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INSTRUMENTO PARTICULAR DE CESSAC DE CREDITOS IMOBILIARIOS, DE CESSAO
FIDUCIARIA DE CREDITOS EM GARANTIA E OUTRAS AVENGAS

Pela presente instrumento particular, na melhor forma de direito as partes:
- na qualidade de cedente:

COMPANHIA HIPOTECARIA PIRATINI — CHP, instituicio financeira com sede na Cidade
de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na Rua Sete de Setembro, n® 601, Centro
Histarico, CEP 90010-190, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 18.282.093/0001-50, neste ato
representada na forma de seu Estatuto Social ("Cedente”),

- ha qualidade de fiduciante:

ENCANTOS DE ITAPERAPUA APART SERVICE LTDA., pessoa juridica de direito privado
com sede na Cidade de Porto Seguro, Estado da Bahia, na Rua das Bramélias, S/N, Quadra
“H" lotes 13 e 14, Bairro Village I CEP 45.810-000, inscrita no CNPJ/MF sab o
n® 20.554.843/0001-47, neste ato representada na forma de seu Contratc Social
{"Devedora” ou "Fiduciante™);

- na qualidade de cessionario:

ROYAL BANK FUNDO DE INVESTIMENTO EM DIREITOS CREDITORIOS
MULTISSETORIAL, fundo de investimento em direitos creditdrios, inscrito no CNPJ sob n®
10.613.882/0001-14, representado por sua administradora, SOCCPA  SOCIEDADE
CORRETORA PAULISTA S/A, sociedade andnima, com sede na Cidade de S50 Paulo, Estado
de Sao Paule, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 1355, 3° andar, Jardim Paulistano, CEP
01452-002, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 62.285.390/0001-40 {"Cessignario”)

- na gqualidade de agente de garantia:

FORTE SECURITIZADORA S.A., companhia securitizadora, com sede na Cidade de Sao
Paulo, Estado de S30 Paulo, na Rua Fidéncio Ramos, 213, cenj. 41, Vila Olimpia, CEP 04,551~
010, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 12.979.888/0001-70, neste ato representada na forma
de seu Estatuto Social (“Agente de Garantia” ou “Securitizadora");

- na qualidade de avalistas da CCB e interveniente anuentes:

ANA PAULA MACEDO DOS SANTOS, brasileira, empresaria, solteira, inscrita no CPF/MF
sob o n® 722.210.201-97, residente e domiciliada em PBrasilia, ne Distrito Federal, na
Quadra CSB 10 SN, Lote 6/7, Bloco A, apto. 1.402, Bairro Taguatinga do Sul, CEP 72.015-
605 ("Ana Paula”);

MARCOS DANTAS CALDAS, brasileiro, empresario, divarciado, inscrito no CPF/MF sob o
n® 722.210.201-97, residente e domiciliado em Brasilia, no Distrito Federal, na Setor 101,
Bloco “T”, apte. 202, Setor Total Ville, Santa Maria, CEP 72.583-400 ("Marcos” ou "Avalista
2", que, em conjunto com Avalista 1, doravante denominados “Avalistas”) ¥
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(A Cedente, o Cessiondrio, a Fiduciante, o Agente de Garantia e os Avalistas, adiante
denominados em conjunto como “Partes” ou, individual e indistintamente, “Parte”).

CONSIDERACGES PRELIMINARES:

a) a Fiduciante esta desenvolvendo o empreendimento imobilidrio denominado
“Hotel Encantos de Itaperapui”, ha modalidade de incorporacéo imobilidria, nos moldes
da Lei n® 4.591, de 16 de dezembro de 1964, conforme alterada ("Lei 4.591/64"), ne imbvel
objeto da matricula n® 42.615 do Cartério de Registro de Iméveis e Hipotecas da Comarca
de Porto Seguro, Estado da Bahia ("Imével”), composto por apartamentos regulamentados

em sistema de muftipropriedade (“Empreendimento Imobilidrig”);

b) o Empreendimento Imobiliario é composto por 1.248 (mil duzentas e quarenta e
oito} fracdes, sendo que sdo/serdo comercializadas apenas 1.175 (mil cento e setenta e
cinco) fragdes, distribuidas em 48 (quarenta e oito) unidades autbnomas apartamento
("Unidades™), que serdo dispostas no regime de cotas imobilidrias ("Fracdes Imobilidrias™,
de modo que cada fracdo dara direito a utilizacdo da respectiva Unidade, sendo que as
Fragbes Imobiliarias sao comercializadas por meio de " Contrato Particufar de Promessa de
Compra e Venda de Unidade Imobifidria no Regime de Muitipropriedade (Fra¢des/Cotas
Imobilidrias)” ("Contratos Imobilidrios™) celebrados entre os promitentes compradores das
Fracbes Imobilidrias {"Devedores”) e a Fiduciante;

<) nos termos dos Contratos Imobilidrios, os Devedores sdo obrigados, relativamente
as Fragdes Imobiliarias: (i) a realizar o pagamento do preco de aquisicdo das respectivas
FragBes Imobilidrias, mediante pagamentos sucessivos das prestagdes previstas,
atualizados monetariamente pelos indices definidos nos respectivos instrumentos,
acrescidos dos juros remuneratérios, bem como (i) a arcar com todos os outros créditos
devidos pelos Devedores em virtude dos respectivos Contratos Imobilidrios, incluindo a
totalidade dos acessorios, tais como encargos moratdrios, multas, penalidades,
indeniza¢bes, despesas, custas, honordrics, garantias e demais encargos contratuais e
legais previstos nos Contratos Imobiliarios

d) em 31 de outubro de 2018, a Fiduciante emitiu a "Cédula de Crédito Bancdrio
ne 10.850.004- ("“CCB") em favor da Cedente, no valor de R$ 5.600.000,00 (cinco milhdes
e seiscentos mil reais), tendo sido acordado em referida cédula que a destinacdo dos
recursos seria exclusivamente para a consecucdao do Empreendimento Imobiliaric e para
capital de giro da Fiduciante (“Einanciamento”);

e) em decorréncia da concessdo do Financiamento, a Fiduciante se obrigou, entre
outras cbrigacSes, ao pagamento a Cedente (i) dos créditos imobiliarios oriundos do
Financiamento, no valor, forma de pagamento e demais condi¢des previstos na CCB, bem
como (ii) todas e quaisquer outros direitos creditorios devidos pela Fiduciante, ou
titulados pela Cedente, por forga da CCB, incluindo a totalidade dos respectivos acessorios,
tais como atualizacdo monetdria, juros remuneratérios, encargos moratorios, multas
penalidades, indeniza¢Bes, seguros, despesas, custas, honorarios e demais encargg,
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contratuais e legais previstos na CCB (sendo os direitos creditérios mencionados em “i" e
“ii” acima doravante denominados “Créditos CCB")

) a Cedente, a Fiduciante e ¢ Cessiondrio pretendem celebrar o presente
“Instrumento Particular de Cessdo de Créditos Imobilidrios e Outras Avencas” ("Contrato
de Cessdon”), com o fim de pactuar a:

(i a cessao pela Cedente dos Créditos CCB, originados pela CCB;

(ii) a cessdo fiducidria dos Contratos Imobilidrios indicados no Anexo I ao
presente instrumento, e a promessa de cessdo fiduciaria de créditos
futuros oriundos destes Contratos Imobilidrios, que serdo constituidos a
partir da presente data, decorrentes de futuras comercializagbes de
Fracdes Imobilidrias do Empreendimento Imobiliario que estdo
atualmente disponiveis para comercializagdo e em estogue ou que
venham a integrar o estoque apés distrato dos Contratos Imobiliarios
vigentes, excetuados os valares incorridos pela Devedora no momento de
celebracdc dos Contratos Imobiliarios (exemplificadamente: comissdes de
terceiros, promotor de marketing, consultor de vendas, brindes,
formalizacio e cartorio, indicados no Anexo III da CCB) ("Direitos
Creditérios™), sendo gue os Direitos Creditérios das Frages Imobilidrias
atuaimente em estodque estdo também descritos no Anexo T e

(iii) A cessdo da propriedade fiduciaria, a titularidade resollvel e a posse
indireta, pela Fiduciante ac Cessiondrio, da totalidade dos direitos
creditérios sobre o montante, em recursos ou aplicagdes financeiras,
presentes ou futures, depositados ou vinculados & Conta Centralizadora,
abaixo definida, bem como a propriedade fiduciaria e o dominio resolavel,
pelo Agente de Garantia ao Cessiondrio, de todos e quaisquer direitos
(atuais ou futuros) sobre a Conta Centralizadora ("Direitos Creditorios
Conta Corrente e Recursos” e, quando em conjunto com os Direitos
Creditorios, simplesmente “Direitos Creditérios Totais”).

g) em garantia do pagamento de todas as Obrigagées Garantidas (conforme definida
abaixa), serdo pactuadas as Garantias Operagéo (conforme definido abaixo), sendo que o
Cessionario indica o Agente de Garantia como o agente que iré titular e administrar as
garantias vinculadas & CCB;

h) isto posto, integram a presente operagdo {"Operacido”) os seguintes documentos:
(i) o presente Contrato de Cessdo; (i) a CCB; (iii) o Contrato de Alienacao Fiduciaria de
Quotas, abaixo definido; e (iv) o Contrato de Alienagdc Fiducidria de Imovel, abaixo
definido (*Documentos da Qperacdo”).

RESOLVEM as Partes celebrar o presente Contrato de Cessdo, que serd regido pel
clausulas e condigGes a seguir descritas.
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CLAUSULA PRIMEIRA - DO OBJETO

1.1. O presente Contrato tem por objeto: (i) a cessdo definitiva e onerosa, sem qualquer
espécie de coobrigacio ou solidariedade da Cedente, a partir da presente data, inclusive
("Data de Cessdo™), em carater irrevogavel e irretratavel, pela Cedente ac Cessionario, dos
Créditos CCB descritos na CCB, incluindo seu principal, bem como a totalidade dos
acessOrios, tais como encargos moratérios, multas, penalidades, indenizacdes, despesas,
custas, honoréarios, garantias e demais encargos contratuais e legais previstos na CCB
(“Cagsiio de Créditos™; (i} a cessao fiduciaria, pela Fiduciante ac Cessionario, dos Direitos
Creditérios descritos no Anexc I, e a promessa de cessdo fiduciria dos Direitos Creditdrios,
cujas Fragbes Imobilidrias atualmente em estoque estdao tambem descritas no Anexo |
(“Cessao_Fiduciéria dos Direitos Creditérios™); e (i) a cessdo da propriedade fiduciaria, a
titutaridade resollvel e a posse indireta, pela Fiduciante ao Cessionario, da totalidade dos
direitos creditérios sobre o montante, em recursos ou aplicagées financeiras, presentes ou
futuras, depositados ou vinculades & Conta Centralizadora, abaixo definida, bem como a
propriedade fiduciaria e o dominio resoluvel, pelo Agente de Garantia ao Cessionério, de
todos e quaisquer direitos (atuais ou futuros) sobre a Conta Centralizadora (“Cesséo
Fiduciaria de Conta Corrente e Recursos” e, quande em conjunto com a Cesséo Fiduciaria
dos Direitos Creditérios, simplesmente “Cessao Fiduciaria®).

1.2.  As Partes concordam expressamente que este Contrato de Cessao ndo representa
e nem representara, em nenhuma hipétese, assungdo pelo Cessiondrio das obrigagdes
assumidas pela Fiduciante nos Contratos Imobilidrios. Por forga deste Contrato de Cesséo,
o Cessiondrio assumird apenas a posicao de credora dos Créditos CCB e de credora
fiduciaria dos Direitos Creditérios, 0 que abrange os direitos e agdes relativos a referidos
créditos, inclusive eventuais garantias, permanecendo a Fiduciante responsavel por todas
as obrigagGes assumidas perante os Devedores no ambito dos Contratos Imobilidrios e/ou
terceiros em relagdo ac Empreendimento Imobilidric ou & comercializagdo das Fragbes
Imaobiliarias.

1.3. A Cedente e a Fiduciante obrigam-se a adotar todas as medidas necessarias para
fazer a Cessdo de Créditos sempre boa, firme e valiosa. A Cedente ndo assume quaiquer
coobrigacdo, e ndo se responsabilizard pela adimpléncia ou solvéncia da Fiduciante em
relacio aos Créditos CCB e nem pelos Direitos Creditérios, sendo a Cedente responsavel
apenas pela correta formalizagéo, existéncia e validade da CCB.

14. Fica certo e ajustado que caso a legitimidade, existéncia, validade, eficdcia ou
exigibilidade da Cessdo Fiduciaria dos Direitos Creditorics seja prejudicada, no todo ou
em parte, ou a ilegitimidade, inexisténcia, invalidade, ineficécia ou inexigibilidade da
Cessio Fiduciaria dos Direitos Creditérios seja reconhecida em decisao judicial ou arbitral
com base na invalidacdo, nulificacdo, anulagdo, declaracdo de ineficacia, resolucao,
rescisdo, resiliao, denuncia, total ou parcial, de qualgquer um dos Centratos Imaebiliarios,
de modo que nao seja cabivel a execucio da Cessao Fiduciaria dos Direitos Creditdrios, as
Partes concordam que a Cessao Fiducidria de Conta Corrente e Recursos continuara valid
eficaz e exigivel.

i
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CLAUSULA SEGUNDA - DO SALDO DEVEDOR DOS CREDITOS CCB E DO PREGCO DA
CESSAO

2.1. O saldo devedor total dos Créditos CCB, cedidos plenamente pela Cedente, na Data
de Cessdo, & de R$ 5.600.000,00 (cinco milhdes e seiscentos mil reais), devendo ser
acrescido, durante o prazo da CCB, da atualizacdo monetaria, dos jures remuneratorios e
dos demais encargos incidentes, na forma prevista na CCB.

2.2. Pela cessdo plena dos Créditos CCB, sera pago a Cedente, apds o cumprimento das
respectivas CondicBes Precedentes e conforme as datas estipuladas abaixo, o valor total
de R$ 5.600.000,00 (cinco milhdes e seiscentos mil reais) ("Preco da Cessdo”™).

2.2.1.  Considerando-se gue os recursos do desembalso do Financiamento, nos
termos da CCB, ainda nio foram liberados pela Cedente a Fiduciante, e que o Prego
da Cessdo sera direcionado pelo Cessionario, por conta e ordem da Cedente,
diretamente a Fiduciante, a tituio de desembeolso dos recursos do Financiamento, na
forma e prazos previstos na CCB, de tal forma que o valor ainda nao desembolsado
da CCB e o Preco da Cessdo previstc em 2.2 acima se tornem idénticos, e que desta
forma, conforme previsto em 2.2.2 abaixo, as Partes se declarem reciprocamente
guitadas no ato da realizagdo do referido pagamento.

222 O Preco da Cessido serd desembolsado pelo Cessionario em parcela Uinica,
na Conta Corrente n® 17312-0, Agéncia 0869-8, Banco [tal Unibanco S.A., de
titularidade do Agente de Garantia ("Conta Centralizadora”). O Agente de Garantias,
agindo por conta e ordem do Cessionario, destinara o valor do Prego da Cessdo da
maneira indicada na CCB

23.  Apds o recebimento integral do Preco de Cessdo, serd dada pela Cedente ao
Cessionario, plena e geral quitacdo, de forma automatica, mediante comprovacdo da
Transferéncia Eletrdnica Disponivel - TED, realizada pelo Cessionério & Fiduciante na Conta
Corrente para Liberagao e na Conta Centralizadora conforme disposto no item 2.2.2.
acima.

24.  Sem prejuizo do quanto previsto no item 2.3, acima, as Partes concordam que,
quando do pagamento da integralidade das Obrigagdes Garantidas, sera dada quitagéo
das obriga¢des da Fiduciante por meio de termo de quitagao a ser emitido pelo Agente de

Garantia ("Quitacdo da Agente de Garantia”).

2.5 Nos termos do dispoesto no artige 375 da Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002
("Cédigo Civil™), as Partes renunciam expressamente ao direito de compensagdo em
relacdo aos valores decorrentes do presente Contrato de Cess3o eventualmente por elas
devidos ou titulados, conforme o caso.

CLAUSULA TERCEIRA - DAS CONDIGOES PRECEDENTES E FORMALIZACAO D
CESSAO

\ %
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3.1. Por meio deste Contrato de Cessdo, a Cedente cede e transfere ao Cessionario,
observadas as Condigbes Precedentes abaixo definidas, livres e desembaragados de
quaisquer dnus, gravames ou restricdes de qualquer natureza, e o Cessionario adquire, os
Créditos CCB representados pela CCB, incluindo seu principal, juros, atualizagdo monetaria,
garantias e demais acessorios.

3.2. Este Contrato de Cessdc encontra-se sujeito ac implemento de condigbes
precedentes de pagamento do Preco da Cessdo, nos termes do artigo 125 do Cédigo Civil,
de modo a somente produzir efeitos quando da verificagdo cumulativa das hipoteses,
definidas na CCB ("Condicdes Precedentes”).

33 Correrdo por conta da Fiduciante todas as despesas, taxas e/ou emolumentos
devidos aos servigos de notas e servicos de registro de titulos e documentos necessarios
3 formalizacdo dos Documentos da Operagdo, incluindo, sem limitacio, para o
atendimento das Condi¢es Precedentes.

34 N3o obstante as Condicdes Precedentes, a Fiduciante devera requerer o registro
deste Contrato de Cessd3o em Cartério de Registro de Titulos e Documentos das cidades
de Porto Seguro/BA, Brasilia/DF, Porto Alegre/RS e Sao Paulo/SP, em até 5 (cinco) dias
contados desta data, as suas expensas, obrigando-se a apresentar este Contrato de Cessao
devidamente registrado ac Cessiondrio em até 30 (trinta) dias corridos contados desta
data.

3.5. Na hipdtese da ndo implementacio das Condigdes Precedentes pelo Cessionario
emn até 30 (trinta) dias contados da assinatura da CCB, os negdcios juridicos avengados na
CCB e neste Contratc de Cessdo permanecerdo ineficazes, nos termos do artigo 125 do
Cadigo Civil Brasileiro, estando o Cessionario desobrigado a realizar o desembolso devido
em razdo do financiamento, e este instrumento podera ser considerado resolvido de pleno
direito pelo Cessionério, ndo produzindo quaisquer efeitas entre as Partes. Nesta hipdtese,
a Fiduciante deverd reembolsar o Cessiondrio por todas as despesas eventualmente
incorridas pelo Cessionario no dmbito da Emisséo, desde que devidamente comprovadas,
cabendo ao Cessionario devolver 3 Cedente os Créditos CCB.

3.51. O prazo descritc acima poderd ser dilatado, a exclusivo critério do
Cessionario, em caso de comprovacdo da motivagdo do atraso nac ter sido
decorrente de culpa, dolo ou omissdo da Fiduciante.

3.6 Superadas as Condigdes Precedentes, os Créditos CCB passardo a pertencer ao
Cessionéario, sendo que apds a Data de Cesséo, todo e gualguer pagamento de gualguer
dos Créditos CCB, decorrentes da CCB, bem como dos Direitos Creditérios deverao ser
realizados exclusiva e unicamente na Conta Centralizadora, ficando o Cessionario, por si
ou por meio do Agente de Garantia, investidos no direito de cobrar e receber da Cedente
as presta¢des com vencimento a partir da presente data, assim como a exercer todos os
direitos e a¢des que antes competiam a Cedente.

CLAUSULA QUARTA — DA ADMINISTRAGAO DOS CREDITOS CCB E DOS DIREITOS
CREDITORIOS TOTAIS
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41. A administracdo ordinéria e a cobranga dos Créditos CCB e dos Direitos Creditérios
Totais sera realizada da seguinte forma:

W Créditos CCR: a administragdc ordindria dos Créditos CCB cabera ao
Cessionaric, por meio do Agente de Garantia, limitando-se essas atividades ao
seguinte:

a) acompanhar a evolugio dos Créditos CCB, observadas as condigbes

estabelecidas na CCB;

b} o recebimento, de forma direta e exclusiva pelo Agente de Garantia,

de todos os pagamentos que vierem a ser efetuados pela Fiduciante por
conta dos Crédites CCB, inclusive a titulo de vencimento antecipado dos
Créditos CCB, dando guitacao;

<) a atividade de acompanhamento e cobranca dos valeres devidos
pela Fiduciante nos termos da CCB.

(i Direitos Creditarios Totais: Cabera a Fiduciante a administracdo ordinaria
dos Direitos Creditdrios Totais. As Partes concordam que a Fiduciante contratara,
As suas custas, empresa especializada em monitoramento de tais servigos
(“Servicer”) em favor do Cessicnario.

41.1. Caso a Fiduciante descumpra quaisquer de suas obrigagdes referentes a
agdministragdo ordinaria e cobranga dos Direitos Creditorios Totais previstas no
presente Contrato de Cessdo ou no "Contrate de Prestagio de Servigos de
Administracdo de Carteira de Créditos” ("Contrato de Servicing”) firmado com o
Servicer, poderd o Cessiondrio exigir a transferéncia de toda a administragdo e
cobranca dos Direitos Creditérios Totais para o Servicer ou para o Agente de
Garantia.

42. A administracio dos Direitos Creditdrios Totais observard as disposicSes dos
respectivos Contratos Imobilidrios e, quando apliciveis, as disposicbes legais e
regulamentares, em especial o Codigo Civil, o Cddigo de Defesa do Consumidor, e,
conforme o caso, a Lei 4591/64.

4.3. A Fiduciante devera fornecer ao Cessiondrio, ao Servicer e ao Agente de Garantia,
sempre que solicitado e em até 2 {dois) Dias Uteis: (i} acessc a sistemas e bancos de dados
pertinentes, (ii} informagBes sobre a aquisigdo das Fragbes Imobilidrias, o pagamento, o
pré-pagamenta e os distratos dos Direitos Creditorios; (iii) posi¢io dos Devedores com
parcelas inadimplentes, informando o nimero de dias de cada parcela ndc pagae o saldo
atual, motive do atraso e procedimento adotado de cobranga; (iv) o fluxe futuro com jures
atualizado esperadoe da carteira de Direitos Creditérios, excluidos 0s pagamentos devidos
por Devedores inadimplentes; e (v) identificacdo dos Contratos Imobiliarios. -
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4.3.1. A Fiduciante compromete-se a prestar todas as informagdes necessérias
para que o Servicer possa validamente apurar a soma do saldo devedor atualizado
dos Direitos Creditorios e o seu recebimento.

432. A Fiduciante responde pela veracidade das informagdes prestadas, de
farma que o Cessionario efou o Agente de Garantia possam atender a qualquer
demanda dos érgaos fiscalizadores, principalmente a CVM, na forma e nos prazos
estabelecidos na legislacao vigente.

Para a cessdo de direitos e obrigagdes de qualquer dos Contratos Imobiliarios, pelos

Devedores a terceiros, serd necessaria a prévia comunicacdo ao Cessionario € ao Agente
de Garantia, devendo nesta hipdtese a Fiduciante efou o Servicer encaminhar ao
Cessionario ou ao Agente de Garantia carta contendo as informacdes pertinentes a analise
financeira do novo Devedor do Contrato Imobiliario, atestando ser 0 novo Devedor apto a
assumir as obrigacées financeiras decorrentes do Contrato Imobilidric cuja cesséo de
obrigacbes e direitos se pretende realizar. Diante da confirmacdo das condicdes financeiras
do novo Devedor a ser atestada pela Fiduciante, a modificagdo das caracteristicas dos
Contratos Imobilidrios e a inclusdo de novos Direitos Creditérios sera formalizada por meio
da celebracio de Termo de Cessdo Fiducidria, a ser celebrado nos termos do Anexo II
{"Termo de Cessao Fiduciaria™.

4.4.1. O Cessionhario e a Fiduciante obrigam-se a formalizar o Termo de Cessdo
Fiduciéria de que trata este item, trimestralmente conforme o item 5.2.1¢ abaixo, ou
a critério do Agente de Garantia, a contar da presente data, para fins de contemplar
a alteracao das caracteristicas dos Contratos Imgbiliarios, baseando-se na carta a
ser encaminhada pela Fiduciante nos termos do item 4.4 acima e nos relatérios
encaminhados pelo Servicer.

4.4.2. Na hipdtese prevista no item 4.4.1 acima, a Fiduciante devera averbar o
Termao de Cessdo em Cartdrio de Titulos e Documentos da sede das Partes, no prazo
de 10 (dez) Dias Uteis a contar de sua assinatura.

44.3. Para os fins do disposto no item 441, acima e demais disposigbes
relacionadas a cessdo fiducidria, neste ato, a Fiduciante nomeia o
Cessiondric/Agente de Garantia, de forma irrevogével e irretratdvel, como seu
procurador, com poderes: (i) para representar a Fiduciante “em causa prépria”, nos
termos do artigo 685 do Cédigo Civil, objetivando a inclusdo da descricdo dos novos
Direitos Creditérios e/ou a modificacio das caracteristicas dos Contratos
Imobilidrios, por meio da celebracdo de Termo de Cessdo Fiduciaria, em
periodicidade trimestral, conforme o item 5.2.10 abaixo; (ii} para tomar todas as
medidas que sejam necessarias para o aperfeicoamento ou manutengio da garantia
constituida nos termos deste Contrato de Cessao, incluindo, mas nédo se limitado a,
representagdo da Fiduciante na assinatura e averbacdo dos Termos de Cessdo
Fiducidria e/ou de outros documentos exigidos para o aperfeicoamento ou
manutencdo da presente cessdo fiducidria, nos termos e condiges previstos nest
instrumento, e (iil) para tomar qualquer medida com relagdo a excussio da garant]
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aqui prevista, nos termos deste Contrato de Cessado. A Fiduciante concorda em
assinar e entregar ao Cessionario uma procuragio, de acordc com © modelo
previsto no Anexc IV deste instrumento, bem como a qualquer sucessor
devidamente constituido do Cessionario, conforme necessario, para assegurar que
tal sucessor tenha poderes para praticar os atos e deter os direitos e obrigac¢bes
especificados no presente instrumentoe. O mandato cutorgado ao Cessionario, nos
termos ora previstos, é considerado condigdo essencial do negdcio ora contratado
e é outorgado em carater irrevogavel e irretratavel, até o integral cumprimento de
todas as Obrigagdes Garantidas.

4.5. Na hipdtese de quitagio de qualquer dos Contratos Imobilidrios cujo respectivo
Direito Creditdrio esteja sob a titularidade do Cessionario, este devera ser informado pela
Fiduciante a esse respeito, com cépia ao Agente de Garantia. Uma vez informada pela
Fiduciante, o Cessionério e/ou o Agente de Garantia, se for o caso, devera emitir termo de
quitacdo nos maldes farnecidos, e envia-lo & Fiduciante no prazo de 15 (quinze) Dias Utaeis.

45.1. Até que tenha recebido o respectivo termo de quitagio do Cessionario e/ou
o Agente de Garantia, se for o caso, a Fiduciante ficara impedida de formalizar
escrituras de compra e venda de Unidades/Fragbes Imobilidrias cujo Direito
Creditério pertenga, ainda que fiduciariamente, ao Cessionéric.

4.6. A emissdo da CCB e a presente Cessao tém o objetivo de viabilizar destinagic de
recursos ao Empreendimento Imobilidric enquante a Fiduciante procede & sua
regularizacdo perante os 6rgdos competentes. A primeira etapa da regularizacdo envolveu
o registro do memorial de incorporagio do Empreendimento perante o Cartdrio de
Registro de Imdveis competente, com o intuito de viabilizar a comerctalizacdo das
unidades do Empreendimento. No segundo passo da regularizacao, a Fiduciante devera
celebrar os respectivos aditamentos aos Contratos Imobilidrios com a finalidade de
regularizar a comercializagde das Unidades ja vendidas ("Regularizacdo dos

a

Compromissos”).

461 A Regularizacdo dos Compromissos deverd ser realizada em 120 (cento e
vinte) dias contados da data de registro do memorial de incerporagdo do
Empreendimento, em numero suficiente de Contratos Imobilidrios de modo a
observar a razio de 150% (cento e cinquenta) entre: (i) o saldo devedor dos
Contratos Imobilidrios regularizados samados a novos Centratos Imobiliarios
reqularizados e celebrados apds o registro do Memarial de Incorporagao, trazidos a
valor presente pelos Juros Remuneratarios da CCB; e (ii) o saldo devedor da CCB.

46.2. ARegularizacdo dos Compromissos sera verificada pelo Servicer, sendo que
a Fiduciante tera até o 90° (nonagésimo) dia do prazo acima para enviar ao Servicer
os Contratos Imaobiligrios, e o Servicer terad os 30 (trinta) dias restantes para verificar
sua validade, esclarecer dividas com a Fiduciante, e requerer complementos.
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463. Ao término do prazo de 120 (cento e vinte) dias, o Servicer emitira um
relatdrio indicando quais Contratos Imobilidrios encontram-se regularizados, e o
guanto estes representam na proporgac da razdo indicada em 4.6.1.

464. No caso da Fiduciante ter completado o requisito do 4.6.1, as Partes
iniciardo procedimentos de estruturagio de emissao de Certificados de Recebiveis
Imobilidrios com lastro nos créditos advindos dos Contratos Imobiliarios
regularizados, com o objetivo de captar recursos junto a investidores de mercado
de capitais e amortizar a CCB em sua integralidade.

4.6.5. No caso (8) da Fiduciante ndo ter completado o requisito do 4.6.1,, ou (ii) da
operacdo de captacdo indicada em 4.6.4. ndo ser realizada em 120 (cento e vinte)
dias contados do relatério de Servicer com resultado positive, os Créditos CCB
serao considerados vencidos antecipadamente, e os demais procedimentos
indicados na Clausula Sexta poderao ser seguidos.

No mesmo sentido da Clausula 4.6. acima, e ainda de modo a viabilizar a operago

de captacdo de recursos, as Fiduciantes se obrigam a continuar a fornecer os documentos
requeridos pelos assessores legais do Cessionario e do Agente de Garantia relacionados a
auditoria juridica dos antecessores do Imével e dos Avalistas ("Auditoria Continuada”).

4.7.1. A Auditoria Continuada deveré ser realizada em 90 (noventa) dias contados
da presente data, e sera verificada pelos assessores legais, sendo que a Fiduciante
terd até o 60° (sexagésimo) dia do prazo acima para enviar aos assessores toda a
documentagio pertinente, e 0s assessores terdo os 30 (trinta) dias restantes para
verificar sua validade, esclarecer dlvidas com a Fiduciante, e reguerer
compiementos.

472. Ao términc do prazo de 30 (noventa) dias, os assessores emitirdo um
relatério indicando o resultado da Auditoria Continuada, que sera utilizado para
que o Agente de Garantia mantenha a estrutura, ou proponha alteragdes na
estrutura de captagdo de recurso.

47.3. Ao término do prazo de 90 (noventa) dias, os assessores emitirdac um
refatério indicando o resultado da Auditoria Continuada, que sera utilizado para
que o Agente de Garantia mantenha a estrutura, ou proponha alteragdes na
estrutura de captacdc de recurso.

474 Nio cumpridos os prazos avengados, os Créditos CCB serde considerados
vencidos antecipadamente, e os demais procedimentos indicados na Clusula
Sexta poderao ser seguidos.

CLAUSULA QUINTA — GARANTIAS DA OPERACAO

51.

ser assumidas pela Fiduciante, na CCB e suas posteriores alteracBes, e de todas a

Em garantia do pagamento de todas as obrigagbes assumidas ou que venham a
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obrigacbes decorrentes deste Contrato de Cessdo, presentes e futuras, principais e
acessorias, assumidas ou que venham a ser assumidas pela Fiduciante neste Contrato de
Cessdo e suas posteriores alteragdes, observados os termos ora acordados, incluindo, mas
ndo se limitando, ac pagamentc do saldo devedor da CCB, de multas, dos juros de mora,
da multa moratdria, bem como todos os custos e despesas incarridos em relagdo a
emissdo e manutengio da CCB, inclusive, mas n3o se limitando, ao pagamento do saldo
devedor dos Créditos CCB e excussdo das Garantias da Operagdo, incluindo penas
convencionais, hchorarios advocaticios, custas e despesas judiciais ou extrajudiciais e
tributos, bem como todo e gualquer custo incorrido pelo Agente de Garantia e/ou pelo
Cessionario, dentro de padriao de mercado ("Obrigacées Garantidas”), a Operagdo contara
com as seguintes garantias ("Garantias da Operacac”).

a) Cessao Fiduciaria, abaixo definida;

b) Alienacao Fiduciaria de Quotas, abaixo definida;
c) Alienacao Fiduciaria de Imovel, abaixo definida;
d) Fundo de Reserva, abaixo definido;

e)  Aval dos Avalistas, conforme definidos na CCB; e
) Fundo de Obras, abaixo definido;

5.1.1. A enunciacdo das Obrigagbes Garantidas acima ndo € exaustiva, sendo
certo que a falta de mencéo especifica neste instrumento, ou a inclusao de referida
obrigagdo nesta definicdo nao significa a exclusdo da responsabilidade pelo seu
cumprimente ou a nao sujeigdo aos termos das Garantias da Operagdo, ndo
podendo a Fiduciante se escusar ao cumprimento de qualquer uma das
Obrigacdes Garantidas e retardar a execucao das Garantias da Operagac.

51.2. Em caso de inadimplemento das Obrigacbes Garantidas, o Agente de
Garantia podera, a seu exclusivo critério, executar guaisquer das garantias, sem
ordem de preferéncia e, caso oportuno, a0 mesma tempo.

5.1.3. As Garantias da Operagdo permanecerdo vélidas e eficazes até a integral
satisfagio e total liquidacdo das Obrigagfes Garantidas.

£.2. Cessdo Fiduciaria

5.2.1. Em garantia do fiel e cabal pagamento de todo e qualguer montante devido
com relacdo as ObrigacBes Garantidas, a Fiduciante, nesta data, cede e promete
ceder fiduciariamente ao Cessicnaric os Direitos Creditorios decorrentes de
Fracdes Imobilidrias vendidas e que estdo em estoque e decorrentes de distrato
dos Contratos Imobiliarios vigentes, nos termos da Lei n® 9.514/97. O Contrato de

11
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Cessdo sera submetido a registro e esta garantia perdurard até o integral
cumprimento das Obrigagtes Garantidas.

5.2.2. Aplicar-se-a a Cesséio Fiduciaria, no gue couber e nido for contrario a algum
dispositivo deste instrumento, o disposto nos artigos 1421, 1.425 e 1426, do
Cdédigo Civil,

5.2.3. As Partes declaram, para os fins do artigo 18 da Lei n.° 9.514/97 e demais
disposicbes aplicaveis, que as Obrigagbes Garantidas apresentam nesta data as
caracteristicas descritas no Anexo I deste Contrato de Cessao.

5.2.4. Os Direites Creditérios deverdo ser destinados a Conta Centralizadora,
ohservado que:

a) a Fiduciante se obriga a cientificar os Devedares a respeito da Cessdo
Fiducidria, na data de formalizacio do novo Contrato Imobilidrio, devendo os
boletos indicar a Conta Centralizadora aos Devedores como a conta de
recebimento dos Direitos Creditdrios;

b} qualquer recebimento oriundo dos Direitos Creditérios diretamente pela
Fiduciante sera considerado recebido por ela na qualidade de fiel depositaria do
Cessionéario, aplicando-se o quanto previsto no item 5.2 acima;

4] aplicar-se-do aos Direitos Creditérios as disposicbes e demais regras de
administracdo dos Créditos CCB previstos no presente Contrato de Cessdo e na
CCB.

525 Osrecursos decorrentes dos Direitos Creditérios Totais serdo destinados ao
adimplemento das Obrigagbes Garantidas.

526. A administracio dos Direitos Creditérios Totais serd feita nos termos da
Clausula Quarta acima.

5.2.7. A Fiduciante obriga-se, neste ato, a nd3o vender, ceder, transferir cu de
qualquer maneira gravar, onerar ou alienar em bheneficio de qualquer outra parte,
que nao o Cessionario, as Direitos Creditorios Totais, seja parcial ou totalmente,
independentemente do grau de prioridade.

5.2.8. A Fiduciante desde ja se obriga a praticar todos os atos e cooperar com ©
Cessiondric e o Agente de Garantia em tudo que se fizer necesséric ac
cumprimento dos procedimentos aqui previstos, inclusive no que se refere ao
atendimento das exigéncias legais e regulamentares necessérias ao recebimento
dos Direitos Creditorios Totais.

5.2.9. Sempre que forem celebrados novos Contratos Imobiliarios, a Fiduciant
obriga-se a acrescentar & garantia de Cesséo Fiducidria os Direitos Creditérios, a
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a liquidacéo total das Obrigacdes Garantidas, chservadas as disposicdes pertinentes
ao direciocnamento, recebimento e excussao dos Direitos Creditérios aqui previstas
em relacdo a Cessao Fiduciaria.

52.10. Nio obstante os Direitos Creditérios Totais estarem vinculados a Cessao
Fiduciéria a partir da assinatura do Contrato Imobiliaric, as Partes se comprometem
a celebrar, a partir desta data, o "Termo de Cessdo Fiducidria”. nos termos do
modelo constante do Anexo T deste instrumento, trimestralmente, nos periodos
compreendidos entre (i) Fevereiro e Abril, (i} Maio e Julho, (iii) Agosto e Outubro, e
(iv} Novembro e Janeiro, desde que haja novos Contratos Imobilidrios a serem
incluidos, sendo certo que, a critério do Agente de Garantia, os Termos de Cessdo
Fiduciaria poderio ser celebrados com maior recorréncia.

52.11. O Agente de Garantia exercerd sobre os Direitos Creditorios Totais os
poderes que lhe sdo assegurados peia legislacio vigente (excutindo
extrajudicialmente a presente garantia na forma da lei), podendo consolidar a
propriedade dos Direitos Creditérios Totais depositados na Conta Centralizadora,
dar guitacdo e assinar quaisquer documentos ou termas por mais especiais que
sejam, necessarios a pratica dos atos aqui referidos, independentemente de
qualquer notificagdo e/ou comunicagdo a Fiduciante, para o adimplemento das
QObrigagdes Garantidas.

5212. Ao Agente de Garantia é atribuido o direito de:

a) conservar e recuperar a posse dos Contratos Imobilidrios, contra qualquer
detentor, inclusive a prépria Fiduciante ou Servicer;

b) promover a intimacdo dos Devedores inadimplentes enquanto durar &
presente Cessio Fiduciaria;

c) usar das agdes, recursos e execugdes, judiciais e extrajudiciais, para receber
os Direitos Creditérios Totais e exercer os demais direitos conferidos a Fiduciante
nos Contratos Imobilidrios; e

d) receber diretamente dos Devedores os Direitos Craditorios.

5.2.13. Verificada a mora no cumprimento de gualguer uma das Obrigagdes
Garantidas, os Direitos Creditérios Totais serdo utilizados pelo Agente de Garantia
para satisfacdo das Obrigacdes Garantidas, mediante execugdo parcial e/ou total
da garantia, nos termos do paragrafo primeiro do artigo 19 da Lei n® 9.514/37, de
modc que as importancias recebidas diretamente dos Devedores dos Direitos
Creditérios Totais, depois de deduzidas eventuais despesas de cobranca e
administracdo, serio consideradas na quitagdo das ObrigagGes Garantidas, até o
pagamento de todas as cbrigagdes oriundas da CCB e nos demais Documentos d
Operacao.

13
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5.2.14. Na hipétese de inadimplemento, total ou parcial, de qualquer uma das
ObrigagBes Garantidas, por qualquer motivo, ¢ Agente de Garantia podera, a seu
exclusivo critério, excutir judicial ou extrajudiciaimente, os Direitos Creditorios
Totais, de modo a promover a liquidagdo, parcial ou total, das ObrigagGes
Garantidas, sem prejuizo do exercicio, pelo Agente de Garantia, de quaisquer
outros direitos, garantias e prerrogativas que |he assistam, em virtude de contrato
e/ou da legislagdo aplicével. O exercicio do direito previsto neste item padera, em
caso de inadimplemento, ser exercido a qualguer tempo, ndo representando
novacgio caso o seu exercicio ndo seja feito imediatamente apds o inadimplemento
da Fiduciante, independentemente da manifestagio de vontade do Cessionario, de
excussio judicial ou extrajudicial e de prévia comunicacdo a Fiduciante, os recurscs
decorrentes dos Direitos Creditérios Totais direcionados a Conta Centralizadora
poderdo ser utilizados pelo Agente de Garantia para promover o pagamento das
parcelas vencidas e n3o pagas de juros e amortizagio da CCB, bem como de
qualquer despesa oriunda dos Documentos da Operacdo, a exclusivo critério do
Agente de Garantia.

5215 A excussio extrajudicial poderad ser realizada pelo Agente de Garantia
independentemente da realizacdo de qualquer forma de leildo, hasta publica ou
qualquer outra medida judicial ou extrajudicial, total ou parcialmente, conforme
precos, valores e/ou em termos e condigdes que considerar apropriado, aplicando
o produte dai decorrente no pagamento das Obrigacdes Garantidas vencidas e
ndc pagas.

5.2.16. Correrao por conta da Fiduciante todas as despesas razoaveis, direta ou
indiretamente incorridas pelo Cessionério e/ou pelo Agente de Garantia, para (i) a
excussdo, judicial ou extrajudicial, das garantias constituidas pela presente Cessao
Fiduciaria; (ii) o exercicio de qualquer outro direito ou prerrogativa previsto nesta
Cessao Fiduciaria; (i} formalizacde da Cessdo Fiduciaria; e (iv) pagamento de todos
os tributos que vierem a incidir sobre os Direitos Creditorios Totais. Para tanto, sera
contratado escritério de advocacia de renome, de notéric reconhecimento
nacional e reputacio iddnea, a ser verificada junto as comissdes de ética da Ordem
dos Advogados do Brasil, além de notavel formagio académica, vasta experiéncia
e reconhecida capacidade de execucio do trabalho, indicado pelo Cessionario em
cenjunto com o Agente de Garantia, sendo necessaria a apresentacédo de 3 (trés)
orcamentos para comprovag3o de razoabilidade na contratacdo pela Fiduciante.

5217. Caso, apds a aplicacdo dos recursos relativos aos Direitos Creditorios
Totais para pagamento das Obrigacdes Garantidas, seja verificada a existéncia de
saldo devedor remanescente, a Fiduciante permanecerd responsavel pelo
pagamento deste saldo, o gual devera ser imediatamente pago pela Fiduciante,
nos termos previstos no §2° do artigo 19 da Lei n® 9.514/97.

5218 Os recursos decorrentes dos Direitos Creditdrios Totais que sobejarem
ap6s o integral pagamento da CCB e liquidacdo das Obrigagbes Garantidas
estiverem depositados na Conta Centralizadora, vs7o ser liberados em faver
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Fiduciante, na Conta Corrente para Liberagao, nas termos do artigo 19, inciso IV,
da Lei 9.514, no prazo de até 3 (trés) Dias Uteis a contar da data de verificacdo.

52.19. Na data em que as Obrigagbes Garantidas forem comprovadamente
cumpridas de forma integral, nos termos da Quitagdo do Agente de Garantia,
conforme definido no item 2.4 acima, esta Cess3c Fiduciaria se extinguird e, como
consequéncia, a titularidade fiducidria dos Direitos Creditarios Totais sera
imediatamente restituida pelo Cessionario a Fiduciante.

5.2.20. Quando do pagamento de todas as abrigagdes oriundas da CCB e dos
demais Documentos da Operacio, nos termos da Quitagdo do Agente de Garantia,
conforme definida no item 2.4, acima, os Direitos Creditdrios Totais serdo liberados
pelo Agente de Garantia, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis a contar do recebimento,
pelo Cessionario da Quita¢do do Agente de Garantia.

5.2.20.1. Na hipétese prevista no item 5.2.20, acima o instrumento de
liberacac dos Direitos Creditarios Totais, firmado pelo Agente de Garantia,
sera devidamente averbado nos Cartérios de Registro de Titulos e
Documentos em que o presente Contrato de Cesséo tenha sido registrado,
as expensas da Fiduciante.

5.2202. Os Direitos Creditorios Totais, guando da Quitagio do Agente
de Garantia, deverdo ser depositados na conta corrente n® 15339-7,
Agéncia 4198, Banco SICOOB (756) de titularidade da Fiduciante ("Cagnta

Corrente para tiberacdo”).

Razdes de Garantia e Pagamento da CCB

53.1. Até o adimplemento integral das Obrigagées Garantidas, a Fiduciante
deveréd assegurar gue o valor referente aos Direitos Creditorios depositados na
Conta Centralizadora, ao longo do més imediatamente anterior a uma Data de
Apuragio, seja equivalente a, pelo menos, 130% (cento e trinta por cento) das
Obrigacbes Garantidas do més da mesma Data de Apuragio ("Razdo Minima de
Garantia do Fluxg Mensal”), proporgio esta que a Fiduciante deverd assegurar em
cada més de referéncia, até o adimplemento integral das Obrigaces Garantidas.

5.3.1.1. Os valores dos pré-pagamentos de Direitos Creditérios ndo
serdo considerados para fins do calculo da Razéo Minima de Garantia do
Fluxo Mensal, sendo destinados diretamente ao pagamento do saldo
deveder da CCB.

5312 Caso a Razdo Minima de Garantia do Fluxo Mensal seja
descumprida, o Agente de Garantia utilizard qualquer recurso disponivel
(excedente) daguele més para amortizar antecipadamente o saldog
devedor da CCR, em valor suficiente para reenquadrar a Razio d
Garantia, e devolvera o restante do excgdente & Devedora, caso ele exis
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Alternativamente, a Fiduciante terd a faculdade, mas ndc obrigacdo, de
completar a Razdo Minima de Garantia do Fluxo Mensal com recursos
préprios, de modo a reenguadra-la.

532. Sem prejuizo da Razdo Minima de Garantia do Fluxo Mensal e, até o
adimplemento integral das Obrigages Garantidas, a Fiduciante devera assegurar
que o valor presente, descontado a taxa de juros da CCB, do saldo devedor da
totalidade dos Direitos Creditérios de um més de referéncia seja equivalente a,
pelo menos, 130% (cento e trinta por cento) do saldo devedor dos Créditos CCB,
com data base no Ultimo dia do mesmo més de referéncia ("Razéo Minima de
Garantia do Saldo Devedor” e, em conjunto a Razdo Minima de Garantia do Fluxo
Mensal, “Razdes de Garantia”), obrigacdo esta que deverd ser observada até o
adimplemento integral das Obrigagdes Garantidas.

5.3.3. Para o fim de verificacio mensal das Razdes de Garantia, pela Cessionaria,
o Servicer deverad enviar ac Agente de Garantia, mensalmente, até o dia 10 (dez)
do més posterior ao més de competéncia (cada uma, uma “Data de Apuragado”),
relatério contendo o valor dos Direitos Creditérios depaositados pelos Devedores
na Conta Centralizadora ao longo de més imediatamente anterior e o valer do
saldo devedor dos Créditos CCB.

5.33.1. Independentemente do quanto previsto no item 53.3 acima,
para fins de controle e monitaramento dos Direitos Creditorios, o Servicer
apurara e enviard ac Agente de Garantia, semanalmente, o valor dos
Direitos Creditérios depositados pelos Devedores na Conta Centralizadora
ao longo do més vigente e o valor do saldo devedor dos Créditos CCB.

5.3.4, Tanto para fins de verifica¢do das Razdes de Garantia quanto de controle e
monitoramento por parte do Agente de Garantia, a Fiduciante compromete-se a
prestar todas as informacgdes necessarias para que o Servicer passa validamente
apurar a soma do saldo devedor atualizado dos Créditos CCB e o recebimento dos
Direitos Creditarios, devendo inclusive, mas ndo se limitando a, informar ao Agente
de Garantia e ao Servicer, também nas Datas de Apuragio, eventuais pagamentos
de Direitos Creditdrios recebidos erm qualquer das contas bancarias mantidas sob
sua titularidade, sem prejuizo de sua obrigagdo de observar ¢ Prazo de Repasse
previstc no item 3.2 acima, aplicando-se, ainda, se for o caso, a prorrogacdc das
Datas de Apuracdo, se referida prorrogacao tenha sido causada pela Fiduciante.

5.3.5. Caso ¢ Agente de Garantia verifigue, nas respectivas Datas de Apuragéo,
que os recursos recebidos na Conta Centralizadora no més imediatamenite anterior
ao de apuracdo tenham sido superiores a soma de juros, amortizac3o, despesas e
demais obrigagtes da CCB, deverd o Agente de Garantia proceder, na data de
vencimento das obrigagbes da CCB, ao pagamento das Obrigagbes Garantidas.
Qualquer excedente devera ser destinado & Conta Corrente para Liberacao, exceto
se estiver em curso algum Evento de Vencimento Antecipado, devendo os valore
excedentes serem destinado a amortizacdo antecipada da CCB. -
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53.6. Caso () ndc sejam recebidos recursos suficientes ao adimplemento das
obrigagdes da CCB, ou (ii} ndc sejam atingidas as Razdes de Garantia em gualquer
uma das Datas de Apuracdo, a Fiduciante deverd, em até 5 (cinco) Dias Uteis de
notificacdc neste sentido, efetuar depdsito em valor suficiente (a) ao pagamento
das obriga¢des da CCB, ou (k) a amortizagdo da CCB e ao reenquadramento das
Raztes de Garantia. Caso este prazo ndo seja cumprido o Cessionario podera
deliberar sobre o vencimento antecipado da CCB.

5.3.7. Quando verificada gualquer hipotese de Vencimento Antecipado da CCB
{"Data de Inicio da Retencdo™), deverdo ser retidos na Conta Centralizadora todos
os valores correspondentes aos pagamentos ou aos repasses dos Direitos
Creditérios, limitando ao montante do saldo devedar das Obrigagdes Garantidas 2
época, os quais serdo retidos pelo Agente de Garantia para fins de adimplemento
das Obrigagbes Garantidas ("Valor Retido®).

5.3.7.1. Para fins de determinagio do valor dos Direitas Creditérios, no caso
de excussdo da presente garantia fiducidria, os Direitos Creditérios serdo
considerados pelo saldo devedor dos respectivos contratos, trazido a valor
presente pela taxa estabelecida na CCB.

Alienacao Fiduciaria de Quotas

5.4.1. Adicionalmente, e sem prejuizo das demais Garantias da Operacdo aqui
previstas, em garantia do fiel e cabal pagamento de todo e qualquer montante
devido com relagio as Obrigagdes Garantidas, a Sra. Ana Paula Macedo dos Santos,
brasileira, solteira, empresaria, portadora da Cédula de Identidade RG n® 2.574.253,
inscrita no CPF/MF sob o n® 003.381.453-89, residente e domiciliada na Cidade de
Brasilia, Distrito Federal, na Quadra CSB 10 SN, Late /7, Bloco A, Apto. 1.402, Bairro
Taguatinga, e a Hospedar Participagdo e Administragao Ltda., inscrita no CNPJ/MF
sob o n® 28.950.257/0001-23, na qualidade de socias da Fiduciante, alienardc
fiduciariamente ac Cessiondrio, nos termos do “Instrummento Particular de
Affenacdo Fiducidria de Quotas em Garantia”, e do artigo 66-B da Lei n® 4.728/65,
com a redagio que lhe foi dada pelo artigo 55 da Lei 10.931, dos artiges 18 a 20
da Lei 9.514, conforme alterada, e das disposigdes pertinentes do Cadige Civil,
("Alienacdo Fiducidria de Quotas”), suas respectivas participagdes societdrias,
correspondentes 3 100% (cem por cento) das quotas representativas do capital
social da Fiduciante, com anuéncia de todas as sdécias da Fiduciante.

Alienacdo Fiduciaria de Imovel

5.5.1. Adicionalmente, e sem prejuizo das demais Garantias da Operacac aqul
previstas, para a garantia do cumprimento das Obrigaces Garantidas, a Fiduciante,
alienou fiduciariamente ao Cessionario, nos termos do “Instrumento Particular ae
Alienacdo Fiducidria de Bem Imovel em Garantia e Outras Avengas” ("Contrato
Alienacdo Fiducidria de Imével”), o imével objeto da matricula n® 42615,
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Cartério de Registro de Imoveis da Comarca de Porto Segura/BA (respectivamente
“Imével Garantia” e “Alienagio Fiduciaria de Imével”).

Fundo de Reserva

5.6.1. A Cedente concorda em constituir um fundo de reserva em garantia do
pagamento da CCB ("Fundo de Reserva”}), em montante que devera corresponder,
no minimo, as 02 (duas) préximas parcelas de juros e amortizagio relativas a CCB
(*Valor Minimo do Fundo de Reserva”), conforme fluxo de pagamento da CCB. Os
recursos que constituirdo o Fundo de Reserva, no momento inicial, serdo deduzidos
do Preco de Cessao, e direcionados diretamente para a Conta Centralizadora.

5.6.2. Os recursos depositados na Conta Centralizadora serdo aplicados: i} titulos
de emissiio do Tesouro Nacional; (ii) certificados e recibos de depdsito bancario de
emissao das seguintes institui¢des financeiras: Banco Bradesco S.A., Banco do Brasil
S.A., Itad Unibanco S.A. ou Banco Santander (Brasil) S.A., em ambos os casos com
liquidez diaria; e/ou (iiiy em fundos de investimento de renda fixa com perfil
conservador, com liquidez diaria, que tenham seu patriménio representado por
tiulos ou ativos de renda fixa de emissdo ou coobrigagdo de pessoa que seja
considerada como de baixo risco de crédito, nos termos dos normativos das
instituicBes reguladoras, ndo sendo o Agente de Garantia responsabilizado por
qualguer garantia minima de rentabilidade ou eventual prejuizo (“Aplicacbes
Financeiras Permitidas®).

5.6.3. Sempre que ocorrer o inadimplemento das Obrigacdes Garantidas, o Agente
de Garantia podera utilizar os recursos do fundo de Reserva para complementar o
referido pagamento, devendo o Servicer estar ciente do inadimplemento.

5.6.4. Obriga-se a Fiduciante e os Avalistas, nos termos da CCB, a recompor o Fundo
de Reserva sempre gue necessario, mediante transferéncia direta para a Conta
Centralizadora dos valores necessarios a sua recomposi¢io.

5.65. O Fundo de Reserva sera recomposto com os valores recebidos em razdo do
pagamento dos Direitos Creditérios, caso os recursos decorrentes dos Direitos
Creditdrios ndo sejam suficientes, a recomposicdo do Fundo de Reserva dar-se-a
mediante envio de prévia nctificagio pelo Agente de Garantia, informando o
montante que a Fiduciante e os Avalistas deverdo recompor do Fundo de Reserva, o
qual devera ser transferido pela Fiduciante e/ou os Avalistas para a Conta
Centralizadora no prazo maximo de 5 (cinco) Dias Uteis contados a partir do
recebimento da referida notificacdo, sendo facultade ao Agente de Garantia,
decorrido este prazo, efetuar esta recomposi¢do com o produto dos Direitos
Creditarios, ou ainda, declarar o vencimento antecipado das Obriga¢bes Garantidas.
5.6.6. Apos a liquidagdo das Obrigacdes Garantidas, eventuais recyrsos
remanescentes no Fundo de Reserva, incluindo os rendimentos, liquid de
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eventuais retengbes de impostas, decorrentes das Aplicacdes Financeiras Permitidas,
serdo liberados para a Fiduciante, na Conta Corrente para Liberacao.

Fundo de Obras

5.7.1. A Fiduciante concorda que o Agente de Garantia estd autorizado a
constituir um fundo de obras no valor equivalente a R$ 3.500.000,00 (trés milhdes
e quinhentos mil reais) com os recursos do Prego de Cessdo, para a conclusdo da
obra do Empreendimento Imobitidrio ("Eundo de Obras”) na Conta Centralizadora.

§.7.2. Os recursos do Fundo de Obras serdo liberados a Fiduciante na forma
prevista no item 5.7.3. abaixo. Os recursos do Fundo de Obras serdo aplicados pelo
Agente de Garantia, na qualidade de administradora da Conta Centralizadora, em
Aplicagdes Financeiras Permitidas, sendo que quaisquer rendimentos decorrentes
destes investimentos integrardo automaticamente o Fundo de Obras.

5.7.3. Ovaler para a conclusdo da obra do Empreendimento Imobilidrio ("Qbras™),
estimado nesta data em R$ 3.500.000,00 (trés milhdes e quinhentos mil reais),
{"Valor_da Qbra™), sera liberado periodicamente, calculado a partir do salde do
Fundo de Obras referente ao Gltimo dia do més anterior ao da liberacdo, com base
no cronograma fisico-financeiro de obras descrito no Anexo II deste Contrato de
Cessdo (“Croncgrama Fisico-financeiro”), mediante apresentagdo de relatério
mensal de evolucdo das Obras (“Relatério_de Medicido”), fornecido por empresa
especializada, a ser contratada pelo Agente de Garantia, & custeada pela Fiduciante,
sendo certo que se o valor efetivamente gasto for superior cu inferior ao or¢ado,
sera liberado & Fiduciante o valor comprovadamente utilizado nas obras,
observado o item 5.7.4., abaixo.

57.4. Caso os custos das Obras venham a ser superiores ao estimado na
constituicdo do Fundo de Obras, a diferenga a maior do Vatar da Obra devera ser
arcado pela Fiduciante, e o Valor da Obra a ser desembolsado conforme
Cronograma Fisico-financeiro, de acordo com a evolugio prevista no Relatorio de
Medicdo, somente sera liberado o valor efetivamente or¢ado para aguele més, ou
seja, a diferenca sera suportada pela Emitente diferencassem afetar o montante
disponivel no Fundo de Obras.

5.7.5. ApGs a conclusic das Obras e obtengdo do Habite-se, eventuais recursos
remanescentes no Fundo de Cbras, incluindo os rendimentos, liquidos de
eventuais retencbes de impostos, decorrentes das Aplicagdes Financeiras
Permitidas, serdo liberados para a Cedente no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis,
mediante depésito na Conta Corrente para Liberagdo, para compor o capital de
giro da Cedente.

Disposi¢des Comuns as Garantias P

5.8.1. Fica certo e ajustado o carater nio excludente, mas cumulativofeptre si, das
Garantias da Operacio, podendo o Agente de Garantia, a seu exclygivo critério, L :

)
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executar todas ou cada uma delas indiscriminadamente, total ou parcialmente,
tantas vezes quantas forem necessarias, sem ordem de prioridade, ate o integral
adimplemento das Obriga¢des Garantidas, de acordo com a conveniéncia do
Agente de Garantia, em beneficic do Cessionario, ficando ainda estabelecido que,
desde que observados os procedimentos previstos na CCB e neste Contrato de
Cessdo, a excussdo das Garantias da Opera¢do independera de qualquer
providéncia preliminar por parte do Cessionario, tais como aviso, protesto,
notificacio, interpelacao ou prestacdo de contas, de qualguer natureza. A excussado
de uma das Garantias da Operacio ndo ensejara, em hipdtese nenhuma, perda da
opcdo de se excutir as demais.

5.8.2. As Garantias da Operacio referidas acima foram outorgadas em cardter
irrevogavel e irretratavel pelos avalistas e pela Fiduciante, conforme aplicavel,
vigendo até a integral liquidagdo das Obrigagdes Garantidas.

CLAUSULA SEXTA — DO VENCIMENTO ANTECIPADO

6.1. A Fiduciante poderd, mediante notificagdo a Cedente, ccm pelo menos 30 (trinta)
Dias Uteis de antecedéncia da data para pagamento antecipado facultativo ("Data do
Pagamento Antecipadg®), realizar o pagamento antecipado integral ou parcial da CCB,
sendo que o valor de tal pagamento antecipado devera ser apurado na data do seu efetivo
pagamento, calculado na forma e nas condigdes estabelecidas na CCB.

6.1.1. Apods o recebimento da notificagdo supramencionada, ¢ Cessionaric devera
informar a Fiduciante o valor de pagamento antecipado com antecedéncia de, no
minimo, 10 (dez) Dias Uteis da data de pagamento prevista no Anexo I a CCB.

6.1.2. — Caso a Emitente venha a requerer o pagamento antecipado dos valores
decorrentes da CCB antes do 40° {quadragésimo)} més, sera devida multa de 2%
(dois por cento), incidente sobre o valor do saldo remanescente da CCB.

6.2. Exceto pelo disposto no item 6.2.1. abaixo, os Créditos CCB vencer-se-do
automaticamente e serdo considerados antecipadamente vencidos e desde entdo exigivel,
independentemente de qualquer notificacao judicial e/ou extrajudicial, na ocorréncia de
qualquer dos seguintes casos (cada um, um "Evento de Vencimentg Antecipado”):

a) se houver gualquer questionamento da Fiduciante e/ou dos avalistas em
relacdo a CCB, ao presente Contrato de Cessdo e/ou as Garantias da Operacdo
conferidas ao Agente de Garantia, inclusive, mas nao exclusivamente, em relaco a
formalizagao dos Documentos da Operagdo;

b) se houver qualquer questionamento de terceiros, seja em relagdo aos Créditos
CCB, se for o caso, aoc Empreendimento Imobiliario, aos Direitos Creditorios Tofais
e/ou as Garantias da Operacdo, que afete o pagamento da CCB observado o o

P

de cura do item “e”;
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c} caso seja apurada qualquer informagio inveridica e/ou documentagio falsa em
relacdo a documentacio e informagdes apresentadas pela Fiduciante e/ou os
avalistas para diligéncia juridica e auditoria do Empreendimento Imobilidrio e da
propria Fiduciante, bem como guanto as declaragdes prestadas na CCB e no presente
Contrato de Cessao;

d) a nao formalizacao dos instrumentos das Garantias da Operagao nos prazos e
procedimentos estipulados nos respectivos instrumentos, ou case, por qualquer
razdo, ndo seja possivel a manutengdo efou a execucdo das Garantias da Operagao
conferidas ac Agente de Garantia;

e) descumprimento, pela Fiduciante e/ou avalistas, de qualquer uma de suas
obrigagdes assumidas nos Documentos da Operagdo, desde que tal
descumprimento nao seja sanado no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis, contados da
data em que se tornou devida referida obrigagdo, caso seja uma obrigagdc ndo
pecuniaria, ou 5 {(cinco) Dias Uteis, contados da data em que se tornou devida
referida obrigagéo, caso se trate de uma obrigagdc pecunidria;

) a Fiduciante, ou qualquer sociedade que a controlar, direta ou
indiretamente (“Controladoras”), venha (i} requerer sua recuperacdo judicial ou
extrajudicial em face de qualquer credor ou classe de credores,
independentemente de deferimento do processamento da recuperagao ou de sua
concessdo pelo juiz competente; (i) propor plano de recuperagio extrajudicial em
face de qualquer credor ou classe de credores, independentemente da
hemologagdo do referido plano; {iii) requerer sua faléncia, ter sua faléncia ou
insolvéncia civil requerida ou decretada; ou, ainda, (iv) estar sujeita a gualquer
forma de concurso de credores;

) se houver fusdo, cisdo, incorporagdo ou qualquer outro processo de
reestruturacdo societaria da Fiduciante, ou dos avalistas, que acarrete na alteragdo
do cantrole atual, direto ou indireto, da Fiduciante ou dos avalistas, e/ou afete a
capacidade da Fiduciante e/ou dos avalistas de honrar as obrigacdes assumidas
neste Contrato de Cess3o, sem a prévia anuéncia, por escritc, do Agente de
Garantia;

h) se houver reducio de capital da Fiduciante, sem a prévia concordancia, por
escrito, do Agente de Garantia;

1) se a Fiduciante, sem o consentimento prévio, expresso e por escrito do
Agente de Garantia, aprovar as deliberagdes relacionadas ac Empreendimentc
Imobilidrio e/ou a emissdo da CCB e/ou que afetem o controle da Fiduciante, gque
tenham por objeto qualquer uma das seguintes matérias, sob pena de ineficacia
perante a sociedade: (i} emissGo de novas quotas e guaisquer outros titulos,

T

incorporacdo, cisdo ou qualquer tipo de reorganizagho societd
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transformacdo da Fiduciante; (iii) dissolugdo, liquidagdo ou qualquer outra forma
de extincdc da Fiduciante; (iv) redugdc do capital social ou resgate de quotas pela
fiduciante; (v} distribuicao de dividendos, juros scbre capital proprio ou quaisquer
outros direitos ou rendimentos de maneira desproporcionat a participagio de cada
sécio da Fiduciante; (viii) participagdo pela Fiduciante em qualquer operagdo que
faca com que as declaracbes e garantias prestadas no presente contrato deixem
de ser verdadeiras; sendo que a Fiduciante devera comunicar o Agente de Garantia
com antecedéncia de, no minimo, 30 {trinta) dias contados da data prevista para a
realizacdo das referidas deliberagdes;

(3
2

l]
\

B se houver alteracio do objeto social da Fiduciante, de forma a alterar suas
atuais atividades principais ou a agregar a essas atividades novos negocios que
tenham prevaléncia ou possam representar desvios em relagdo as atividades
desenvolvidas, sem a prévia concordancia, por escrito, do Agente de Garantia;

k) caso ocorra a ndo renovacao, cancelamento, revogagdo ou suspensao das
autorizacdes, concessdes, subvengdes, alvaras ou licengas, inclusive as ambientais,
que afetem o regular exercicio das atividades desenvolvidas pela Fiduciante, e
possam comprometer a capacidade da Fiduciante de honrar suas respectivas
obrigagBes, presentes e futuras, estabelecidas nos Documentos da Operagao;

1} se houver protesto legitimo de titulos, contra a Fiduciante, suas controladas,
controfadoras ou coligadas, em valor individual igual ou maior do que
R$ 500.000,00 {guinhentos mil reais), ou agregadc, em valor igual ou maior do que
R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais), sem que a sustagéo seja obtida no prazo
legal;

m} no caso de nio cumprimento ou ndo impugnagac, com efeito suspensivo,
de qualquer decisdo ou sentenca judicial transitada em julgado, contra a Fiduciante
ou contra os Avalistas, em valor individual ou agregado igual ou maior do que
R$ 500.000,00 (quinhentos mil reais) ou seu valor equivatente em outras moedas;

n) se, contra os Avalistas (conforme definido na CCB), {i) houver protesto
legitimo de titulos, em valor individual igual ou maior do que R$ 500.000,00
(quinhentos mil reais), ou agregado, em valor igual ou maior do que
R3% 1.000.000,00 (um mithdc de reais), sem que a sustacao seja obtida no prazo
legal, ou (ii} for verificado © ndo cumprimento ou ndo impugnacio, com efeito
suspensivo, de qualquer decisdo ou sentenga judicial transitada em julgado, em
valor unitario ou agregado igual ou superior ao equivalente a R$ 500.000,00

(quinhentos mil reais), desde que as hipoteses contidas nos itens “i” e "1t desta
alinea afetem diretamente o Aval (conforme definido na CCB);
o) caso (i) a Fiduciante deixe de notificar o Agente de Garantia em até 2 (dois}

Dias Uteis, ou (ii) o Agente de Garantia se manifeste contrariamente, exercendo seu
direito de veto, e a Fiduciante ndo atenda a tal determinagdo; com relagio
alteracBes de qualquer natureza na administragdo do Empreendimento Imobilidy
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e/ou da CCB, tais como, exemplificativamente mas nic exaustivamente, decisdes
referentes a forma de administragao, Projeto, Obras, Cronograma Fisico-Financeiro,
contratacdo e manutengdo de terceiros prestadores de servigos essenciais das
Obras, propaganda, marketing, estratégia de vendas, politica de renegociagao etg

p) caso, por qualquer razdo, ndo seja possivel a formalizacdo de qualquer das
Garantias da Operagdo conferidas ao Agente de Garantia, nas prazos estipulados;

q) caso, por qualquer raz3o, ndo seja possivel a manutengéo e/ou a axecucao
das Garantias da Operacao conferidas ac Agente de Garantia;

r caso (i) a Fiduciante deixe de notificar o Agente de Garantia em ate 2 (dois)
Dias Uteis, ou (ii) o Agente de Garantia se manifeste contrariamente, exercendo seu
direito de veto, e a Fiduciante ndo atenda a tal determinagdo; com relagdo a
alteracdes de gualquer natureza na administragio do Empreendimento Imobiliario
e/ou dos Créditos CCB, tais como, exemplificativamente mas ndo exaustivamente,
decisdes referentes a forma de administragio, Projeto, Ohras, Cronograma Fisico-
Financeiro, contratacdo e manutencda de terceiros prestadores de servigos essenciais
das Obras, propaganda, marketing, estratégia de vendas, politica de renegociacdo
etc; e

s} caso a Regularizacdo dos Compromissos ou Auditoria Continuada nac scorram
nos termos da Clausula 4.6. e seguintes, ou 4.7. e seguintes;

) caso a Fiduciante deixe de apresentar, mensalmente ao Agente de Garantia,
relatério de gestio hoteleira que verse sobre os seguintes pontos: (i)
funcianamento operacional do Hotel Encantos de Itaperapud, onde figuem
evidenciados os resultados financeiros e operacionais da gestio hoteleira; e (il) o
valor arrecadado com o aluguel de cada uma das Fragdes Imobilidrias, bem como
uma avaliacio da satisfagdo dos promitentes compradores das unidades a respeito
de Empreendimenta Imobilidrio.

6.3. Caso ocorra 0 vencimento antecipado da CCB, o Cessionéario notificara a Fiduciante
e os Avalistas para que efetuem todos os pagamentos devidos no ambito da CCB,
incluindo, mas sem se limitar, ac Valor do Principal, conforme definido na CCB, ndo
amortizado acrescido dos Juros devidos e ndo pagos e demais encargos aplicaveis,
acrescido de multa de 2% (dois por cento), no prazo de até 2 {dois) Dias Uiteis a contar da
acorréncia do efetive vencimento antecipado da CCB, nos termos previstes na Clausula 11
da CCB.

CLAUSULA SETIMA - DA GUARDA DOS DOCUMENTOS COMPROBATORIOS
7.1.  As Partes estabelecem que a Fiduciante deverd atuar, sem ressalvas, na condicdo
de fiel depositaria dos Contratos Imobilidrios, dos demais documentos relacionados ag

recebiveis deles decorrentes e aos Direitos Creditérios, bem como dos demgis
Documentos da Operagio ("Documentos Comprobatérios”).
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7.1.1. A Fiduciante fica, desde ja, obrigada a entregar qualquer Documento
Comprobatério na forma e nos prazos previstos no presente Contrato de Cessao.

7.2.  As Partes reconhecem, desde ja, que o presente Contrato de Cessdo constitui titulo
executivo extrajudicial, inclusive para fins e efeitos dos artigos 815 e seguintes do Cédigo
de Processo Civil.

CLAUSULA OITAVA - DO AGENTE DE GARANTIA

8.1.  As Partes concordam que o Agente de Garantia realizara a gestdo das Garantias da
Operacao, conforme deveres e obrigagGes estabelecidos no presente instrumento.

8.2,  Sao deveres do Agente de Garantia:

a) realizar as movimentacdes de contas necessarias para assegurar 0 cumprimento
das Obrigagdes Garantidas;

b) acompanhar a presta¢do das informagdes periadicas pelo Servicer e/ou pela
Fiduciante e alertar o Cessionéario, sobre inconsisténcias ou omissdes de que tenha
conhecimento referente as Garantias da Operagao;

¢} realizar/coordenar a excussdo das Garantias da Operagdo no caso de
inadimplemento das Obriga¢des Garantidas;

d) exercer suas atividades com boa fé transparéncia e lealdade para com o
Cessionario; e

e) proteger os direitos e interesses do Cessionario, empregando no exercicio da
fungao o cuidado e a diligéncia que todo homem ativo e probo costuma empregar
na administracao de seus proprios bens.

8.3.  Seradevido ac Agente de Garantia, pela prestagdo dos servigos que lhe competem,
nos termos da lei e pelo presente instrumento, a tituto de remuneragdo, o valor de
R$4.500,00 (quatro mil e quinhentos reais), liquido de quaisquer tributos incidentes, a qual
sera reajustado a cada periodo de 12 (doze) meses, com base no indice de Prego ao
Consumidor Amplo {"IPCA/IBGE”} ou outro indice que venha a substituir, sendo o
pagamento devido a partir do més seguinte ao da emissdo da CCB ("Remuneracéo Agente
de Garantia™.

CLAUSULA NONA — DAS DECLARAGOES E COMPROMISSOS

9.1, Cada uma das Partes declara e garante, individualmente, as demais Partes que:

a) possui plena capacidade e legitimidade para celebrar o presente Contrat.

\
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e outras eventualmente necessarias para autorizar a sua celebragao, implementar
todas as operacies nele previstas e cumprir todas as obrigagGes nele assumidas;

b) este Contrato de Cessiic é validamente celebrado e constitui obrigagéo
legal, valida, vinculante e exequivel, de acordo cam 0s seus termos;

c) a celebracdo deste Contraio de Cessado e © cumprimento de suas
obrigagdes (i) ndo violam qualquer disposigéo contida em seus doecumentos
societarios; (i) ndo violam qualquer lei, regulamento, decisao judidial,
administrativa ou arbitral, aos quais esteja vinculada; e (i) ndo exigem quaiquer
outro consentimento, acdo ou autorizacdo de qualguer natureza;

d) a celebracio deste Contrato de Cessdo e o cumprimento das obrigacdes
nele estabelecidas ndo acarretam, direta ou indiretamente, o descumprimento,
total ou parcial (i) de quaisquer contratos ou instrumentos dos quais as respectivas
Partes, suas pessoas contraladas, coligadas ou controladoras, diretas ou indiretas,
ou sob controle comum, sejam parte ou aos guais estejam vinculados, a gualquer
titulo, bens ou direitos de propriedade, ou (i) 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 qualgquer bem ou
direito de propriedade estejam sujeitos;

e) estd apta a cumptir as obrigagBes previstas neste Contrato de Cessdo e
agira em relagio a eles de boa-fé, probidade e com lealdade;

f) ndo se encontram, tampouco seus representantes legais e/ou mandatarios
que assinam este Contrato de Cessdo, em estado de necessidade e/ou sob coagéo
para celebrar este Contratc de Cessdo efou quaisquer contratos e Jou
compromissos a ele relacionados e/ou tem urgéncia de contratar;

g} as discussdes sobre o objeto contratual deste Contrato de Cessdo foram
feitas, conduzidas e implementadas por sua livre iniciativa;

h} foi informada e avisada de todas as condigdes e circunstancias envolvidas
na negociacio objeto deste Contrato de Cessdo e que poderiam influenciar sua
capacidade de expressar sua vontade e foi assistida por assessores legais na sua
negociacao;

i} o0s representantes legais efou mandatarios que assinam este Contrato de
Cessdo, tém poderes estatutarios e/ou legitimamente outorgados para assumir as
obrigacdes estabelecidas neste Contratoc de Cessdo; e

3} a cessdo dos Direitos Creditérios e dos Créditos
Contrato de Cessdo nao estabelece, direta ou indiretame
consumo entre a Cedente, a Fiduciante e o Cessionério.

. hos termos deste
i qualquer relagdo de
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A Fiduciante declara ainda, individualmente, que:

a) ndo se encontra impedida de realizar a Cessao de Créditos, a gqual inclui, de
forma integral, todos os direitos, agdes e prerrogativas dos Direitos Creditérios,
assegurados a Fiduciante nos termas dos Contratos Imobiliarios;

b) os Contratos Imobilidrios foram celebrados em relacdes contratuais
regularmente constituidas, validas e eficazes, sendo absolutamente verdadeiros
todos os termos e valores neles indicados; i

c} responsabiliza-se pela existéncia, validade, eficacia e exequibilidade dos
Direitos Creditérios,

d) os Direitos Creditérios sao de sua legitima e exclusiva titularidade,
encontrar-se-ao livres e desembaracados de quaisquer énus, gravames e/ou
restricbes de qualquer natureza, pessoal e/ou real, nde sendo do conhecimento do
a existéncia de qualguer fato, até a presente data, que impega, restrinja, e/ou possa
vir a impedir e/ou restringir, o seu direito em celebrar esse Contrato de Cessdo; e

e) responsabiliza-se por realizar todos os atos necessarios a8 manutengio da
posse mansa e pacifica do Imével por si ou pelos Devedores, observados os
Contratos Imobilidrios, defendendo-os de quaisquer ocupagdes, invasdes,
esbulhos ou ameacas 3 posse do Imodvel e das Fragdes Imobilidrias, inclusive por
meio da contratacio de advogados e tomada de medidas judiciais, sempre no
menor espago de tempo possivel.

As Partes comprometem-se a, caso qualquer das declaragbes prestadas acima

sejam alteradas, durante todo o prazo de vigéncia do presente Contrato de Cesséo e dos
demais Documentos da Operagio ora previstos e/ou que venham a ser celebrados, a
comunicar o Cessionario e as outras Partes imediatamente.

CLAUSULA DECIMA - DA FORMA DE PAGAMENTO

10.1.

Todos os pagamentos devidos nos termos deste Contrato de Cessao deverdo ser

feitos em moeda corrente nacional e em recursos imediatamente disponiveis, da seguinte

forma:

a) se devidos a Fiduciante, por meio da realizagdo de depdsito de recursos
imediatamente disponiveis, por sua conta e ordem, na Conta Corrente para
Liberagao;

b) se devidos ao Cessiondrio, por meic da realizacao de depésito de recursos
imediatamente disponiveis na Conta Centralizadora; e

c) se devidos ao Agente de Garantia, por meio da realizag
recursos imediatamente disponiveis na Contra Centralizadora.

\
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10.2. O pagamento devido as Partes que ndo seja efetuade na Conta Corrente para
Liberacio, na Conta Cessionario, ou na Conta Centralizadora, conforme o caso, sera
considerado como nao realizado.

10.3. Todos os pagamentos que as Partes devam efetuar uma 2 outra nos termos deste
Contrato de Cessdo deverdo ser feitos pelo seu valor liquido de quaisquer taxas ou
contribuigdes que incidam ou venham incidir sobre tais pagamentos, de tal modo que as
Partes deverdo reajustar os valores de quaisquer pagamentos devidos para gque, apos
quaisquer dedugbes ou retencdes, seja depositado na Centa Corrente para Liberagdo, na
Conta Cessionario ou na Conta Centralizadora, conforme aplicavel, o mesmo valor de
pagamenta que teria sido depositado caso ndo tivessem ocorrido referidas dedu¢des ou
retengoes.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA - DAS NOTIFICACOES

11.1. Todas as comunicacdes entre as Partes serdo consideradas validas a partir do seu
recebimento, com aviso de recebimento, nos enderegos constantes abaixo, ou em outro
que as Partes venham a indicar, por escrito, durante a vigéncia deste Contrato de Cessao.

(a) se para o Cessiondrio:

ROYAL BANK FUNDO DE INVESTIMENTO EM DIREITOS CREDITORIOS
MULTISSETORIAL, representadc por sua administradora, SOCOPA SOCIEDADE
CORRETORA PAULISTA S/A

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 1355, 3° andar, Jardim Paulistano

Sao Paulo - SP, CEP 01452-002

At.: Daniel Doll Lemos

Telefone: (11) 3299-2000

E-mail: daniel@socopa.com.br

(b) se para o Agente de Garantia:

FORTE SECURITIZADORA S.A.

Rua Fidéncio Ramos, 213, conj. 41, Vila Olimpia
Sao Paulo ~ SP, CEP 04.551-010

At Sr. Marcelo Yazaki

Telefone: {(11) 4118-0640

E-mail: gestao@fortesec.com.br

(c) se para a Cedente:

COMPANHIA HIPOTECARIA PIRATINI - CHP
Rua Sete de Setembro, n® 601, Centro Histérico,

Porto Alegre — RS, CEP 90C10-190 -
At Luils Felipe Carlomagno Carchedi
Telefone: (51} 3515 6208 \<

\
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E-mail: operacional@chphipotecaria.com.br
{d) se para a Fiduciante:

ENCANTOS DE ITAPERAPUA APART SERVICE LTDA.

Rua das Bromaélias, S/N, Quadra “H”, lotes 13 e 14, Bairro Village I
Porto Seguro — BA, CEP 45.810-000

Com copia para:

Rua Copaiba, Lt 01, Bl B, Sala 2401

Brasilia — DF, CEP 71.919-900

At Sra. Ana Paula Macedo dos Santos/Sr. Marcos Dantas Caldas
Telefone: (67) 3024-8474

E-mail:
william@grupchospedar.com.br/marcos@grupchaspedar.com br/fabio@grupohospedar
.com.br

11.2. As comunicacbes serdo consideradas entregues guando recebidas sob protocolo
ou com “aviso de recebimento” expedideo pela Empresa Brasileira de Correios e Telégrafos
— ECT, ou por correio eletrdnico quando do envio da mensagem eletrfnica, nos enderecos
mencionados neste Contrato de Cessdo. Os originais dos documentos enviados por
correio eletrdnico deverdo ser encaminhados para os enderegos acima em até 2 (dois) Dias
Uteis apds o envio da mensagem, guando assim solicitado. Cada Parte devera comunicar
as outras a mudanca de seu endereco, ficando responsdvel a Parte que nio receba
guaisquer comunicagdes em virtude desta omissac.

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA -DO INADIMPLEMENTO

12.1. O inadimplemento, por qualquer das Partes, de qualquer obrigacdo de pagamento
prevista neste Contrato de Cessdo caracterizara, de pleno direito, e independentemente
de gualguer aviso ou notificagdo, a mora de tal parte, sujeitando-a ao pagamento dos
seguintes encargos:

a) juros de mora de 1% (um por cento} ao més, calculados pro rata temporss
desde a data em que o pagamento tornou-se exigivel até o seu integral
recebimento pelo respectivo credor; e

b) multa convencional, nado compensatéria, de 2% (dois por cento).

12.2. As Partes responsabilizam-se, ainda, pelos danos patrimoniais diretos,
devidamente comprovados, gue venham a causar deccrrentes da prestacio de
declaracbes falsas, imprecisas ou incorretas no dmbito do presente Contrato de Cessdo. A
obrigacao de indenizar estabelecida nesta Clausula permanecera em vigor mesmo apos o
términc deste Contrato de Cessao.

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA - DA TUTELA ESPECIFICA

28
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13.1.  As obrigacbes de fazer e de n#o fazer previstas neste Contrato de Cessao serao
exigiveis, se ndo houver estipulagdo de prazo especifico, no prazo de 10 {dez} Dias Uteis,
ou em prazo especifico justificadamente indicado na referida notificacdo, de forma a
possibilitar o cumprimento da obrigagéo pela Parte prejudicada, sempre contados do
recebimento da respectiva notificagdo enviada pela Parte prejudicada. Sera facultada a
Parte prejudicada, ainda, a adogio das medidas judiciais necessarias, tais como (a) tutela
especifica ou (b) obtengdo do resultade pratico equivalente, por meio da tutela especifica
a que se refere o artigo 497 do o Cédigo de Processo Civil, além de ressarcimento de
danos morais e patrimoniais.

13.2. Caso alguma das Partes descumpra qualquer das obrigagdes de dar, fazer ou nao
fazer previstas neste Contrato de Cessdc e, notificada para sanar tal inadimplemento, deixe
de fazé-lo no prazo, a Parte prejudicada, independentemente de qualquer outro aviso,
interpelacao ou notificacdo judicial ou extrajudicial, podera requerer, com fundamento no
artigo 300 e seus paragrafos, combinado com o artige 301, do Cadigo de Processe Civil,
a tutela especifica da obrigacdo inadimplida.

13.2.1. As Partes desde ja expressamente reconhecem que o comprovante de
recebimento da notificacdo mencicnada no item 13.2, acima, acompanhado dos
documentos que a tenham fundamentado, sera bastante para instruir o pedido de
tutela especifica da obrigagdo.

CLAUSULA DECIMA QUARTA - DESPESAS

14.1. As despesas abaixo listadas e estimadas nos Anexos V e VI, desde que razoéveis,
justificadas e comprovadamente relacionadas & Operagdo, correrdo por conta exclusiva da
Fiduciante:

a)} averbacdes e transferéncias em cartério de registro de titulos e documentos
e/ou juntas comerciais e registros de imdveis, mediante a apresentacio dos
respectivos comprovantes;

b) a totalidade da remuneracio dos assessores juridicos e da estruturagdo da
Operagao;

¢) a totalidade da remuneracdo relacionada a administragdo dos Direitos
Creditérios;

d) excussdo de garantias e todos o0s custos, emolumentos, tributos e despesas
relacionadas;

e} o0s honorarios, despesas e custos de terceiros especialistas, advogado
contadores, auditores ou fiscais refacionados com procedimentos legais incorridps
para atender as exigéncias impostas pelos 6rgaos governamentais competenye,
especialmente a CVM,

29
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f) atotalidade das despesas de cobranca bancaria; \

g) a totalidade das despesas de viagem e locomogao de qualquer agente
envolvido na Operagdo, mediante a apresentagao dos respectivos comprovantes;

h) a totalidade de qualguer tipo de tributc que venha incidir sobre a Operagao;

iy a totalidade dos custos e despesas decorrentes do registro dos Documentos
da Operacgao; e

) despesas incorridas com a cobranga dos Direitos Creditérios.

142. Caso o Cessionario venha a arcar com guaisquer despesas devidas pela Fiduciante
nos termos deste Contrato de Cessio, o Cessionario podera solicitar o reembolso de tais
despesas, o qual devera ser realizado dentro de um prazo maximo de 2 (dois) Dias Uteis
contados da respectiva solicitagdo pelo Cessionario, desde que acompanhada dos
comprovantes do pagamento de tais despesas.

142.1. Nao realizado o reembolso apresentado no item 14.2, os custos serido
descontados do excedente da Conta Centralizadora.

144. Caso o Servicer venha a ser substituido mativadamente, em razdo da observagao
de qualquer uma das hipéteses definidas na “Cldusila 9.3 — Extingdo do Contrato de
Administragdo pela CONTRATANTE" do Contrato de Servicing, ou por comum acordo
entre a Cedente, a Fiduciante & o Cessionario, os custos para tanto serdo arcados pela
Fiduciante nos termaos deste Contrato de Cessdo. Caso a mudanga se dé imotivadamente
por solicitagado do Cessionario, ele arcara com todos os custos, isentando a Fiduciante de
qualquer responsabilidade nesse sentido.

CLAUSULA DECIMA QUINTA - OBRIGAGOES DA FIDUCIANTE

15.1.  Sem prejuizo das demais abriga¢es e responsabilidades previstas neste Contrato
de Cessao, a Fiduciante obriga-se a:

a) responder por toda e qualquer demanda relacionada as Fraghes
Imobilidrias ou ao Empreendimento Imobilidrio, sejam elas promovidas pelos
Devedores, pele poder publico ou por quaiguer terceiro, inclusive de natureza
ambiental, trabalhista, previdenciaria, fiscal, civel ou penal, ndo cabendo ao
Cessionario efou ao Agente de Garantia quaisquer responsabilidades nesse
sentido, a qual, caso seja intimada a responder qualguer destas demandas, devera
ser ressarcida em todos os custos e despesas relacionadas;

b) caso qualguer Clausula dos Contratos Imobiliarios venha a ser questionada
judicialmente pelo respectivo Devedor, a Fiduciante fica cbrigada a se defender
forma tempestiva e eficaz, sendo certo que a Fiduciante ficara obrigada p P
diferencas dos eventuais pagamentos feitos a menor, decorrentes de sent
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judicial, bem como defender e manter indene ac Cessiondrio e ao Agente de
Garantia, caso venha a integrar o polo passive das referidas aces, pleiteando a
retirada do Cessionario e ao Agente de Garantia do polo passivo de tais agdes;

c} disponibilizar ao Cessionario e/ou ao Agente de Garantia, em 10 (dez) dias
corridos contados da respectiva solicita¢do, toda a informagao e/ou documentacgao
necessaria para a realizacao das suas obrigagdes, salvo em caso de solicitagéc de
autoridade judicial ou administrativa, hipétese em que deverdo ser
dispanibitizados com 5 (cinco) Dias Uteis de antecedéncia com relagao ao final do
prazo estabelecido pela respectiva autoridade;

d) comunicar imediatamente ao Cessionadrio e ao Agente de Garantia a
ocoTtréncia de quaisquer eventos ou situagdbes que sejam de seu conhecimento que
possam afetar negativamente sua habilidade de efetuar o pontual cumprimento
das obrigagdes deste Contrato de Cessao;

e) enviar ao Cessionario efou ao Agente de Garantia ou a quem este indicar
copias fisicas cu digitais da totalidade dos Ceontratos Imobilidrios dos quais
decorrem os Direitos Creditérios, bem como copia dos documentos dos
respectivos Devedores;

f) informar aoc Cessionario e/ou ao Agente de Garantia, no prazo de até 2
{dois) Dias Uteis apos seu conhecimento, a respeito da acorréncia de qualquer
Evento de Vencimento Antecipado de que tenha conhecimento.

g) enviar ao Cessionario e/ou ao Agente de Garantia c¢épia de todos os
Contratos Imobiliarios celebrados com os respectivos Devedores, de modo &
comprovar a alienacdo de cada uma das Fragdes Imobilidrias vinculadas a
Operagao.

CLAUSULA DECIMA SEXTA — DAS DISPOSIGOES FINAIS

16.1. Qualquer alteragdo ao presente Contrato de Cessdo somente serd considerada
valida e eficaz se feita por escrito, assinada pelas Partes, e devera ser encaminhada para
registro no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis, nos termos do item 3.2 acima.

16.1.1. Considerando a perfeita formalizag3o e realizagao do financiamento dado
por meio da CCB, e a cessdo de seus Créditos Imobilidrios, futuras alteragbes a este
e demais documentos da operagio dispensardo a anuéncia e participagdo da
Cedente, exceto nos casos em que seus direitos e prerrogativas sejam de alguma
forma alterados.

16.2. Todas e quaisquer despesas que sejam incorridas pelo Cessionario em virtude

aditamentos ao presente Contrato de Cessdo e/ou aos demais Documentos da Operagdo
serdo de responsabilidade da Fiduciante, podendo o Cessiondrio exigir o adiantamentfyde
tais despesas como condigda de formalizagdo dos referidos aditamentos.
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16.3. As Partes celebram este Contrato de Cessdo em carater irrevogavel e irretratavel,
obrigando-se ao seu fiel, pontual e integral cumprimento por si & por seus sucessores e
cessionarios, a qualquer titulo, observadas as Condi¢cSes Precedentes, respondendo a
Parte que descumprir qualquer de suas clausulas, termos ou condicdes pelos prejuizos,
perdas e danos a que der causa, na forma da legislacdo aplicavel.

16.4. Os anexos a este Contrato de Cessdo sdo partes integrantes e inseparaveis. Em
caso de dividas entre o Contrato de Cessda e seus anexos prevalecerdo as disposigdes do
Contrato de Cessao.

16.5. Os direitos de cada Parte previstos neste Contrato de Cesséo (i) sdo cumulativos
com outros direitos previstos em lei, a menaos que expressamente excluidos; e (i} sé
admitem rendncia por escrito e especifica. O fato de uma das Partes deixar de exigir o
cumprimento de qualquer das disposi¢bes ou de quaisquer direitos relativos a este
Contrato de Cess3a ou ndo exercer quaisquer facuidades aqui previstas ndo serd
considerado uma renlincia a tais disposi¢ées, direitos ou facuidades, ndo constituird
novacdo e nao afetara de qualquer forma a validade deste Contrato de Cesséao.

16.6. Se qualquer disposicdo deste Contrato de Cessdo for considerada invélida e/fou
ineficaz, as Partes deverdo envidar seus melhores esforgos para substitui-la per outra de
contedado similar e com os mesmos efeitos. A eventual invalidade e/ou ineficacia de uma
ou mais clausulas ndo afetard as demais disposicdes do presente Contrato de Cessdo.

16.7. Este Contrato de Cessao constitui o Unico e integral acordo entre as Partes com
relacdo aos assuntos aqui tratados, substituindo todos os autros documentos, cartas,
memorandos ou propostas entre as Partes, bem como os entendimentos orais mantidos
entre elas, anteriores a presente data.

16.8. As Partes declaram que o presente Contrato de Cessdo integra um conjunto de
negociacbes de interesses reciprocos, envolvendo a celebragdo, além deste Contrato de
Cessio, os demais Documentos da Operagao, razdo por que nenhum dos Documentos da
Operagio podera ser interpretado e/ou analisado isoladamente.

16.9. Para os fins deste Contrato de Cessdo, "Dia(s) Util{eis)" significa qualquer dia que
nio seja sdbado, domingo ou feriado declarado nacional na Republica Federativa do Brasil.

CLAUSULA DECIMA SETIMA - ARBITRAGEM

17.1. As Partes se comprometem a empregar seus melhores esforgos para resolver por
meio de negociagic amigavel qualguer controvérsia relacionada a este Contrato de
Cessao de Créditos.

17.1.1. A constituigdo, a validade e interpretagdo deste Contrato de Cesséo d
Créditos, incluindo da presente clausula de resclucido de conflitos, serdo regid
de acordo com as leis substantivas da Republica Federativa do Brasil vigentes p
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data de assinatura deste instrumento. Fica expressamente proibida e renunciada
pelas Partes a aplicacdo de equidade efou de quaisquer principios e regras nao
previstas pelas leis substantivas acima mencionadas.

17.2. Tode litigio ou controvérsia originaric ou decorrente do presente Contrato de
Cessdo sera definitivamente decidido por arbitragem, nos termos da 9.307, de 23 de
setembro de1996, conforme alterada {"Lei n® 9.307/96").

17.2.1. A arbitragem sera administrada pela Camara de Arbitragem Empresarial
do Brasil - CAMARB ("Camara”), cujo regulamente ("Regulamento”) as Partes
adotam e declaram conhecer.

17.2.2. As especificagbes dispostas neste Contrato de Cessdo tém prevaléncia
sobre as regras do Regulamento da Camara acima indicada.

17.23. A Parte que, em primeira lugar, der inicio ac procedimento arbitral deve
manifestar sua intencdo & Cémara, indicando a matéria que serd objeto da
arbitragem, o seu valor e o{s} nomes(s) e qualificagao(des) completo(s} da(s}
parte(s) cantréria(s) e anexando copia deste Contrato de Cessao. A mencionada
correspondéncia sera dirigida ao presidente da Cadmara, através de entrega pessoal
ou por servico de entrega postal rapida.

17.2.4. A controvérsia sera dirimida por 3 (trés) arbitros, indicados de acordo
com o citado Regulamento, competindo ao presidente da Camara indicar arbitros
e substitutos no prazo de 5 (cinco) dias, caso as Partes ndo cheguem a um
consense, a contar do recebimento da solicitacao de instauragdo da arbitragem,
através da entrega pesscal ou por servige de entrega postal rapida.

17.2.5.  Os arbitros ou substitutos indicades firmario ¢ termo de independéncia,
de acordo com o disposto no artigo 14, § 1°, da Lei n® 9.307/96, considerando a
arbitragem instituida.

17.2.6. A arbitragem processar-se-4 na Cidade de Sdo Paulo — SP, o idioma
utilizado serd o Portugués Brasileiro (pt-BR) e os arbitros decidirdo de acordo com
as regras de direito.

17.2.7. A sentenca arbitral sera proferida no prazo de até 60 (sessenta) dias, a
contar da assinatura do termo de independéncia pelo arbitro e substituto.

17.2.8 A Parte que solicitar a instauragao da arbitragem arcard com as despesas
que devam ser antecipadas e previstas na tabela de custas da Camara. A sentenga
arbitral fixara os encargos e as despesas processuais que serdo arcadas pela parte
vencida.

17.2.9. A sentenca arbitral serd espontinea e imediatamente cumprida e
todos os seus termos pelas Partes.
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17.2.10. As Partes envidardio seus melhores esforqos para solucionar
amigavelmente qualquer divergéncia oriunda deste Contrato de Cesséo, podendo,
se conveniente a todas as Partes, utilizar procedimento de mediacio.

17.2.11. N&o obstante o disposto nesta cldusula, cada uma das Partes se reserva
o direito de recorrer ao Poder Judicidrio com o objetivo de (i) assegurar a instituigao
da arbitragem, (ii} obter medidas cautelares de protecdo de direitos previamente a
instituicdo da arbitragem, sendo que qualgquer procedimento neste sentido nio
sera considerado como ato de rendncia a arbitragem como o Unico meio de
solucdo de conflitos escolhido pelas Partes, e (iii) executar qualquer decisdo da
Camara, inclusive, mas ndo exciusivamente, do laudo arbitral. Na hipbtese de as
Partes recorrerem ac Poder Judiciario, o foro da Comarca de Sao Paulo, Estado de
S&o Paulo, serd o Unico competente para conhecer de qualquer procedimento
judicial, renunciande expressamente as Partes a qualquer outro, por mais
privilegiado que seja ou venha a ser.

17.2.12. De modo a otimizar e a conferir seguranca juridica a resolucdo dos
conflitos prevista nesta clausula, relativos a procedimentos de arbitragem oriundos
e/ou relacionados a outros contratos firmados pelas Partes relativos & Operagéo e
desde que solicitado por qualquer das Partes no procedimento de arbitragem, a
Camara devera consolidar o procedimento arbitral instituido nos termos desta
clausula com qualquer outro em que participe qualquer uma das Partes e/ou que
envolvam ou afetem de qualquer forma o presente Contrato de Cessao, incluindo
mas nio se limitando a procedimentas arbitrais oriundos dos demais documentos
da Operacéo, desde que a Cadmara entenda que: (i) existam questdes de fato cu de
direito comuns aos procedimentos que tornem a consolidagdo dos processos mais
eficiente do que manté-los sujeitos a julgamentos isolados; e (i) nenhuma das
Partes no procedimento instaurado seja prejudicada pela consolidagao, tais como,
dentre outras, um atraso injustificado ou conflito de interesses.

17.2.13.  As disposigdes constantes nesta clausula de resolugio de conflitos sdo
consideradas independentes e autbnomas em relagdc ao Contrato de Cessdo, de
modo que todas as obrigagbes constantes nesta clausula devem permanecer
vigentes, ser respeitadas e cumpridas pelas Partes, mesmo apds o término cu a
extincio do Contrato de Cessdo por qualquer motivo ou sob qualquer fundamento,
ou ainda que o Contrato de Cessdo, no todo ou em Parte, venha a ser considerado
nulo ou anulade.

E, por estarem justas e contratadas, firmam o presente Contratc de Cessdo em 5 (cinco)
vias de igual teor e forma, para os mesmos fins e efeitos de direito, obrigando-se por si,
por seus sucessores ou cessiondtios a qualquer titulo, na presenga das 2 (duas)
testemunhas abaixo assinadas. 3

Sdo Paulo, 31 de outubro de 2018.
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/
ANEXO IO \

TERMO DE CESSAO FIDUCIARIA

Numero [+] Ano [*]:
- na qualidade de fiduciante:

ENCANTOS DE ITAPERAPUA APART SERVICE LTDA., pessoa juridica de direito privado
com sede na Cidade de Porto Seguro, Estado da Bahia, na Rua das Bromélias, S/N, Quadra
"H" lotes 13 e 14, Bairro Village 1 CEP 45.810-000, inscrita no CNPJ/MF sob o
n® 20.554.843/0001-47, neste ato representada na forma de seu Contrato Social
("Fiduciante”);

- na gualidade de cessionéario:

ROYAL BANK FUNDO DE INVESTIMENTO EM DIREITOS CREDITORIOS
MULTISSETORIAL, fundo de investimento em direitos creditérios, inscrito no CNPJ sob n®
10.613.882/0001-14, representado por sua administradora, SOCOPA SOCIEDADE
CORRETORA PAULISTA S/A, sociedade andnima, com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado
de $S3o0 Paule, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 1355, 3° andar, Jardim Paulistano, CEP
01452-002, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 62.285.390/0001-40 ("Cessiondrio”)

- na gualidade de agente de garantia:

FORTE SECURITIZADORA S.A., companhia securitizadora, com sede na Cidade de 530
Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Fidéncio Ramas, 213, canj. 41, Vila Olimpia, CEP 04.557-
010, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 12.979.898/0001-70, neste ato representada na forma
de seu Estatuto Social ("Agente de Garantia” ou "Securitizadora™);

(A Cedente, a Fiduciante, o Cessionario e o Agente de Garantia, adiante denominados em
conjunto como “Partes” ou, individual e indistintamente, "Parte”).

CONSIDERACOES PRELIMINARES:

a) em 31 de outubro de 2018 foi celebradc entre as Partes o “Instrumento Particular
de Cessdo de Créditos Imobilidrios, de Cessdo Fiducidria de Créditos em Garantia e Outras
Avengas”{"Contrato de Cessao”).

b) Nos termos do Contrato de Cessao, a Fiduciante cedeu fiduciariamente ao
Cessionario os Direitos Creditérios que viessem a ser constituidos apods a celebracdo do

v _ 827(/
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Contrato de Cessdo em razdo da formalizacdo de novos Contratos Imobilidrios, e de
Direitos Craditorios decorrentes de novos Contratos Imobilidrios celebrados em
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substituicdo a Contratos Imobilidrios distratados, em garantia das Obrigacées Garantidas
(conforme definido no Contrato de Cessdo) (“Direitos Creditorios”), mediante a
formalizacdo, assinatura e registro deste instrumento em cartorio de titulos e documentos;

e

c) a Fiduciante formalizou a venda de Fracdes Imobilidrias do Empreendimento
Imobiliario (conforme definides no Contrato de Cessao) por meio de Contrato Particular
de Promessa de Compra e Venda de Unidade Imobilidria no Regime de Multipropriedade
(FracBes/Cotas Imobilidriasy’, conforme descritos no Anexc ao presente instrumento e
deseja ceder fiduciariamente aoc Cessionaric os respectivos Direitos Creditérios, em
garantia das Obrigagées Garantidas (conforme definidas no Contrato de Cessdo), e

d) o Cessionario, na qualidade de fiduciaria, deseja receber os Direitos Creditérios em

garantia.

RESOLVEM as Partes celebrar o presente Termo de Cessdo Fiduciaria, que sera regido
pelas clausulas e condigbes a seguir descritas.

1 -CESSAO FIDUCIARIA BDE NOVOS CREDITOS:

1.1, Diante das consideragbes acima expostas, serve o presente Termo de Cessdo
Fiduciaria NOomero [-] /201{] ("Termo de_Cessdo Fiduciaria”} para formalizar a cessac
fiduciaria e transferir a titularidade fiducidria scbre os Direitos Creditarios, decorrentes dos
Contratos Imobiliarios celebrados a partir de [o] de [més] de [ano],que passardo a fazer
parte integrante das Garantias da Operaco (conforme definidas no Contrate de Cessio).

1.2. A Fiduciante se compromete a entregar 1 (Uuma) via de cada um dos respectivos
Contratos Imobilidrios ao Agente de Garantia na data da assinatura deste instrumento.

1.3. A Fiduciante se obriga, ainda, a realizar, as suas expensas, o registro deste Termo
de Cessao Fiducidria nos Cartdrios de Registro de Titulos e Documentos das sedes das
Partes, no prazo maximo de 5 {(cinco) dias corridos contados da data de assinatura do
presente instrumento, o que deverd ser comprovado em até 2 (dois) Dias Uteis dos
registros.

14. Permanecem inalteradas todas as demais clausulas e condigbes estipuladas no
Contrato de Cessdo que ndo tenham sido expressamente modificadas por este Termo, as

83
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quais s3o neste ato integralmente ratificadas, obrigando-se as partes e seus sucessores ao

integral cumprimento dos termos constantes ne mesmo, a qualguer titulo.

1.5.  As Partes resolvem aplicar aos Direitos Creditérios os mesmos termos e condicdes
previstos no Contrato de Cessdo.

1.6. Os termos iniciados em letra maigscula e nde definidos no presente Termo teréo o
_significado previsto no Contrato de Cesséo.

E, por estarem assim justas e contratadas, assinam as partes o presente instrumento em 5
fcinco) vias de igual teor e forma, na presenga das testemunhas a seguir nomeadas.

[+]. [+] de [+] de 20[-].
(assinaturas sequem na pdgina seguinte)

(O restante da pdgina foi deixado intencionalmente em branco)

g
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(Pagina 1/2 de assinaturas do Termo de Cessdo Fiducidria celebrado em [+] de {+] de 201[+].

entre a Forte Securitizadora 5.A, a Encantos de Itaperapud Apart Service Ltda. e o Royal
Bank Fundo de Investimento em Direitos Creditorios Multissetorial)

FORTE SECURITIZADORA S.A.
Agente de Garantia

Nome:
Cargo: Cargo:

ENCANTOS DE ITAPERAPUA APART SERVICE LTDA.
Fuduciante

SEMELHANGA a(g) Firma 2\
Ragonhego por S ﬁ_c | __Y_\jf.\de

= 33 [&%

Sam Iha(s) conferir autenti idade _"j
Ma:nranguap_ql_"i(i‘! q,fr_'z 4 1 [ /. QC{B

" _“Hawverdade
Em nho 3_-a "

CPF: 051.648,804-07

Escrevente Autonz:

NG FRegistrador !
n fiscalizacao
o s e pulenicidade ¢ Todlzacy

Aldenise Bezerra de Morais
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ANEXO IV
MODELO DE INSTRUMENTO PARTICULAR DE PROCURAGAO EM CAUSA PROPRIA

ENCANTOS DE ITAPERAPUA APART SERVICE LTDA., pessoa juridica de direite privado
com sede na Cidade de Porto Sequro, Estado da Bahia, na Rua das Bromélias, 5/N, Quadra
"H" lotes 13 e 14, Bairro Village 1 CEP 45.810-000, inscrita no CNPJ/MF sob o
n°® 20.554.843/0001-47, neste ato representada na forma de seu Contrato Social
("Qutorgante”), constitui e nomeia como sua bastante procuradora ROYAL BANK FUNDO
DE INVESTIMENTO EM DIREITOS CREDITORIOS MULTISSETORIAL, fundo de
investimento em direitos creditorios, inscrito no CNPJ sob n® 10.613.882/0001-14,
representadc por sua administradora, SOCOPA SOCIEDADE CORRETORA PAULISTA S/A,
sociedade andnima, com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida
Brigadeiro Faria Lima, n® 1355, 3° andar, Jardim Paulistano, CEP 01452-002, inscrita no
CNPJ/MF sob o n® 62.285.390/0001-40 e FORTE SECURITIZADORA S.A, companhia
securitizadora, com sede na Cidade de S30 Paule, Estado de S3e Paulo, na Rua Fidéncio
Ramos, 213, conj. 41, Vila Olimpia, CEP 04.551-010, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
12.979.898/0001-70 ("Outorgadas”), em conformidade e nos estritos termos e condi¢des
estabelecidos no “Instrumento Particular de Cessdo de Créditos Imobilidrios, de Cessdo
Fiducidria de Créditos em Garantia e Outras Avencas”, celebrado em 31 de outubro de 2018,
entre a Outorgante e a Qutorgada, dentre outras partes, conforme aditado de tempos em
tempos ("Contrato de Cessdon"), irrevogavel e irretratavelmente, conferindo-lhe poderes para
praticar todos e quaisquer atos necessarios ou desejaveis em relagdo ao Contrato de Cessdo,
com o fim de preservar e executar os direitos da Outorgada, nos termos do referido
instrumento, incluinde poderes:

(a) Para representar a Gutorgante “em causa prdpria®, nos termos do artigo 685 da Lei
n® 10406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada ("Cédigo Civil”), objetivando a
inclusdc da descricdo de novos Direitos Creditérios e/ou a modificacdo das caracteristicas
dos Contratos Imobiliarios, por meio da celebragdo de Termo de Cessio Fiduciaria, em
periodicidade trimestral, observado o item 5.2.10 do Contrato de Cessdo;

(b} Para praticar todos os atos e celebrar todos os documentos, incluindo a assinatura
e averbag¢do dos Termos de Cessdo Fiduciaria e/ou de outros documentos exigidos nos
termaos da legislagdo vigente para o aperfeigopamento ou manutengdo da cessao fiduciaria
em garantia sobre os Direitos Creditérios, conforme previsto no Contrato de Cessdo; e

(c) com o fim de assegurar 6 cumprimento dos poderes conferidos no Contrato de
Cessdo, representar a Qutorgante perante quaisquer cartérios de Registros de Titulos e
Documentos nos quais o Contrato de Cess3o, qualquer aditamento ou Termo de Cess3o
Fiduciaria deva ser registrado;

Termaos iniciados em letra mailscula usados, mas nao definides no presente instrumento
terdo os significados a eles atribuidos ou incorporados por referéncia no Contrato de

Cessdo.
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Os poderes ora conferidos se somam aos poderes outorgados pela Qutorgante a
Outorgada, nos termos do Contrato de Cessdo ou qualquer outro documento, e nao
cancelam ou revogam nenhum desses poderes.

A Qutorgada poderd, a seu exclusivo critério, substabelecer, no todo ou em parte,
quaisquer dos poderes que lhe sdo conferidos por meio deste instrumento, nas condigbes
nas quais julgue apropriadas, inclusive para guaisquer terceiros cessionarios dos Direitos
Creditérios.

A Outorgada respondera pelos excessos de poderes comprovadamente praticados por si
e/ou por seus prepostos, conforme determinado por sentenga judicial transitada em
julgado ou decisdo arbitral definitiva, proferida por autoridade competente.

Esta procuracdo € outorgada em relagdo ao Contrato de Cessdo e como meio de cumprir
as obrigages ali estabelecidas, de acordo com o artigo 684 e 685 do Cédigo Civil, e sera

irrevogéavel, vélida e eficaz, até o integral cumprimento de todas as Obrigagdes Garantidas.

Esta procuragio reger-se-3 por e serd interpretada de acordo com as leis da Republica
Federativa do Brasil.

Sao Paulo, 31 de outubro de 2018,

com.br
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Custos Flat CCB - Estimados % R$
Companhia Hipotecéria 0.36% 20.000
IOF Flat CCB 0,38% 21.280
Medigio/Laudo de Avaliagdo 0.10% 5.500
Advogados 0,63% 35.000
Cartério ** 0.80% 45.000
Despachante 0,05% 3.000
Servicer - Auditoria e Implantacdo 0,75% 41.540
Valor total 3,07% 171.720

* Valores reservados para pagamento das despesas descritas. Caso seja apurado um
valor mencr no momento do pagamente da despesa serd devolvido 3 Fiduciante o

valor residual.
**alor liquido de impostos

Custos Flat - Por Emissao % CCB
Agente de Garantia 2,00% 112.000
Taxa de Sucesso 2,00% 112.000
Originacio 0,25% 14.000
Valor total 238.000
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DESPESAS RECORRENTES

Custos Recorrentes

Mensal (R$) Anual (R$)
Agente de Garantia 4.500,00 54.000,00
Engenharia 2.000,00 24.000,00
Monitoramento da Carteira 9.700,00 116.400,00
Despesas Operacionais 500,00 6.000,00
Contabilidade 200,00 2.400,00
Auditoria 400,00 4.800,00
Valor Total 18.300,00 219.600,00

Obs: Cada um dos custos

incidird somente enguanto a
correspondente for necessaria.

prestacdo de servigos




