereira,4000 - Bairro Novo Mundo - Curitiba/PR
	
	
	
	
	

	De
	abr/21
	London Tower - mod2
	77.095
	ago-22
	                       1.911.000 
	
	
	

	até
	jan/23
	
	AVN GIOCONDO MATURI, 1500, Londrina/PR
	
	
	
	
	

	De
	mai/21
	London Red
	95.577
	set-22
	                       3.253.600 
	
	
	

	até
	fev/23
	
	RUA EUGENIO SPOLADORE, 80
	
	
	
	
	

	De
	mai/21
	Ilhas Virgens
	21.364
	set-22
	                       1.544.480 
	
	
	

	até
	fev/23
	
	Travessa Schultz, 355
	
	
	
	
	

	De
	mai/21
	Campo Mourão 02
	42.281
	set-22
	                       2.324.000 
	
	
	

	até
	fev/23
	
	RUA PROJETADA A - RES PARK, 560
	
	
	
	
	

	De
	jun/21
	Campo Mourão 01
	42.280
	out-22
	                       2.100.000 
	
	
	

	até
	mar/23
	
	RUA PROJETADA A - RES PARK, 460
	
	
	
	
	

	De
	jun/21
	Otto 02 - Valência 
	37.143
	out-22
	                       1.907.316 
	
	
	

	até
	mar/23
	
	Rua antonio victor buhnemann nº 800
	
	
	
	
	

	De
	jul/21
	Alferes Poli
	83.416
	nov-22
	                       2.744.000 
	
	
	

	até
	abr/23
	
	Rua 24 de Maio, 1125 - Centro - Curitiba PR
	
	
	
	
	

	De
	set/21
	Monte Everest 2
	23.334
	jan-23
	                       6.552.000 
	
	
	

	até
	jun/23
	
	rua vereador wadislau bugalski,7111
	
	
	
	
	

	De
	out/21
	Ivo Zanlorenzi
	123.691
	fev-23
	                       2.872.800 
	
	
	

	até
	jul/23
	
	Rua Monsenhor Ivo Zanlorenzi, 890- Bairro Campina do Siqueira- Curitiba PR
	
	
	
	
	

	De
	out/21
	Chapecó_Euclides01
	145.825
	fev-23
	                       2.392.320 
	
	
	

	até
	jul/23
	
	área Rural - LINHA SÃO ROQUE/s/n chapeco SC
	
	
	
	
	

	De
	nov/21
	Otto - 0 1
	37.145
	mar-23
	                       3.060.837 
	
	
	

	até
	ago/23
	
	Rua Antonio Malaquias, Nº 10
	
	
	
	
	

	De
	nov/21
	London Blue
	95.576
	mar-23
	                       3.253.600 
	
	
	

	até
	ago/23
	
	RUA EUGENIO SPOLADORE, 160
	
	
	
	
	

	De
	nov/21
	Apucarana Casas
	49.887 à 49.949 (75 matriculas)
	mar-23
	                       1.771.258 
	
	
	

	até
	ago/23
	
	sem endereço oficial ainda
	
	
	
	
	

	De
	nov/21
	Araucária DBX01
	6.295
	mar-23
	                       1.703.520 
	
	
	

	até
	ago/23
	
	rua Minas Gerais, s/n, Costeira, Araucaria PR
	
	
	
	
	

	De
	nov/21
	Loteamento Alvorada
	42.967
	mar-23
	                       6.646.500 
	
	
	

	até
	ago/23
	
	Lote nº 94/92/92-A-C/2, Gleba Três Bocas, Londrina PR
	
	
	
	
	

	De
	dez/21
	Brigadeiro Franco
	121.468
	abr-23
	                       1.456.000 
	
	
	

	até
	set/23
	
	Rua Brigadeiro Franco, 1173- Centro- Curitiba PR
	
	
	
	
	

	De
	dez/21
	SJP Torres
	80.545
	abr-23
	                       2.705.150 
	
	
	

	até
	set/23
	
	Avenida das Torres S/N  X Rua Paulino de Siqueira Côrtes - Bairro São Pedro- São José dos Pinhais PR
	
	
	
	
	

	De
	dez/21
	Apucarana 2
	49.963
	abr-23
	                       1.966.664 
	
	
	

	até
	set/23
	
	Rua Rio Jacaré, 959, Apucarana/PR
	
	
	
	
	

	De
	dez/21
	Campo Gde_01
	260.909
	abr-23
	                       3.430.000 
	
	
	

	até
	set/23
	
	rua serrita, s/n
	
	
	
	
	

	De
	dez/21
	Arauco - mod1
	27516 imovel B
	abr-23
	                       7.136.640 
	
	
	

	até
	set/23
	
	Rua Bom Jesus de Iguape, 581 x Avenida Canal Belém , 4462- Bairro Hauer - Curitiba PR
	
	
	
	
	

	De
	fev/22
	Monte Everest 1 
	20.900
	jun-23
	                       6.074.589 
	
	
	

	até
	nov/23
	
	rua vereador wadislau bugalski,7427
	
	
	
	
	

	De
	fev/22
	Novo Mundo Sorano
	68.404
	jun-23
	                       8.379.000 
	
	
	

	até
	nov/23
	
	Avenida República Argentina, 4483 - Bairro Novo Mundo - Curitiba PR
	
	
	
	
	

	De
	fev/22
	Pinhais Colonial
	26.275
	jun-23
	                          466.550 
	
	
	

	até
	nov/23
	
	Rua Vinicius de Moraes, 203, Vargem Grande, Pinhais/PR
	
	
	
	
	

	De
	fev/22
	Piçarras 
	59.305
	jun-23
	                       7.862.400 
	
	
	

	até
	nov/23
	
	rodovia BR-101/SC no Km 96+150m - sentido Norte
	
	
	
	
	

	De
	fev/22
	Araucária DBX02
	6.295
	jun-23
	                       1.703.520 
	
	
	

	até
	nov/23
	
	rua Minas Gerais, s/n, Costeira, Araucaria PR
	
	
	
	
	

	De
	mar/22
	Alvorada_casas
	42.967
	jul-23
	                       4.379.200 
	
	
	

	até
	dez/23
	
	Lote nº 94/92/92-A-C/2, Gleba Três Bocas, Londrina PR
	
	
	
	
	

	De
	mar/22
	Loteamento FRG - MCC
	42882 à 42888(7matriculas)
	jul-23
	                       1.859.200 
	
	
	

	até
	dez/23
	
	área 04-b, s/n, Fazenda Rio Grande
	
	
	
	
	

	De
	abr/22
	São Fco do Sul - mod2
	50.593
	ago-23
	                       2.744.000 
	
	
	

	até
	jan/24
	
	RUA ALMIRANTE BARROSO, Nº S/N, Rocio Pequeno, SFS.
	
	
	
	
	

	De
	abr/22
	Loteamento FRG - Portugal II
	62.797
	ago-23
	                       1.960.000 
	
	
	

	até
	jan/24
	
	Avenida - PORTUGAL, 6401
	
	
	
	
	

	De
	abr/22
	Loteamento FRG - Olaria
	3.174
	ago-23
	                       1.842.400 
	
	
	

	até
	jan/24
	
	AVENIDA RIO AMAZONAS, SEM NUMERO, ZONA RURAL
	
	
	
	
	

	De
	mai/22
	Chapecó_Paraíso01
	138.021
	set-23
	                       4.533.760 
	
	
	

	até
	fev/24
	
	Fazenda Campina do Gregorio, sn, area rural Chapeco SC.
	
	
	
	
	

	De
	mai/22
	118 - Capão Raso
	2.690/2.691/2.692/2.693/2.715/2.716/2.717/2.718/16.339/16.340/16.341/16.342
	set-23
	                       5.602.800 
	
	
	

	até
	fev/24
	
	Rua Orlando Albino Von Der Osten, 314- Bairro Novo Mundo- Curitiba PR
	
	
	
	
	

	De
	mai/22
	144 - Bacacheri
	52.918
	set-23
	                       1.769.600 
	
	
	

	até
	fev/24
	
	Rua 29 de Junho, 175 - Bairro Bacacheri - Curitiba PR
	
	
	
	
	

	De
	mai/22
	Araucária DBX03
	6.295
	set-23
	                       2.649.920 
	
	
	

	até
	fev/24
	
	rua Minas Gerais, s/n, Costeira, Araucaria PR
	
	
	
	
	

	De
	jun/22
	Arauco - mod2
	16924/16925/16926 imovel A
	out-23
	                       9.639.000 
	
	
	

	até
	mar/24
	
	Avenida Canal Belém, 4200 X Rua Eduardo Polak, 188 - Bairro Hauer - Curitiba PR
	
	
	
	
	

	De
	jun/22
	Guarapuava - Cidade dos Lagos
	34938/34939
	out-23
	                       4.609.710 
	
	
	

	até
	mar/24
	
	AV.LAURA PACHECO BASTOS, SN, GUARAPUAVA
	
	
	
	
	

	De
	jun/22
	Av Paraná
	104.133
	out-23
	                     15.052.800 
	
	
	

	até
	mar/24
	
	Rua João Gbur, 750- Bairro Santa Cândida - Curitiba PR
	
	
	
	
	

	De
	ago/22
	Araucária DBX04
	6.295
	dez-23
	                       2.649.920 
	
	
	

	até
	mai/24
	
	rua Minas Gerais, s/n, Costeira, Araucaria PR
	
	
	
	
	

	De
	set/24
	Tatuquara_01
	74.150
	jan-26
	                       1.176.000 
	
	
	

	até
	jun/26
	
	Rua Aretuza Machado de Andrade, 01- Bairro Tatuquara- Curitiba PR
	
	
	
	
	

	De
	set/22
	Chapecó_Euclides02
	145.825
	jan-24
	                       2.392.320 
	
	
	

	até
	jun/24
	
	área Rural - LINHA SÃO ROQUE/s/n chapeco SC
	
	
	
	
	

	De
	set/22
	Chapecó_Paraíso02
	138.021
	jan-24
	                       6.307.840 
	
	
	

	até
	jun/24
	
	Fazenda Campina do Gregorio, sn, area rural Chapeco SC.
	
	
	
	
	

	De
	out/22
	Araucária DBX05
	6.295
	fev-24
	                       2.460.640 
	
	
	

	até
	jul/24
	
	rua Minas Gerais, s/n, Costeira, Araucaria PR
	
	
	
	
	

	De
	nov/22
	Loteamento Tatuquara
	74.150
	mar-24
	                       5.783.920 
	
	
	

	até
	ago/24
	
	Rua Aretuza Machado de Andrade, 01- Bairro Tatuquara- Curitiba PR
	
	
	
	
	

	De
	dez/22
	Ilhas Canarias
	77.011
	abr-24
	                       3.675.000 
	
	
	

	até
	set/24
	
	AVENIDA SÃO GABRIEL, SN, Colombo
	
	
	
	
	

	De
	dez/22
	Arauco - mod3
	18650/18651 - imovel C
	abr-24
	                       1.559.880 
	
	
	

	até
	set/24
	
	Rua Miguel Bakum , 326 x Avenida Canal Belém 4545 x Rua José Gianinni Pancetti, 236 - Bairro Guabirotuba - Curitiba PR
	
	
	
	
	

	De
	jan/23
	São Fco do Sul - mod1
	50.593
	mai-24
	                       4.351.200 
	
	
	

	até
	out/24
	
	RUA ALMIRANTE BARROSO, Nº S/N, Rocio Pequeno, SFS.
	
	
	
	
	

	De
	jan/23
	Campo Gde_02
	260.909
	mai-24
	                       2.744.000 
	
	
	

	até
	out/24
	
	rua serrita, s/n
	
	
	
	
	

	De
	set/24
	Tatuquara_02
	74.150
	jan-26
	                       2.744.000 
	
	
	

	até
	jun/26
	
	Rua Aretuza Machado de Andrade, 01- Bairro Tatuquara- Curitiba PR
	
	
	
	
	

	De
	mar/23
	Chapecó_Euclides03
	145.825
	jul-24
	                       2.791.040 
	
	
	

	até
	dez/24
	
	área Rural - LINHA SÃO ROQUE/s/n chapeco SC
	
	
	
	
	

	De
	mar/23
	Chapecó_Paraíso03
	138.021
	jul-24
	                       6.307.840 
	
	
	

	até
	dez/24
	
	Fazenda Campina do Gregorio, sn, area rural Chapeco SC.
	
	
	
	
	

	De
	dez/23
	Ilhas Canarias
	77.011
	abr-25
	                       3.675.000 
	
	
	

	até
	set/25
	
	AVENIDA SÃO GABRIEL, SN, Colombo
	
	
	
	
	

	De
	jan/24
	Campo Gde_03
	260.909
	mai-25
	                       4.292.400 
	
	
	

	até
	out/25
	
	rua serrita, s/n
	
	
	
	
	

	De
	fev/25
	Tatuquara_03
	74.150
	jun-26
	                       2.744.000 
	
	
	

	até
	nov/26
	
	Rua Aretuza Machado de Andrade, 01- Bairro Tatuquara- Curitiba PR
	
	
	
	
	

	De
	mar/24
	Chapecó_Euclides04
	145.825
	jul-25
	                       2.791.040 
	
	
	

	até
	dez/25
	
	área Rural - LINHA SÃO ROQUE/s/n chapeco SC
	
	
	
	
	

	De
	mar/24
	Chapecó_Paraíso04
	138.021
	jul-25
	                       4.730.880 
	
	
	

	até
	dez/25
	
	Fazenda Campina do Gregorio, sn, area rural Chapeco SC.
	
	
	
	
	

	De
	dez/24
	Ilhas Canarias
	77.011
	abr-26
	                       3.626.000 
	
	
	

	até
	set/26
	
	AVENIDA SÃO GABRIEL, SN, Colombo
	
	
	
	
	

	De
	jan/25
	Campo Gde_04
	260.909
	mai-26
	                       2.744.000 
	
	
	

	até
	out/26
	
	rua serrita, s/n
	
	
	
	
	

	De
	ago/25
	Tatuquara_04
	74.150
	dez-26
	                       2.548.000 
	
	
	

	até
	mai/27
	
	Rua Aretuza Machado de Andrade, 01- Bairro Tatuquara- Curitiba PR
	
	
	
	
	

	De
	jan/26
	Campo Gde_05
	260.909
	mai-27
	                       2.744.000 
	
	
	

	até
	out/27
	
	rua serrita, s/n
	
	
	
	
	

	De
	mar/26
	Tatuquara_05
	77.011
	jul-27
	                       5.880.000 
	
	
	

	até
	dez/27
	
	Rua Aretuza Machado de Andrade, 01- Bairro Tatuquara- Curitiba PR
	
	
	
	
	


 [•]


ANEXO IV

[SOCIEDADES INVESTIDAS DA COMPANHIA]

	SOCIEDADE INVESTIDA
	CNPJ/ME

	Ilhabela Negócios Imobiliários SPE Ltda
	29.272.530/0001-70

	Ilhabela Negócios Imobiliários SPE Ltda
	29.272.530/0001-70

	Ilhas Virgens Incorporação Imobiliária SPE Ltda
	33.660.553/0001-20

	Monte Everest Empreendimentos Imobiliários SPE Ltda
	37.167.109/0001-28

	Palazzo Incorporação Imobiliária SPE Ltda
	33.960..849/0001-66

	Palazzo Incorporação Imobiliária SPE Ltda
	33.960.849/0001-66

	Palazzo Incorporação Imobiliária SPE Ltda
	 33.960.849/0001-66

	Palazzo Incorporação Imobiliária SPE Ltda
	 33.960.849/0001-66

	Pride Agua Verde Incorporacao Imobiliaria Spe Ltda
	35.293.909/0001-60

	PRIDE ALFERES POLI INCORPORACAO IMOBILIARIA SPE LTDA
	42.279.963/0001-16

	Pride Apucarana Incorporação Imobiliária SPE Ltda
	35.786.695/0001-63

	Pride Araucária Lotus Incorporação Imobiliária SPE Ltda
	34.969.677/0001-54

	Pride Brigadeiro Franco Incorporação Imobiliária SPE Ltda
	36.209.561/0001-42

	Pride Caiobá Alvorada Incorporação Imobiliária SPE Ltda
	35.798.778/0001-72

	Pride Campo Mourão Incorporação Imobiliária SPE Ltda
	35.787.047/0001-21

	Pride Franchetto Incorporação Imobiliária SPE Ltda
	36.212.078/0001-17

	Pride Franchetto Incorporação Imobiliária SPE Ltda
	36.212.078/0001-17

	Pride Franchetto Incorporação Imobiliária SPE Ltda
	36.212.078/0001-17

	Pride Londrina 02 Incorporação Imobiliária SPE Ltda
	36.479.829/0001-66

	Pride Londrina 05 Incorporação imobiliária SPE LTDA
	32.931.203/0001-98

	Pride Londrina 05 Incorporação imobiliária SPE LTDA
	32.931.203/0001-98

	Pride Londrina Alvorada Incorporação Imobiliária SPE Ltda
	36.210.674/0001-68

	Pride Londrina Gleba Esperanca Incorporacao Imobiliaria Spe Ltda
	35.786.746/0001-57

	Pride Piçarras Incorporação Imobiliária SPE Ltda
	34.985.906/0001-24

	Pride Portão Incorporação Imobiliária SPE Ltda
	36.210.267/0001-50

	Pride República Argentina Incorporação Imobiliária SPE Ltda
	35.270.293/0001-01

	Pride Santa Cândida II Incorporação Imobiliária SPE Ltda
	34.882.334/0001-58

	Pride Torres Incorporação imobiliária SPE Ltda
	35.402.185/0001-45

	PRIDE UVARANAS 01 PONTA GROSSA INCORPORAÇÃO IMOBILIÁRIA SPE LTDA
	35.155.758/0001-83

	PRIDE UVARANAS 02 PONTA GROSSA INCORPORACAO IMOBILIARIA SPE LTDA
	41.922.720/0001-91

	Pride V Incorporação Imobiliária Ltda
	34.926.990/0001-05

	Pride VI Incorporação Imobiliária Ltda
	35.426.682/0001-83

	Pride VI Incorporação Imobiliária Ltda
	35.426.682/0001-83

	Pride XII Incorporação Imobiliária Ltda
	35.751.418/0001-15

	Pride VI Incorporação Imobiliária Ltda
	35.426.682/0001-83





ANEXO V
MODELO DE TERMO DE ADESÃO

TERMO DE ADESÃO 
nº [•]/2022

AO INSTRUMENTO PARTICULAR DE CESSÃO FIDUCIÁRIA DE DIVIDENDOS EM GARANTIA E OUTRAS AVENÇAS
 
[SOCIEDADE INVESTIDA], [Qualificação] (“Sociedade Investida”);

CONSIDERANDO QUE: 

a) a Emitente, em conjunto com a EIRELI Leandro, a EIRELI Leonardo e a EIRELI Thiago, são detentores da totalidade das ações ordinárias e preferenciais nominativas do capital social da Companhia, de modo que as ações estão totalmente subscritas e parcialmente integralizadas, livres e desembaraçadas de ônus e gravames de qualquer natureza;

b) a Companhia, seja diretamente, seja por intermédio da Sociedade Investida, bem como de outras sociedades por ela investidas, é desenvolvedora dos Empreendimentos Imobiliários (descritos no Anexo III do Contrato de Cessão Fiduciária);

c) a fim de financiar: (i) a integralização, pela Emitente das ações de emissão da Companhia por ela subscritas; e (ii) a posterior utilização de referidos recursos, pela Companhia, seja diretamente, seja por intermédio das Sociedades Investidas, no desenvolvimento dos Empreendimentos Imobiliários, a Emitente celebrou, em [•] de maio de 2022, em conjunto com a Securitizadora, o “Instrumento Particular de Escritura da 1ª (primeira) Emissão Privada de Debêntures Simples, não Conversíveis em Ações, em 05 (cinco) Séries, da Espécie com Garantia Real, para Colocação Privada da Bloko CP S.A.”;

d) a Securitizadora subscreveu a totalidade das Debêntures e tornou-se a única titular das Debêntures, passando a ser credora de todas as obrigações, principais e acessórias, devidas pela Emitente no âmbito da Escritura;

e) por fim, a Securitizadora vinculou os Créditos Imobiliários aos Certificados de Recebíveis Imobiliários das 1ª, 2ª, 3ª, 4ª, 5ª, 6ª, 7ª, 8ª, 9ª e 10ª Séries da 1ª Emissão da Securitizadora (“CRI” e “Emissão”, respectivamente), nos termos do “Termo de Securitização de Créditos Imobiliários das 1ª, 2ª, 3ª, 4ª, 5ª, 6ª, 7ª, 8ª, 9ª e 10ª Séries da 1ª Emissão de Certificados de Recebíveis Imobiliários da Base Securitizadora de Créditos Imobiliários S.A.“, celebrado em [•] de maio de 2022 entre a Securitizadora e a Simplific Pavarini, na qualidade de agente fiduciário;

f) os CRI serão distribuídos pela TERRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TÍTULOS E VALORES MOBILIÁRIOS LTDA., inscrita no CNPJ/ME sob o nº 03.751.794/0001-13, na qualidade de coordenador líder, por meio da oferta pública com esforços restritos de colocação, aos investidores profissionais de distribuição, a ser realizada nos termos da Instrução nº 476, emitida pela Comissão de Valores Mobiliários em de 16 de janeiro de 2009;

g) em garantia das Obrigações Garantidas, abaixo definidas, serão constituídas em favor da Securitizadora, as seguintes garantias (“Garantias”): (i) a Cessão Fiduciária; (ii) a Alienação Fiduciária de Ações (Conforme definida na Escritura); (iii) a Fiança (Conforme definida na Escritura); e (iv) o Fundo de Reserva (Conforme definidos na Escritura);

h) A Sociedade Investida deseja ingressar, na qualidade de fiduciante, no Contrato de Cessão Fiduciária, de modo a ceder os Dividendos a que faz jus em favor da Securitizadora, mediante celebração do presente Termo de Adesão.

RESOLVE a Sociedade Investida celebrar o presente "Termo de Adesão nº [•]/2022 ao Instrumento Particular de Cessão Fiduciária de Dividendos em Garantia e Outras Avenças” (“Termo de Adesão”), que será regido pelas cláusulas e condições a seguir descritas, observados os termos definidos.

CLÁUSULA PRIMEIRA – DAS DEFINIÇÕES

1.1. Os termos iniciados em letra maiúscula e não definidos neste Termo de Adesão têm o significado que lhes foi atribuído no Contrato de Cessão Fiduciária.

1.2. Todos os termos definidos no presente Termo de Adesão, se conflitantes com termos já definidos no Contrato de Cessão Fiduciária terão os significados que lhes são atribuídos neste Termo de Adesão.

CLÁUSULA SEGUNDA – DA ADESÃO

2.1. Por meio do presente Termo de Adesão, a Sociedade Investida declara, para todos os fins e efeitos de direito, que: 
 
a) Recebeu com antecedência uma cópia do Contrato de Cessão Fiduciária, devidamente registrado nos Cartórios de Registro de Títulos e Documentos das Comarcas de São Paulo/SP e Curitiba/PR, sob o nº [•] e nº [•], respectivamente, e cuja cópia integral segue como anexo ao presente Termo de Adesão, celebrado em [•] de maio de 2022, referentes à cessão fiduciária dos Dividendos, em favor da Securitizadora, e em garantia do cumprimento das Obrigações Garantidas; 

b) Possui pleno conhecimento e aceita os termos e condições constantes do Contrato de Cessão Fiduciária, acima mencionado; 

c) Adere, de forma irrevogável e irretratável, nesta data, ao Contrato de Cessão Fiduciária, na qualidade de fiduciante; 

d) Concorda e se obriga a cumprir e respeitar integralmente referido Contrato de Cessão Fiduciária, nos termos nele previstos, especialmente a transferência dos Dividendos para a Conta Centralizadora, nos termos da Cláusula 2.3.1., do Contrato de Cessão Fiduciária; e

e) Para fins do quanto exposto na Cláusula 2.13.1, do Contrato de Cessão Fiduciária, a Sociedade Investida indica a seguinte conta bancária, doravante designada de “Conta Autorizada [Sociedade Investida]”, a ser utilizada para recebimento de quaisquer valores oriundos da devolução dos Dividendos:  

	Titular: [SOCIEDADE INVESTIDA]

	CNPJ/ME: [•]
	Agência: [•]

	Banco: [•]
	Conta corrente: [•]



CLÁUSULA TERCEIRA – DO REGISTRO

3.1. O presente Termo de Adesão deverá ser apresentado para registro nos Cartórios de Registro de Títulos e Documentos das Comarcas de São Paulo/SP e Curitiba/PR, bem como na comarca da sede da Sociedade Investida, em até 15 (quinze) dias contados da presente data.

CLÁUSULA QUARTA – DAS DISPOSIÇÕES FINAIS

4.1. Fica ratificado o disposto na Cláusula 9.1. do Contrato de Cessão Fiduciária, sendo certo que todo litígio ou controvérsia originário ou decorrente do presente Termo de Adesão e do Contrato de Cessão Fiduciária deverá observar o disposto na Cláusula 9.1. do Contrato de Cessão Fiduciária.

4.2. Caso qualquer das disposições deste Termo de Adesão venha a ser julgada ilegal, inválida ou ineficaz, prevalecerão todas as demais disposições não afetadas por tal julgamento, comprometendo-se a Sociedade Investida, sob auxílio da Securitizadora, em boa-fé, a substituir a disposição afetada por outra que, na medida do possível, produza o mesmo efeito.

CLÁUSULA QUINTA – DA ASSINATURA DIGITAL

7.1. Assinatura Digital: A Sociedade Investida concorda que o presente Termo de Adesão, será assinado digitalmente, nos termos da Lei nº 13.874, de 20 de setembro de 2019, bem como na Lei nº 14.063, de 23 de setembro de 2020, Medida Provisória nº 2.200-2, de 24 de agosto de 2001, no Decreto nº 10.278, de 18 de março de 2020, e ainda, no Enunciado nº 297 do Conselho Nacional de Justiça. Dessa forma, a assinatura física de documentos, bem como a existência física (impressa), não serão exigidas para fins de cumprimento de obrigações previstas neste Termo de Adesão.

Em razão da assinatura digital será considerado como “data de assinatura”, “esta data” e afins, a data em que o último signatário realizar sua assinatura, conforme indicada no relatório das assinaturas digitais.

O presente Termo de Adesão é firmado em 01 (uma) única via digital.  

[sede da Sociedade Investida], [•] de [•] de 2022. 
 
 
_______________________________________________________ 
[SOCIEDADE INVESTIDA]

 De acordo: 



____________________________________________________
BASE SECURITIZADORA DE CRÉDITOS IMOBILIÁRIOS S.A.



