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Pelo presente instrumento particular, as partes:

EDSON FONSECA E SILVA, casado, brasileiro, nascido aos 18 de abril de 1953, inscrito
no Cadastro Nacional de Pessoas Fisicas do Ministério da Economia (“CPF/ME”) sob o
n°® 140.331.516-72, portador da cédula de identidade n® MG — 78.980, com enderecgo
comercial na Rua Didgenes Nogueira, 11, 5° andar, Centro, Edificio Central Park, CEP
30680-040, Iltauna-MG, doravante denominado “Cedente”;

HABITASEC SECURITIZADORA S.A,, sociedade andnima, com sede na cidade de Séo
Paulo, estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 2.894, 9° andar,
conjunto 92, Jardim Paulistano, CEP 01451-902, inscrita no Cadastro Nacional de
Pessoas Juridicas do Ministério da Economia (“CNPJ/ME”) sob o n® 09.304.427/0001-58,
neste ato representada na forma de seu Estatuto Social, doravante denominada

“Cessionaria”;
e, ainda, na qualidade de intervenientes anuentes:

CAPA ENGENHARIA S.A., sociedade por agdes, com sede na Cidade de Porto Alegre,
Estado do Rio Grande do Sul, na Rua Furriel Luiz Anténio Vargas, 250 — salas 901, 902
e 903, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 90.025.073/0001-20, neste ato representada na
forma de seu Estatuto Social, doravante denominada “Devedora”;

NEX GROUP PARTICIPAGCOES S.A., sociedade por agbes, com sede na Cidade de/
Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na Rua Furriel Luiz Anténio Vargas, 250 —
andar 9 sala 901, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 13.062.866/0001-79, neste ato \

representada na forma de seu Estatuto Social, doravante denominada “Avalista I”

N 0 o
i;\@,

\
\



Pagina Protocolo n° 33605, 33606 e 33607 de 01/11/2021: Documento registrado eletronicamente para fins de publicidade e/ou eficacia
g em relacéo a terceiros sob n® Av's 3, 4 e 5 ao Reg. 24848 em 01/11/2021 e averbado no registro primitivo n® 24848 deste
000002/000031 Oficio de Registro de Titulos e Documentos e Civil das Pessoas Juridicas da Comarca de Itatina - Mg. Assinado digitalmente por

ANAXIMANDRO LOURENCO AZEVEDO FERES - Oficial de Registro.

Registro N°
AvV's 3, 4e5ao Reg Emolumentos Estado Secretaridada Registro Civil | Tribunal de Justica | Ministério Pdblico 1SS Condugéo Outras Despesas Total
Fazenda
24848 R$3.768,39 R$0,00 R$0,00 R$ 225,98 R$ 125502 R$0,00 R$ 75,32 R$0,00 R$0,00 R$5324,71
01/11/2021
2
“0 T
2°RTD
2° REGISTRO DE TITULOS E DOCUMENTOS
REGISTRO N°
“NEX"; -~ 110343

PORTO ALEGRE - RS
CARLOS ALBERTO DE MORAES SCHETTERT, brasileiro, nascido aos 20 de outubro
de 1951, engenheiro civil, inscrito no Cadastro Nacional de Pessoas Fisicas do Ministério
da Economia (“CPF/ME”) sob o n° 173.250.300-10, portador da cédula de identidade n°
9008239932 SSP/RS, casado pelo regime de comunhao universal de bens com MARIA
CONCEIGAO SA E SOUSA SCHETTERT, brasileira, casada pelo regime de comunhao
universal de bens, no dia 03/07/1976, economista, inscrita no CPF/ME sob n°
254.736.030-68, carteira de identidade n°® 2008262657, expedida pela SSP/RS, ambos
residentes e domiciliados na Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na
Rua Carlos Trein Filho, 618, apartamento 701, Bairro Auxiliadora, CEP 90450-120

(“Maria”), doravante denominado “Schettert” ou “Avalista II”; e

VANDERLEI EVANDRO TAMIOSSO, brasileiro, nascido aos 18 de janeiro de 1970,
economista, inscrito no CPF/ME sob o n° 516.553.140-68, portador da cédula de
identidade n° 3030314037 SSP/RS, casado pelo regime de comunhao parcial de bens
com SIMONE DOS SANTOS TAMIOSSO, brasileira, técnica judiciaria do TRT 4, inscrita
no CPF-MF sob n°®741.308.389-20 , carteira de identidade n° 3087993361, expedida pela
SJS/RS, ambos residentes e domiciliados na Rua Tomas Gonzaga, 900, apartamento
404, bloco 1, Bairro Boa Vista, Porto Alegre- RS, CEP 91340-480 (“Simone”), doravante

denominado “Tamiosso” ou “Avalista llI” e quando mencionado em conjunto com a

Avalista 1 e com o Avalista 2, simplesmente “Avalistas”).

(Cedente, Cessionaria e Intervenientes Anuentes, adiante denominados, em conjunto,

como “Partes” e, individual e indistintamente, como “Parte”).
Il - CONSIDERAGOES PRELIMINARES /

A) em 11 de julho de 2017, a DOMUS COMPANHIA HIPOTECARIA — em liquidagao
extrajudicial, instituicdo financeira, com filial na cidade de Fortaleza, Estado do Cearsq,
Avenida Bardo de Studart, n°® 2360, Aldeota, Salas 505 e 506, CEP 60120-002, inscrita
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no CNPJ/ME sob o n® 10.372.647/0002-89, neste ato representada na forma de seu

imobiliario a

Devedora

(“Einanciamento Imobiliario”), para aplicagdo no desenvolvimento dos empreendimentos

habitacionais descrito no Anexo | da CCB, definida a seguir (“Empreendimentos Alvo”),

por meio da emissdo da Cédula de Crédito Bancario n° 018, conforme aditada pela

primeira vez em 28 de novembro de 2017 e pela segunda vez na presente data, emitida

pela Devedora e avalizada pelos Avalistas (“CCB");

B)

em decorréncia do Financiamento Imobiliario, a Devedora se obrigou, por ocasido

da emiss&o da CCB, entre outras obrigagbes, a pagar os direitos creditorios relativos ao

periodo compreendido entre 11 de maio de 2020, inclusive, até 08 de junho de 2021,

oriundos da CCB, no valor, forma de pagamento e demais condigbes previstas na CCB,

incluindo a totalidade dos respectivos acessérios, tais como encargos, moratorios,

multas, penalidades, indenizagbes, despesas, custas, honorarios, garantias e demais

encargos contratuais e legais previstos na CCB (“Créditos Imobilidrios”);

C)

o Cedente celebraram o Instrumento Particular de Contrato de Cessdo de Créditos

Em 11 de julho de 2017, ou seja, na mesma data da emissdo da CCB, a Domus e

Imobiliarios e Outras Avencgas, por meio do qual a Domus cedeu ao Cedente a totalidade

dos Créditos Imobiliarios decorrentes da CCB, devidamente descritos e caracterizados

no Anexo | ao presente instrumento (“Contrato de Cessao Original”);

D)

o Cedente é investidor experiente e tem como principal objetivo a aquisicdo dos

Créditos Imobiliarios para posterior securitizagdo de tais créditos, por meio da emissao

de certificados de recebiveis imobiliarios (“Securitizacdo”) através de companhias

securitizadoras;

E)

a Cessionaria € uma companhia securitizadora de créditos imobiliarios, que tem

como principal objetivo a aquisicao de créditos imobiliarios e a consequente securitizagao

por meio da emisséo de certificados de recebiveis imobiliarios;

F)

o Cedente, nesse sentido, ao celebrar o presente instrumento, tem interesse em

/

|
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ceder os Créditos Imobiliarios, e, por outro lado, a Cessionaria tem interesse em adquiri-

los;

G) os Créditos Imobiliarios serao vinculados a 1 (uma) Cédula de Crédito Imobiliario
Integral, sendo que a CCI representara 100% (cem por cento) dos Créditos Imobiliarios
da CCB, correspondente ao montante de R$ 35.000.000,00 (trinta e cinco milhdes de
reais) do Valor do Crédito da CCB, conforme definido na CCB, acrescido da totalidade
dos respectivos acessorios, tais como encargos, moratérios, multas, penalidades,
indenizagdes, despesas, custas, honorarios, garantias e demais encargos contratuais e

legais previstos na CCB (“CCI");

H) a CCI sera emitida sob a forma escritural por meio da celebragao, nesta data, do
Instrumento Particular de Emisséo de Cédula de Crédito Imobiliario Integral com Garantia
Real Imobiliaria sob a Forma Escritural e Outras Avencas” (“Escritura de Emissdo de
CCI”), entre a Cessionaria e a SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade empresaria limitada, inscrita no CNPJ/ME
sob o n°® 15.227.994.0004-01, atuando por sua filial na Cidade de Sao Paulo, estado de
Sao Paulo, na Rua Joaquim Floriano 466, bloco B, Conjunto, 1401, CEP 04534-002

(“Instituicdo Custodiante”);

1) posteriormente, os Créditos Imobiliarios, representados pelas CCls, seréo
vinculados aos Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 93% Série da 12 Emisséo da
Cessionaria (“Emiss&o”), por meio do Termo de Securitizacdo de Créditos Imobiliarios da
93% e da 942 Séries da 12 Emissao da Habitasec Securitizadora S.A. a ser firmado nesta
data entre a Cessionaria e a Instituicdo Custodiante, atuando na qualidade de agente
fiduciario (respectivamente, “Termo de Securitizacao” e “Agente Fiduciario”), nos termos
da Lei n°® 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme alterada (“Lei n® 9.514/97"), e

normativos da Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM”);

/

J) os Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 93% e da 94? Séries da 1® Emissé&o \

da Cessionaria (“CRI") serdo ofertados publicamente, na forma prevista na Instrugao da

N
‘5\@ .

\




Pagina em relacéo a terceiros sob n° Av's 3, 4 e 5 ao Reg. 24848 em 01/11/2021 e averbado no registro primitivo n° 24848 deste
000005/000031 Oficio de Registro de Titulos e Documentos e Civil das Pessoas Juridicas da Comarca de Itaina - Mg. Assinado digitalmente por
ANAXIMANDRO LOURENCO AZEVEDO FERES - Oficial de Registro.
Registro N°
Av's3,4e5a0 Reg Emolumentos Estado Seé;eztgi(?ada Registro Civil | Tribunal de Justica | Ministério Puiblico Iss Condugéo Outras Despesas Total
24848 R$3.768,39 R$0,00 R$0,00 R$ 225,98 R$ 1.255,02 R$0,00 R$ 75,32 R$0,00 R$0,00 R$5.324,71
01/11/2021

Protocolo n° 33605, 33606 e 33607 de 01/11/2021: Documento registrado eletronicamente para fins de publicidade e/ou eficacia

2°RTD

2° REGISTRO DE TITULOS E DOCUMENTOj

110343

CVM n° 414, de 30 de dezembro de 2004, conforme alterada (“rﬁstrucao CVM n° 414/047),

e na Instrugdo da CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme alterada

(respectivamente, “Oferta Publica” e “Instrucdo CVM n° 476/09”), e contardo com a

propria Securitizadora como distribuidora lider, nos termos do artigo 13 da Instrucdo da
CVM n° 600, de 1° de agosto de 2018, conforme alterada (“Instrucdo CVM n° 600/18”);

K) em garantia do cumprimento de todas as obrigagbes, presentes e futuras,
principais e acessorias, assumidas ou que venham a ser assumidas pela Devedora por
forca da CCB, e suas posteriores alteragbes, o que inclui o pagamento dos Créditos
Imobiliarios, o pagamento das Despesas (conforme definidas na CCB) e os custos com
a execugdo do Aval (abaixo definido) e das Garantias Reais (abaixo definidas)

constituidas e a serem constituidas no decorrer da Operacéo (“Obrigacdes Garantidas”),

foi prestado o aval pelos Avalistas, na forma do item 5.2 da CCB (“Aval”);

L) ainda em garantia do cumprimento das Obrigagdes Garantidas ficou, também,
ficou estipulado a constituicdo de alienagao fiduciaria dos imdveis objeto das matriculas
n°111.271 e 111.276, ambas do Oficio de Registro de Imdveis da Comarca de Gravatai

- RS, conforme o “Instrumento Particular de Alienacdo Fiducidria de Imovel em Garantia

e Outras Avencas” (“Contrato de Alienacéo Fiducidria Imével”), celebrado em 11 de julho

de 2017 e aditado pela primeira vez na presente data, pela Devedora, na qualidade de

fiduciante e pelo Cedente, na qualidade de fiduciario (“Alienacédo Fiduciaria Imével”); (i)

da "Alienacao Fiduciaria de Quotas" sobre as quotas representativas da totalidade do

capital social da Capa Incorporadora Imobiliaria Porto Alegre Ill SPE LTDA., sociedade
empresaria limitada inscrita no CNPJ/ME sob o n° 12.470.338/0001-96 (“SPE”), de
titularidade da Devedora e da LA - Lomando Aita Engenharia LTDA., sociedade
empresaria limitada inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 87.811.477/0001-35 ("Lomando"), bem

como de seus dividendos e rendimentos, conforme o "Instrumento Particular de Alienacéo

Fiduciaria de Quotas e Outras Avencas" celebrado em 11 de julho de 2017 e aditado pela

primeira vez na presente data, pela Devedora e pela Lomando, na qualidade de |,

fiduciantes, pelo Cedente, na qualidade de fiduciario e pela SPE na qualidade de

Interveniente Anuente ("Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Quotas") e (ii) a Cesséao

RNE%N
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Fiduciaria de Recebiveis: A “Cessdo Fiducidria de Recebiveis” (quando referida em

conjunto com a Alienagao Fiduciaria de Imoveis e com a Alienacio Fiducidria de Quotas,

simplesmente as “Garantias Reais”) compreende a cess&o fiduciaria (ii.a) dos direitos

creditérios decorrentes dos recebiveis imobiliarios, presentes e futuros, decorrentes dos
instrumentos de venda e compra de unidades auténomas do empreendimento Life Park

Colors, descritos e caracterizados no anexo | do Contrato de Cessédo Fiduciaria, bem

como (ii.b) da conta vinculada onde serdo depositados os recebiveis imobiliarios
descritos acima, nos termos do “Instrumento Particular de Cessao Fiduciaria de Direitos
Creditorios em Garantia e Outras Avencas” celebrado em 11 de julho de 2017 e aditado
pela primeira vez em 10 de maio de 2020, e pela segunda vez na presente data, pela
SPE, na qualidade de cedente, pelo Cedente, na qualidade de Cessionario e pela

Devedora na qualidade de Interveniente Anuente (“Contrato de Cessao Fiduciaria”);

M) para fins do presente Contrato de Cess3o, as Partes estabelecem que, no ambito
da operagao de securitizagdo dos Créditos Imobiliarios relacionada a Emissao dos CRI

(“Operacéo”), sédo entendidos como “Documentos da Operacdo”, os seguintes

documentos, incluindo seus respectivos aditamentos, quando mencionados em conjunto:
a CCB, o Contrato de Cesséao Original, este Contrato de Cessao, a Escritura de Emiss3o
de CCI, o Termo de Securitizagdo, o Contrato de Distribuigéo, os Contratos de Alienacéo
Fiduciaria de Imével, o Contrato de Alienagéo Fiduciaria de Quotas, o Contrato de Cesséo

Fiduciaria e os boletins de subscricdo dos CRI; e

N) as Partes dispuseram de tempo e condicdes adequadas para a avaliacdo e
discusséo de todas as clausulas deste instrumento, cuja celebragao, execugao e extingdo

s&o pautadas pelos principios da igualdade, probidade, lealdade e boa-fé.

Celebram o presente “Instrumento Particular de Cessdo de Créditos e Outras Avencas” _~
("“Contrato de Cesséo”), que se regera pelas seguintes clausulas, condicbes e
caracteristicas: %
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CLAUSULA PRIMEIRA - DO OBJETO

1.1. Cesséo de Créditos. O presente Contrato de Cessao tem por objeto a cessao, pelo

Cedente a Cessionaria, em carater irrevogavel e irretratavel, da totalidade dos Créditos
Imobiliarios decorrentes da CCB, devidamente descritos e caracterizados no Anexo | ao

presente Contrato de Cessao (“Cessdo de Créditos”).

1.1.1. A Cessao de Créditos é realizada a titulo oneroso, nos termos da Clausula

Segunda abaixo, sem qualquer coobrigagdo do Cedente.

1.2. Posicdo Contratual. Fica ajustado pelas Partes que a presente cessdo resume-se

a Cessao de Créditos, conforme descrita no item 1.1. acima, ndo representando, em
qualquer momento, presente e futuro, a assuncgdo, pela Cessionaria, da posicdo

contratual do Cedente.

1.3. Emisséo dos CRI. A presente Cessédo de Créditos destina-se a viabilizar a emissao

dos CRI, de modo que os Créditos Imobiliarios, a serem futuramente representados pelas
CCl, serao vinculados aos CRI até o vencimento ou amortizagdo extraordinaria dos CRI.
Considerando essa motivacao, é essencial que os Créditos Imobiliarios mantenham seu
curso e sua conformacao estabelecidos neste Contrato de Cessdo, sendo certo que
eventual alteracdo dessas caracteristicas interfere no lastro dos CRI. Diante disto, o
Cedente se compromete a anuir em qualquer alteragio dos Créditos Imobiliarios se assim

solicitada pela Cessionaria, esta ultima na qualidade de credora dos mesmos.

CLAUSULA SEGUNDA - DO SALDO DEVEDOR, DO VALOR DA CESSAO E DA
ANTECIPAGCAO DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

2.1. Saldo Devedor: O saldo devedor dos Créditos Imobiliarios em 11 de julho de 2017

(“Data de Emissao”) é de R$ 35.000.000,00 (trinta e cinco milhées de reais), devendo ser

acrescido, durante o prazo da CCB, da remuneragao e dos demais encargos inc/id ntes,

<y
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na forma da CCB (“Saldo Devedor”).

2.2. Valor da Cess3o: Pela cessado dos Créditos Imobiliarios, a Cessionaria pagara ao

Cedente, em uma parcela, o montante que na Data de Emissdo (conforme definida na

CCB) corresponda ao valor total de R$ 35.000.000,00 (trinta e cinco milhdes de reais)
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(“Valor da Cesséao”) na Conta Centralizadora, conforme abaixo definida.

2.2.1. Pago o Valor da Cessao, nos termos das clausulas 2.2.3 e 2.2.4 abaixo, o
Cedente dara a Cessionaria plena e geral quitagdo em relagdo ao Valor da Cesséo,
valendo o comprovante de depésito na conta corrente indicada na Clausula 2.2

acima como recibo.

2.2.2. Fica estipulado que o valor de R$ 25.000.000,00 (vinte e cinco milhées por
cento) podera ser pago para o Cedente integralmente através da dagdo em

pagamento de CRI.

2.2.3. Em relagdo ao valor remanescente de R$ 10.000.000,00 (dez milhdes de
reais) (“Saldo Remanescente”) sera liberado, a Devedora, por conta e ordem do
Cedente, no valor equivalente ao recebido em razdo da subscrigéo e integralizacéo
futura dos CRI Subordinado objeto da Oferta Restrita.

2.2.4. A Devedora desde ja concorda com o Pagamento do montante total
equivalente a R$ 325.915,36 (trezentos e vinte e cinco mil e novecentos e quinze
reais e trinta e seis centavos) referente aos valores devidos a titulo de despesas a

vista (flat) da Operagado, conforme devidamente identificadas no Anexo Il deste

Contrato de Cessao (“Despesas Flat”).

2.2.41. O valor das Despesas Flat, deverdo ser pagos em 6 parcelas i

consecutivas, sendo a primeira no valor de R$ 117.226,31 (cento e
dezessete mil e duzentos e vinte e seis reais e trinta e um centavos)
devendo ser depositada na Conta Centralizadora até um dia antes da data

de Emissao do CRI. As demais 5 parcelas serdo no valor de R$ 41.737,81

|
|
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(quarenta e um mil reais e setecentos e trinta e sete reais e oitenta e um

reais) devidas no mesmo dia dos meses subsequentes

2.2.5. Enquanto ndo cumpridas as condigdes para liberacdo do montante
equivalente ao Valor de Cessao, conforme Clausula 2.2.3 acima, os valores que
tenham sido pagos pelos investidores dos CRI a Cessionaria a titulo de
integralizag&o dos CRI nos termos dos respectivos Boletins de Subscricao deverao
ser investidos pela Cessionaria em titulos, valores mobiliarios e outros instrumentos
financeiros de renda fixa de emissdo do Itai Unibanco S.A. Os recursos oriundos
dos rendimentos auferidos com tais investimentos integrardo o Patrimoénio

Separado nos termos do Termo de Securitizagdo.

2.3. Antecipacdo dos Créditos Imobiliarios: Em decorréncia da celebragdo deste

Contrato de Cessdo, a partir desta data, todos e quaisquer recursos oriundos do
pagamento antecipado ou vencimento antecipado da CCB e, assim, dos Créditos
Imobiliarios, no todo ou em parte, conforme previsto na CCB, ser&o devidos integralmente
e pagos diretamente a Cessionaria, na conta corrente n° 12067-0, agéncia 7307, do

Banco Itat Unibanco (n° 341), de titularidade da Cessionaria (“Conta Centralizadora”).

2.4. Pagamento dos Créditos: Uma vez efetuada a cessio dos Créditos Imobiliarios,

0s pagamentos dos Créditos decorrentes da CCB também deverdo ser depositados

diretamente na Conta Centralizadora.

CLAUSULA TERCEIRA - DAS DECLARAGOES, GARANTIAS E OBRIGAGCOES DA
CEDENTE

3.1. Declaracdes de Parte a Parte: Cada uma das Partes declara e garante as outras ~

Partes que:

a) possui plena capacidade e legitimidade para celebrar o presente Contrato

de Cessdo, realizar todas as operagdes aqui previstas e cumprir todas as \

o)
¢

'
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obrigagbes aqui assumidas, tendo tomado todas as medidas de natureza

societaria e outras eventualmente necessarias para autorizar a sua celebracao,
para implementar todas as operagdes nela previstas e cumprir todas as obrigaces

nela assumidas;

b) este Contrato de Cess&o é validamente celebrado e constitui obrigacéo

legal, valida, vinculante e exequivel, de acordo com os seus termos;

c) a celebragéo deste Contrato de Cessdo e o cumprimento de suas
obrigagdes (i) ndo violam qualquer disposicdo contida em seus documentos
societarios; (i) n&o violam qualquer lei, regulamento, decisdo judicial,
administrativa ou arbitral, aos quais esteja vinculada; e (iii) ndo exigem qualquer

consentimento, agdo ou autorizagdo de qualquer natureza;

d) esta apta a cumprir as obrigagdes previstas neste Contrato de Cessdo e

agira em relagdo ao mesmo de boa-fé e com lealdade;

e) néo depende economicamente da outra Parte;

f)ndo se encontra em estado de necessidade ou sob coagdo para celebrar este
Contrato de Cessdo e/ou quaisquer contratos e/ou compromissos a ele

relacionados e/ou tem urgéncia de contratar;

g) as discussdes sobre o objeto contratual deste Contrato de Cessao foram

feitas, conduzidas e implementadas por sua livre iniciativa;
h) € sujeito de direito sofisticado e tem experiéncia em contratos semelhantes
a este Contrato de Cesséo e/ou aos contratos e compromissos a ele relacionados:

e

i) foi informada e avisada de todas as condigées e circunstancias envolvidas na
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negociacdo objeto deste Contrato de Cessdo e que poderiam influenciar sua

capacidade de expressar sua vontade.

Declaracdes do Cedente sobre os Créditos Imobiliarios: O Cedente declara ainda

a) os Créditos Imobilidrios sdo de sua legitima e exclusiva titularidade,
estando, nesta data, livres e desembaragados de quaisquer 6nus, gravames ou
restricbes de natureza pessoal e/ou real, ndo sendo do conhecimento do Cedente
a existéncia de qualquer fato que impega ou restrinja o direito do Cedente de

celebrar e cumprir este Contrato de Cessdo ou realizar a Cessao de Créditos;

b) nao se encontra impedido de realizar a presente Cess3o de Créditos, a qual
inclui, de forma integral, todos os direitos, agles, prerrogativas e garantias dos

Creditos Imobilidrios assegurados ao Cedente nos termos da CCB;

c) a CCB consubstancia relagées contratuais regularmente constituidas e
vélidas, sendo absolutamente verdadeiros todos os termos e valores indicados

nelas e no presente Contrato de Cessao; e

d) ndo ha e nado tem conhecimento da existéncia de procedimentos
administrativos ou ag¢des judiciais, pessoais ou reais, de qualquer natureza, contra
o Cedente, em qualquer tribunal, que afetem ou possam vir a afetar os Créditos

Imobiliarios ou, ainda que indiretamente, o presente Contrato de Cess3o.

CLAUSULA QUARTA - DA ADMINISTRACAO DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

4.1.

Administracdo dos Créditos Imobiliarios: As atividades relacionadas 3a

administragéo ordinaria dos Créditos Imobiliarios, a partir da data do pagamento do Valor

da Cesséo, serdo exercidas pela Cessionaria, incluindo-se nessas atividades:

=5

N

o

\‘1
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a) a evolugéo dos Créditos Imobilidrios, observadas as condicées estabelecidas na

CCB, apurando e informando a Devedora os valores por ela devidos, nos termos da
referida CCB;

b) o recebimento, de forma direta e exclusiva, de todos os pagamentos que vierem a
ser efetuados pela Devedora por conta dos Créditos Imobiliarios, inclusive a titulo de
pagamento antecipado ou vencimento antecipado dos Créditos Imobilidrios, deles dando

quitagao; e

c) a emissao dos termos de liberagdo de garantias, sob a ciéncia, se for o caso, do
agente fiduciario, quando encerrados os compromissos contratuais e/ou em caso de

substituicdo das Garantias Reais, conforme aplicavel.

CLAUSULA QUINTA - DAS GARANTIAS

5.1. Garantias: Em garantia do cumprimento das Obrigacées Garantidas foi prestado
(i) o Aval pelos Avalistas; e estdo sendo aditadas, de forma a constituirem a Cessionaria
como nova outorgada fiduciaria (ii) a Cessao Fiduciaria de Recebiveis; (iii) a Alienacao

Fiduciaria de Imovel; e (iv) a Alienagéo Fiduciaria de Quotas.

5.2. OQutras Garantias: Desde que de comum acordo entre as Partes, estas poderéo

aditar ou complementar este Contrato de Cess&o para que sejam constituidas outras
garantias, pessoais ou reais, para assegurar o pagamento das Obrigacgdes Garantidas,

ou outras obrigagdes no dmbito desta Operacao.

5.3. Execucdo das Garantias: As Garantias serado excutidas, quando necessario,

conforme procedimentos especificos previstos em cada instrumento que as formalizam.

5.4. Ciéncia pela Devedora e pelas Avalistas: A Devedora e as Avalistas, signatarias

do presente Contrato de Cessao, de acordo com o disposto no artigo 290 do Cadigo Civil,

desde ja se declaram cientes de que: (i) o novo credor da CCB, por meio da presente

¥ A
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cessao dos Creditos Imobiliarios, é a Cessionaria; e (ii) deverdo realizar todos os

pagamentos, ordinarios e extraordinarios, relativos aos Créditos na Conta Centralizadora.

CLAUSULA SEXTA - DA GUARDA DOS DOCUMENTOS COMPROBATORIOS E DA
EXECUCAO DAS OBRIGAGOES

6.1. Documentos Comprobatérios: As Partes estabelecem que a Cessionaria sera a
responsavel pela custédia e guarda de todos e quaisquer documentos que evidenciam a
valida e eficaz constituicdo dos Créditos Imobiliarios, inclusive da via negociavel da CCB

(‘Documentos Comprobatérios”), bem como de uma via original dos Documentos da

Operagao.

CLAUSULA SETIMA - DAS DEMAIS OBRIGACOES DA DEVEDORA E DOS
AVALISTAS

7.1. Sem prejuizo das demais obrigagées previstas neste Contrato de Cess3o e demais

Documentos da Operacgéo, a Devedora e os Avalistas obrigam-se a:

a) manter, até o integral cumprimento de todas as Obrigagées Garantidas,
todas as autorizagbes necessarias ao cumprimento de todas as obrigagdes
previstas neste Contrato, na CCB, no Termo de Securitizagdo e nos demais

instrumentos relacionados a esta Operagéo em que sejam parte;

b) defender-se, de forma tempestiva e eficaz, de qualquer ato, acéo,
procedimento ou processo que possa, de qualquer forma, afetar ou alterar este
Contrato de Cessdo e/ou o integral e pontual cumprimento das Obrigagdes
Garantidas, bem como informar, imediatamente, a partir do momento em que

/

questdo, bem como seu objeto e as medidas tomadas pela Devedora e/ou |\

tomar conhecimento, a Cessionaria da agdo, procedimento e processo em

Avalistas; )

H
c) obter e manter validas e eficazes todas as autorizacdes, incluinde  as V'

by
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societarias e governamentais exigidas (i) para validade ou exequibilidade dos
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documentos da operagdo de que sejam parte; (ii) para o fiel, pontual e integral
cumprimento das Obrigagbes Garantidas; e (iii) para continuidade das suas

operacgoes;

d) dar ciéncia deste Contrato de Cesséo, dos demais documentos da operagao
e de seus respectivos termos e condigbes aos seus administradores e executivos
e fazer com que estes cumpram e fagam cumprir todos os seus termos e

condicOes; e

e) arcar com todas as despesas decorrentes dos CRI, nos termos deste

Contrato de Cesséo.

CLAUSULA OITAVA - DAS DESPESAS

8.1.

Em complemento ao disposto na Clausula 2.2.4 deste Contrato de Cessao, a

Devedora se responsabiliza por todas as demais despesas a serem incorridas pela

Cessionaria em relagdo aos CRI (“Demais Despesas” e, em conjunto com Despesas Flat,

simplesmente “Despesas”), que ser&o reembolsadas a Cessionaria e/ou aos prestadores

de servigos contratados no ambito da Oberagéo pela Devedora em até 05 (cinco) Dias

Uteis do recebimento de comunicagao neste sentido, incluindo, mas ndo se limitando a:

(i) todos os emolumentos da B3 relativos as CCl e aos CRI:

(ii) emolumentos da Associacdo Brasileira das Entidades dos Mercados
Financeiro e de Capitais relativos ao registro dos CRI;conflitante com a clausula

2.2.4.1 que informa que o pgto sera feito em 6 parcelas

(iii) remuneracdo da Cessiondria pela Emissdo dos CRI, no valor de
R$220.000,00 (duzentos e vinte mil reais), a ser paga a Cessionaria em até 1

(um) Dia Util a contar da data de emissdo dos CRI: Ay
~
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(iv) em virtude da securitizagdo dos Créditos Imobiliarios representados pelas

CCl, bem como diante do disposto na Lei n.° 9.514/1997 e nos atos e instrucdes
emanados pela CVM, que estabelecem as obrigagdes da Cessionaria, na
qualidade de securitizadora, sera devido a Cessionaria, durante todo o periodo
de vigéncia dos CRI, taxa de administragdo, no valor de R$ 5.000,00 (cinco mil
reais) ao més, atualizada anualmente pela variagdo acumulada do IGP-M, ou na
falta deste, ou ainda, na impossibilidade de sua utilizag3o, pelo indice que vier a
substitui-lo, calculadas pro rata die, se necessario, a ser paga a Cessionaria no
1° (primeiro) Dia Util a contar da data de subscricdo e integralizacdo dos CRI, e
as demais na Data de Verificagdo dos meses subsequentes até o resgate total
dos CRI, inclusive a remuneracgédo (flat e recorrente) da nova instituicdo que
realizara a administragdo dos CRI e, consequentemente, do Patriménio
Separado, nomeada pelos Titulares de CRI, no caso de substituicdo da

Cessionaria por qualquer motivo;

(v) remuneragdo, devida a Instituicdo Custodiante, durante o periodo de
vigéncia das CCI, no valor de (a) o valor de R$ 3.000,00 (trés mil reais), em
parcela unica, a titulo de implantac&o, registro, depdsito e eventual aditamento
das CCI, a ser pago até o 5° (quinto) Dia Util apds a primeira data de
integralizagéo dos CRI; e (b) o valor de R$ 3.000,00 (trés mil reais), em parcela
Unica, a titulo de custddia das CCI, sendo o primeiro pagamento devido no 5°
(quinto) Dia Util apds a primeira data de integralizagado dos CRI, e as seguintes
no mesmo dia dos anos subsequentes, a serem pagas a Instituicdo Custodiante
das CCI conforme previsto nas Clausulas 4.4.4 e seguintes da Escritura de
Emissao de CCI,. Os valores acima serdo acrescidos dos impostos descritos na

Clausula 8.3 abaixo;

(vi) remuneracado, devida ao Agente Fiduciario, durante o periodo de vigéncia

dos CRI e mesmo apds o vencimento dos CRI, caso o Agente Fiduciario ainda |

esteja em atuag@o, no valor de R$ 20.000,00 (vinte mil reais), em parcela Gnica,

sendo devida no 5° (quinto) Dia Util apds a Data da Primeira Integralizacado. Os
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valores acima serdo acrescidos dos impostos descritos na Clausula 8.3 abaixo.

ITULOS E DOCUMENT{S
ISTRO N°

Adicionalmente, serdo devidas as remuneracdes extraordinarias descritas na

Clausula 11.5.1. do Termo de Securitizacao, atualizada na forma acima descrita;

(vii) todas as despesas razoavelmente incorridas e devidamente comprovadas

pela Cessionaria e/ou pelo Agente Fiduciario, inclusive despesas vinculadas aos

eventuais aditamentos aos Documentos da Operagéo, ou que sejam necessarias

para proteger os direitos e interesses dos titulares de CRI ou para realizagédo dos

seus créditos, a serem pagas no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis contados da

apresentagao de cobranga pela Cessionaria e/ou pelo Agente Fiduciario nesse

sentido, conforme previsto no Termo de Securitizacéo;

(viii) averbagdes, prenotacées e registros em cartérios de registro de imdveis e

titulos e documentos e junta comercial, quando for o caso, bem com as despesas

relativas a alteragées dos Documentos da Operacao e os custos relacionados a

assembleia geral de titulares de CRI, conforme previsto no Termo de

Securitizagéo;

(ix) em virtude da instituicdo do regime fiduciario e da gestdo e administragdo

do Patriménio Separado, o valor referente as despesas de contratagdo de auditor

independente, contador, ou seja, profissionais para realizar a escrituracao

contabil e elaboracdo de balanco auditado os quais serdo realizados na

periodicidade exigida pela legislacdo em vigor e serdo reembolsadas a

Cessionaria, e quaisquer prestadores de servigos contratados para a emissao

dos CRI, mediante apresentacdo dos comprovantes de pagamento ou notas

fiscais;

(x) os honorarios, despesas e custos de terceiros especialistas, advogados ou

fiscais relacionados com procedimentos legais incorridos para resguardar os

interesses dos

titulares dos CRI,

na defesa de eventuais processos

administrativos, arbitrais e/ou judiciais propostos contra o Patriménio Separado \J

N1
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ou, ainda, realizagdo do Patriménio Separado, sendo certo que tais agentes

deverdo ser indicados pela Cessiondria e aprovados e contratados pela

Devedora;

(xi) as eventuais despesas, depdsitos e custas judiciais decorrentes da
sucumbéncia em agdes judiciais ajuizadas com a finalidade de resguardar os

interesses dos titulares de CRI e a realizagdo dos créditos do Patriménio

Separado;

(xii) remuneracéo e todas as verbas devidas as instituicdes financeiras onde se
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encontrem abertas as contas correntes integrantes do Patriménio Separado;

(xiii) despesas com registros e movimentagao perante instituicbes autorizadas a
prestagéo de servicos de liquidacdo e custédia, escrituragdo, camaras de
compensagao e liquidagao, juntas comerciais e cartérios de registro de titulos e
documentos, conforme o caso, da documentagéo societaria relacionada aos CRI,

ao Termo de Securitizagdo e aos demais Documentos da Operagao, bem como

de seus eventuais aditamentos;

(xiv) despesas com a publicagdo de atos societarios da Cessionaria e

necessarias a realizagdo de assembleias gerais de titulares dos CRI, na forma

da regulamentacao aplicavel;

(xv) honorarios e despesas

procedimentos extraordinarios especificamente previstos nos Documentos da

Operagao e que sejam atribuidos a Cessionaria;

(xvi) quaisquer tributos ou encargos, presentes e futuros, que sejam imputados
por lei a Cessionaria e/ou ao Patrimbnio Separado e que possam afetar|'

adversamente o cumprimento, pela Cessionaria, de suas obrigacées assumidas

no Termo de Securitizacao; e

incorridas na contratacdo de servigos para

|

7
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(xvii)quaisquer outros honorarios, custos e despesas previstos no Termo

Securitizagao.

8.2. Em caso de mora no pagamento de quaisquer das referidas despesas, os débitos
relativos a tais despesas em atraso ficardo sujeitos a multa moratdria a taxa efetiva de
2% (dois por cento) flat sobre o valor do débito em atraso, bem como a juros moratérios
a taxa efetiva de 1% (um por cento) ao més, incidentes sobre o valor em atraso,

calculados pro rata die.

8.3. A Devedora e os Avalistas também sdo responsaveis pelas despesas que
eventualmente sejam pagas diretamente pelo Cedente, inclusive despesas relacionadas
a titularidade dos CRI nos termos do Termo de Securitizagao, sendo que a Devedora e
os Avalistas deverdo reembolsar a Cedente, em até 5 (cinco) Dias Uteis a contar da

notificagado enviada pelo Cedente com a comprovacgao da despesa.

8.3.1. Sem prejuizo da Clausula 8.3. acima, na hipdtese de eventual inadimpléncia da
Devedora e/ou dos Avalistas, o Cedente podera promover as medidas judiciais cabiveis,
iniciando a execugéo por quantia certa contra a Devedora e/ou os Avalistas, assim como
promover qualquer medida que entender cabivel, observados os termos e condigdes para
pagamento e reembolso pela Devedora e/ou pelos Avalistas, nos termos dos

Documentos da Operacéo.

8.4. Tributos: As Despesas, sejam pagas diretamente pela Devedora ou por esta
reembolsadas a Cessionaria, deverdo incluir ISS (Imposto Sobre Servicos de Qualquer
Natureza), PIS (Contribuicdo ao Programa de Integragdo Social), CSLL (Contribuigdo
Social sobre o Lucro Liquido), COFINS (Contribuigdo para o Financiamento da

Seguridade Social), IRRF (Imposto de Renda Retido na Fonte) e quaisquer outros tributos

que venham a incidir sobre tais Despesas nas aliquotas vigentes na data de cada ,

pagamento. %K

g
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CLAUSULA ONZE - DO PRAZO DE VIGENCIA

11.1. Prazo de Vigéncia: o presente Contrato de Cess&o comega a vigorar na data de

sua assinatura e permanecera em vigor até a integral liquidagdo das Obrigacdes

Garantidas.

CLAUSULA DOZE - DA FORMA DE PAGAMENTO

12.1. Forma de Pagamento: Todos os pagamentos devidos nos termos deste Contrato

de Cesséao deverdo ser feitos em moeda corrente nacional em recursos imediatamente

disponiveis, da seguinte forma:

a) Se devidos ao Cedente, por meio da realizagdo de depdsitos de recursos
imediatamente disponiveis na seguinte conta corrente (“Conta Autorizada do
Cedente”):

Banco: Caixa Econémica Federal Agéncia: 0124
Conta Corrente: 00028624-1

b) Se devidos a Cessionaria, por meio de depdsito de recursos imediatamente

disponiveis na Conta Centralizadora (sendo a Conta Centralizadora e a Conta

Autorizada do Cedente designadas, em conjunto, como as “Contas Autorizadas”)

12.2. Contas Autorizadas: O pagamento devido as Partes que nao seja efetuado nas

Contas Autorizadas sera tido como nao realizado.

12.3. Pagamentos Liguidos: Caso aplicavel, todos os pagamentos que as Partes devem

efetuar a outra nos termos deste Contrato de Cessdo deverdo ser feitos pelo seu valor
liquido de quaisquer taxas ou contribuicbes que incidam ou venham a incidir sobre tais

pagamentos, de tal modo que as Partes deverdo reajustar os valores de quaisquer
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pagamentos devidos para que, apds quaisquer dedugdes ou retengdes, seja depositado

nas Contas Autorizadas o mesmo valor de pagamento que teria sido depositado caso

nao tivessem ocorrido referidas dedugbes ou retencdes.

12.4. Pagamentos da CCB: Caso o Cedente receba o pagamento dos Créditos

Imobiliarios cedidos a Cessionaria nos termos deste Contrato de Cess&o, o Cedente
compromete-se a restituir o respectivo montante a Cessionaria, no prazo de 48 (quarenta
e oito) horas contados da data em que constatar o recebimento do valor indevido
mediante crédito na Conta Centralizadora, constituindo-se o Cedente como depositario

de tais valores até a efetiva restituigéo.

CLAUSULA TREZE - DAS NOTIFICAGOES

13.1. Notificacdes: Todas e quaisquer notificagdes, solicitacdes, autorizagdes e pedidos
nos termos deste Contrato de Cess&o deveréo ser feitos por escrito (por e-mail) e serdo
considerados validos (a) conforme comprovados através de recibo assinado pelo
destinatario, da entrega da notificag&o judicial ou extrajudicial ou, no caso de entrega de
correspondéncia, através do comprovante de entrega; ou (b) quando realizadas por
mensagem eletrénica (e-mail), desde que o remetente receba confirmacdo do
recebimento do e-mail. Cada parte devera comunicar as outras a mudanga de seu
enderego, ficando responséavel a parte que nio receba quaisquer comunicagbes em

virtude dessa omisséo.

13.2. Uma vez concretizada a presente cessdo dos Créditos Imobiliarios, todas as
notificagcbes que originalmente deveriam ser enviadas ao Cedente previamente a referida
cessao, deverdo ser enviadas apenas a Cessionaria no endereco indicado no preadmbulo

deste Contrato de Cessio.

CLAUSULA CATORZE - DAS DISPOSICOES FINAIS

14.1. Obrigacéo: As Partes celebram este Contrato de Cessdo em carater irrevogavel e
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irretratavel, obrigando-se ao seu fiel, pontual e integral cumprimento por si e por seus

sucessores e cessionarios, a qualquer titulo.

14.2. Liberalidade: A tolerancia e as concessées reciprocas terdo carater eventual e
transitério e ndo configurardo, em qualquer hipétese, rendncia, transigéncia, remisséo,
perda, motivagdo, redugdo ou ampliagdo de qualquer direito, faculdade, privilégio,
prerrogativa ou poderes conferidos a qualquer das Partes nos termos deste Contrato de
Cesséo, assim como, quando havidas, o serdo expressamente, sem o intuito de novar as

obrigacgbes previstas neste Contrato de Cessao.

14.3. Divisibilidade: Se qualquer disposi¢cdo deste Contrato de Cessao for considerada
invalida e/ou ineficaz, as Partes deverao envidar seus melhores esforgos para substitui-
la por outra de contetido similar e com os mesmos efeitos. A eventual invalidade e/ou
ineficacia de uma ou mais clausulas nao afetara as demais disposi¢cdes do presente

Contrato de Cesséo.
14.4. Controvérsias: As Partes se comprometem a empregar os seus melhores esforgos
para resolver por meio de negociagdes qualquer disputa ou controvérsia relacionada a

este Contrato de Cess3o.

14.5. Titulo Executivo Extrajudicial: As Partes reconhecem, desde ja, que o presente

Contrato de Cesséo constitui titulo executivo extrajudicial, inclusive para os fins e efeitos
do artigo 784, inciso Ill da Lei n°® 13.105 de 16 de marco de 2015.

14.6. Os termos em letras mailsculas ou com iniciais mailsculas empregados e que
nao estejam de outra forma definidos neste Contrato de Cessao sao aqui utilizados com

o mesmo significado atribuido a tais termos na CCB e no Termo de Securitizagao.
CLAUSULA QUINZE - DA LEI APLICAVEL E DO FORO

15.1. Legislacdo Aplicavel: Este Contrato de Cessé&o é regido pelas leis da Republica

Federativa do Brasil. %{ \

2
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15.2. Foro: As Partes elegem, neste ato, o Foro da Comarca de Sdo Paulo, com

expressa exclusdo de qualquer outro, ainda que privilegiado, como competente para

dirimir quaisquer duvidas e/ou questdes oriundas deste Contrato de Cessio.

E, por estarem assim, justas e contratadas, as partes assinam o presente Contrato de

Cessado em 7 (sete) vias, de igual teor e forma, na presenca de 2 (duas) testemunhas.

Sao Paulo, 11 de maio de 2020.




Pagina Protocolo n° 33605, 33606 e 33607 de 01/11/2021: Documento registrado eletronicamente para fins de publicidade e/ou eficacia
g em relacéo a terceiros sob n® Av's 3, 4 e 5 ao Reg. 24848 em 01/11/2021 e averbado no registro primitivo n® 24848 deste
000023/000031 Oficio de Registro de Titulos e Documentos e Civil das Pessoas Juridicas da Comarca de Itatina - Mg. Assinado digitalmente por
ANAXIMANDRO LOURENCO AZEVEDO FERES - Oficial de Registro.
Registro N°
AvV's 3, 4e5ao Reg Emolumentos Estado Secretaria da Registro Civil | Tribunal de Justica | Ministério Pdblico 1SS Condugéo Outras Despesas Total
Fazenda
24848 R$3.768,39 R$0,00 R$0,00 R$ 225,98 R$ 1.255,02 R$0,00 R$ 75,32 R$0,00 R$0,00 R$5.324,71
01/11/2021

a Maria Conceigdo Sa e Sousa Schettert, o Vanderlei Evandro Tamiosso e a Simone dos

Santos Tamiosso)

2° RTD

REGISTRQ N°

- 110343

PORTO ALEGRE - RS
(Pagina de assinaturas 1/6 do “INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO DE
CESSAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS E OUTRAS AVENCAS” celebrado em 11 de
maio de 2020, entre a Habitasec Securitizadora S.A., o Edson Fonseca e Silva, a Capa

Engenharia S.A., a Nex Group Participagbes S.A. e Carlos Alberto de Moraes Schettert,

2° REGISTRO DE TITULOS £ DOCUIV?ENTC;E

Reconhego, por autent
E SIL

O 16 D3pauna/MG, 27/08/2020,
35 s

Ato(s) praticadol

Icidade, a(s)

(s) por Fabiena de Fatima Silva

mol.: R$ 6,48 - TFJ: R$ 1,70 - Valor final: R$ 7,2
Consulte a validade deste selo no site  hittpe jiselos Y

assinatura(s) de EDSON FONSECA

VA cQo:Zmzho da verdade.
ELO CONSULTA: DYA!

CcODIGO SEGURANGA: 1184469292123224
Quantidade de atos praticados 1

&= 010130 K
1/
/

EDyON FONSECA E SILVA

- Escrevents
g - 1SS: R$ 0,10
- N° DA
Mg Jus br ETIQUETA
AAQATT127




Protocolo n° 33605, 33606 e 33607 de 01/11/2021: Documento registrado eletronicamente para fins de publicidade e/ou eficacia

Pagina em relac&o a terceiros sob n° Av's 3, 4 e 5 ao Reg. 24848 em 01/11/2021 e averbado no registro primitivo n°® 24848 deste
000024/000031 Oficio de Registro de Titulos e Documentos e Civil das Pessoas Juridicas da Comarca de Itaina - Mg. Assinado digitalmente por
ANAXIMANDRO LOURENCO AZEVEDO FERES - Oficial de Registro.
Registro N°
Av's3,4e5a0 Reg Emolumentos Estado Secretariada Registro Civil | Tribunal de Justica | Ministério Puiblico Iss Condugéo Outras Despesas Total
Fazenda
24848 R$3.768,39 R$0,00 R$0,00 R$ 225,98 R$ 1.255,02 R$0,00 R$ 75,32 R$0,00 R$0,00 R$5.324,71
01/11/2021
RO H bl w\

REGISTRO N°

110343

PORTO ALEGRE - RS

2° REGISTRO DE TPTULOS E DOCUME!XYOS

(Pagina de assinaturas 2/6 do “INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO DE
CESSAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS E OUTRAS AVENCAS” celebrado em 11 de
maio de 2020, entre a Habitasec Securitizadora S.A., o Edson Fonseca e Silva, a Capa
Engenharia S.A., a Nex Group Participagdes S.A., o Carlos Alberto de Moraes Schettert,

a Maria Conceicdo Sa e Sousa Schettert, o Vanderlei Evandro Tamiosso e a Simone dos

Santos Tamiosso)

HABITASEC SECURITIZADORA S.A.

Cessionaria
Marcos Ribeiro do Valle Neto .
RGHAG 850,325 2 Vicente Postiga Nogueira
RG:877836

200.418-07
CEF;308. /\ /\ch 076.811.148-07
© Av.Cidade ~ ltaim Bibi
30° TABELIAD DE NOTAS DA COMARCA DA CAPJYAL - SP
B 30° TAEEHLO AS Farnando DJNngcs Camalhc%{:o gm:?gﬁo sco.combe

de: (1) MARCOS EJHC DO VALLE NETO & ¢

cas, a firmas
NOGUEIRA,

Reconhego fulg

Séo Pauic . 24




Protocolo n° 33605, 33606 e 33607 de 01/11/2021: Documento registrado eletronicamente para fins de publicidade e/ou eficacia

Pagina em relacéo a terceiros sob n° Av's 3, 4 e 5 ao Reg. 24848 em 01/11/2021 e averbado no registro primitivo n° 24848 deste
000025/000031 Oficio de Registro de Titulos e Documentos e Civil das Pessoas Juridicas da Comarca de Itaina - Mg. Assinado digitalmente por
ANAXIMANDRO LOURENCO AZEVEDO FERES - Oficial de Registro.
Registro N°
AvV's 3, 4e5ao Reg Emolumentos Estado Segg;i(?ada Registro Civil | Tribunal de Justica | Ministério Piblico 1SS Condugéo Outras Despesas Total
24848 R$3.768,39 R$0,00 R$0,00 R$ 225,98 R$ 1.255,02 R$0,00 R$ 75,32 R$0,00 R$0,00 R$5.324,71
01/11/2021
2°RTD

2° REGISTRO DE TITULOS E DOCUMENTOS
REGISTRO N°

~-110343

PORTO ALEGRE - RS

(Pagina de assinaturas 3/6 do “INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO DE
CESSAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS E OUTRAS AVENCAS” celebrado em 11 de
maio de 2020, entre a Habitasec Securitizadora S.A., o Edson Fonseca e Silva, a Capa

Engenharia S.A., a Nex Group Participagées S.A., o Carlos Alberto de Moraes Schettert,

a Maria Concei¢do Sa e Sousa Schettert, o Vanderlei Evandro Tamiosso e a Simone dos

Santos Tamiosso)

v /
/ CAPA ENGENHARIA S.A.
/ Devedora
Y4
/4

Reconheco por AUTENTICIDADE a s firmas de CARLOSc
ALBERTO DE MQAES SCHETTERT e VANDERLEI=
Portc Alegre, 14 de julhf’de 2020 ~
X Em Testemuniic da Verdade o~
Gabriei Garbrecht - Escreven itGrizado P
Emgius s.R$14.80 + digital: X$2,80 - 14:56:43 w
104PS0TABETIONATO DE NOTAS}
I Rua Gen. Camara, 38a
Porto Alegre - RS i

Gabriel Garbrecht
Escrevente Autorizado

X

26

ﬁ

y



Protocolo n° 33605, 33606 e 33607 de 01/11/2021: Documento registrado eletronicamente para fins de publicidade e/ou eficacia

Pagina em relacéo a terceiros sob n® Av's 3, 4 e 5 ao Reg. 24848 em 01/11/2021 e averbado no registro primitivo n® 24848 deste
000026/000031 Oficio de Registro de Titulos e Documentos e Civil das Pessoas Juridicas da Comarca de Itatina - Mg. Assinado digitalmente por
ANAXIMANDRO LOURENCO AZEVEDO FERES - Oficial de Registro.
Registro N°
AvV's 3, 4e5ao Reg Emolumentos Estado Secretaria da Registro Civil | Tribunal de Justica | Ministério Pdblico 1SS Condugéo Outras Despesas Total
Fazenda
24848 R$3.768,39 R$0,00 R$0,00 R$ 225,98 R$ 1.255,02 R$0,00 R$ 75,32 R$0,00 R$0,00 R$5.324,71
01/11/2021

2°RTD 0

2° REGISTRO DE TITULOS E DOCUMENYO&

REGISTRO N°

110343

PORTO ALEGRE - RS

(Pagina de assinaturas 4/6 do “INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO DE
CESSAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS E OUTRAS AVENCAS” celebrado em 11 de
maio de 2020, entre a Habitasec Securitizadora S.A., o Edson Fonseca e Silva, a Capa
Engenharia S.A., a Nex Group Participagbes S.A., o Carlos Alberto de Moraes Schettert,

a Maria Conceig¢do Sa e Sousa Schettert, o Vanderlei Evandro Tamiosso e a Simone dos

/" NEX GROUP PARTICIPACOES S.A.
Avalista |

Reconheco por WOTENTICIDADE a s firmas de CARLOS™
ALBERTO DE MORAES SCHETTERT e VANDERLE}
EVANDRO TAMCSSO por NEX GROUP PARTICIPACOESS

€/A Dou f. 0455.01.2000001.38577 2 35578 =
3 Porto Alegre, 14 de julhd de 2020
Em Testemuiiho/ da Verdade O

Gabrict Garbrecht - Escrevente-&Xu rizado
Emolumentos: R$14 digital. &S 80.-:1.5:20
FEKRELIONATO DE NO
Rua Gen, Camara, 358

Porto Alegre - kS
'; Gabrie! Garbrecht
| Escrey@g}gﬁ_g!_o_{tzado

SveL




Pagina Protocolo n° 33605, 33606 e 33607 de 01/11/2021: Documento registrado eletronicamente para fins de publicidade e/ou eficacia

em relacéo a terceiros sob n® Av's 3, 4 e 5 ao Reg. 24848 em 01/11/2021 e averbado no registro primitivo n® 24848 deste
000027/000031 Oficio de Registro de Titulos e Documentos e Civil das Pessoas Juridicas da Comarca de Itatina - Mg. Assinado digitalmente por
ANAXIMANDRO LOURENCO AZEVEDO FERES - Oficial de Registro.

Registro N°
AvV's 3, 4e5ao Reg Emolumentos Estado Segg;i(?ada Registro Civil | Tribunal de Justica | Ministério Publico 1SS Condugéo Outras Despesas Total
24848 R$3.768,39 R$0,00 R$0,00 R$ 225,98 R$1.255,02 R$0,00 R$ 75,32 R$0,00 R$0,00 R$5.324,71
01/11/2021

¥ RT]

2° RtGISTRO f)L 1! OS
CISTRO

» 110343

PORTO ALEGRE - RS

(Pagina de assinaturas 5/6 do “INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO DE
CESSAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS E OUTRAS AVENCAS” celebrado em 11 de

maio de 2020, entre a Habitasec Securitizadora S.A., o Edson Fonseca e Silva, a Capa

17} weay

;"
DO

4
=

M"NXO

Engenharia S.A., a Nex Group Participagées S.A., o Carlos Alberto de Moraes Schettert,
a Maria Conceicdo Sa e Sousa Schettert, o Vanderlei Evandro Tamiosso e a Simone dos

Santos Tamiosso)

MAI7IA CONCEI(}AO SA E SOUSA SCHETTERT
(Cobnjuge)

e o AUTENTICIDADE a s frmas de CARLOS,
ZECBOEFR:%) p= MORAES SCHETTERT e MARIA CONCEICAO—
SA E SOUSA \ SCHETTERT Dou fé. 0455.01.2000001. 35642

2BARA4
3T Porto Alegre, 14 de jujfo de 2020
Em Teszmun. o da Ve'dade

e} Garbrecht - Escreve 3
Er:lglrm;uos R$14,80 + Selo digital - r<$2,ﬂﬂ__ 15:39:46
18465 eznony e]uQMN:)Sa :

19210189 18HaED \
o - aib8ly OET g,
gae ‘esewgd ‘ueo © o

w155 30 01YNONZEYL of

S8 L8t'l_°b




Protocolo n° 33605, 33606 e 33607 de 01/11/2021: Documento registrado eletronicamente para fins de publicidade e/ou eficacia

Pagina em relagdo a terceiros sob n® Av's 3, 4 e 5 ao Reg. 24848 em 01/11/2021 e averbado no registro primitivo n® 24848 deste
000028/000031 Oficio de Registro de Titulos e Documentos e Civil das Pessoas Juridicas da Comarca de Itaina - Mg. Assinado digitalmente por
ANAXIMANDRO LOURENCO AZEVEDO FERES - Oficial de Registro.
Registro N°
AvV's 3, 4e5ao Reg Emolumentos Estado Segg;i(?ada Registro Civil | Tribunal de Justica | Ministério Piblico 1SS Condugéo Outras Despesas Total
24848 R$3.768,39 R$0,00 R$0,00 R$ 225,98 R$ 1.255,02 R$0,00 R$ 75,32 R$0,00 R$0,00 R$5.324,71
01/11/2021

2° RTD

2° REGISTRO DE TITULOS E DOCUMENTOSV
R

SISTRO N®

110343

PORTO ALEGRE - RS

(Pagina de assinaturas 6/6 do “INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO DE
CESSAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS E OUTRAS AVENCAS” celebrado em 11 de
maio de 2020, entre a Habitasec Securitizadora S.A., o Edson Fonseca e Silva, a Capa
Engenharia S.A., a Nex Group Participagbes S.A., o Carlos Alberto de Moraes Schettert,

a Maria Conceigdo Sa e Sousa Schettert, Vanderlei Evandro Tamiosso e a Simone dos

Santos Tamiosso)

VANDERLEI EVANDRO TAMIOSSO
Avalista Il

o § . ' ) — .
) MO ‘C{f@l\ f)()mw—l:'&) ) QO UL

SIMONE DOS SANTOS TAMIOSSO
(Coénjuge)

Testemunhas:

L cononen. W . Codon

Nome:  4icxandia ra
. RG: 44.07¢ o
Cargo:  (p¢. 362,421.978-65

da Silva A

3 Revconﬁet‘;o po;" NTICIbAIDé as frmas d R / |

0 as § VANDERL El—

EVANDRG TAMIOSSO e SINMONE D ANTO!

‘#E Dou fé. 0455.01.2660'30i.3565'8 a 3565°s Sarog TAM.OSSOS ‘
WeE: EP!.\._T.'O Alegre, 14 de jultib de 2020 =
S . m Testemunho d =
. g:gme"l‘ (?I%brahc?h- anscrgvle.n u oﬁ:a\ézrdade %
! mentos: ,80 + igital: 30 - 15:41:
Toaasy ot RS elo dlgu.; R$2,80 - 15:41:09 (.ur;
[ opezuoiry 6jusA8Ios] } b
i yo8Iqien (suges i %
29

Sy - 8i0Siy SHd
Q8E ‘BIBWERD 'USE) BNy !
EYVLON 30 QIYNOUIBVL of |




Pagina Protocolo n° 33605, 33606 e 33607 de 01/11/2021: Documento registrado eletronicamente para fins de publicidade e/ou eficacia
g em relacéo a terceiros sob n® Av's 3, 4 e 5 ao Reg. 24848 em 01/11/2021 e averbado no registro primitivo n® 24848 deste
000029/000031 Oficio de Registro de Titulos e Documentos e Civil das Pessoas Juridicas da Comarca de Itatina - Mg. Assinado digitalmente por

ANAXIMANDRO LOURENCO AZEVEDO FERES - Oficial de Registro.

Registro N°
AvV's 3, 4e5ao Reg Emolumentos Estado Seéggi(?ada Registro Civil | Tribunal de Justica | Ministério Publico 1SS Condugéo Outras Despesas Total
24848 R$3.768,39 R$0,00 R$0,00 R$ 225,98 R$1.255,02 R$0,00 R$ 75,32 R$0,00 R$0,00 R$5.324,71
01/11/2021

YO B e
2°RTD
2° REGISTRO DE TITULOS E DOCUMENTO

REGISTRO N°

110343

PORTO ALEGRE - RS

ANEXO | — CARACTERISTICAS DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

Os Créditos Imobiliarios apresentam as seguintes caracteristicas:

(i) Valor do Principal: até R$ 35.000.000,00 (trinta e cinco milhdes de reais);

(ii) Prazo: 393 (trezentos e noventa e trés) dias, contados a partir de 11 de maio de 2010;

(iii) Juros Remuneratérios: correspondentes a 100% (cem por cento) da variagédo

acumulada das taxas médias diarias de juros dos DI — Depésitos Interfinanceiros de um
dia, over extra grupo, expressas na forma percentual ao ano, base 252 (duzentos e
cinquenta e dois) Dias Uteis, divulgadas diariamente pela CETIP S.A. — Mercados
Organizados (“CETIP”) no informativo diario disponivel em sua pagina na Internet
(http://www.cetip.com.br), calculados de forma exponencial e cumulativa pro rata
temporis (“Taxa DI”) acrescidos de 6,00% (seis por cento);

(iv) Atualizacdo Monetaria: Nao ha;

(v) Data de Vencimento Final: 8 de junho de 2021;

(vi) Praca de pagamento: Sdo Paulo, SP;

(vii) Encargos Moratdrios: (i) multa convencional, ndo compensatdria, no montante de

2% (dois por cento) sobre o montante do débito apurado; (ii) juros moratorios, no
montante correspondente a 1% (um por cento) ao més, calculados pro rata temporis
desde a data em que o pagamento era devido até o seu integral recebimento pela parte
credora; e (iii) reembolso de quaisquer despesas incorridas na cobranga do crédito, tudo
isso sem prejuizo da incidéncia da Remuneracgao (prevista no item 1.2 da CCB) sobre os

valores em atraso.

As Despesas previstas no item 3.1. da CCB tém as seguintes caracteristicas:
(viii) Valor: o valor correspondente ao somatdério das Despesas descritas e
caracterizadas no item 3.1. da CCB;

(ix) Encargos Moratdrios: nao ha;

(x) Prazo para o pagamento das Despesas: em até 10 (dez) Dias Uteis contados do

recebimento de notificagao solicitando a realizagdo do pagamento; e

O local de pagamento e as demais caracteristicas das Despesas estdo discriminados na
/ g

CCB.

e [
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ANEXO Il - DESCRIGCAO DAS DESPESAS DE EMISSAO E DAS DESPESAS
PREVISTAS PARA A MANUTENGCAO DA OPERAGAO

ITULOS E DOCUMENTOS
GISTRO N°

!

Custos de Emissédo Agente Aliquota ou Valor  Tributos Total Geral % do Total
Estruturagao Habitasec R$ 220.000,00 12,15% RS$ 250.426,86 76,8%
Coordenador Lider Azimut R$ 30.000,00 0,00% R$ 30.000,00 9,2%
0,004033% do CRI
Taxa de Registro de Base de Dados de CRI ANBIMA  (Piso: R$ 1.440,00 | 0,00% R$ 1.440,00 0,4%
Teto: R$ 2,880,00)
Registro CRI B3 0,0290% do CRI 0,00% R$ 7.250,00 2,2%
Registro CCI B3 0,00932% da CCI 0,00% R$ 2.330,00 0,7%
Agente Fiduciario Implantacao do CRI Pavarini R$ 20.000,00 9,65% R$ 22.136,14 6,8%
Custodiante — Registro da CCI Pavarini R$ 3.000,00 9,65% R$ 3.320,42 1,0%
Instituicdo Custodiante - 1a Parcela Pavarini R$ 3.000,00 9,65% R$ 3.320,42 1,0%
Taxa de Administragdo do Patriménio 3
Habitasec R$ 5.000,00 12,15% R$ 5.691,52 1,7%
Separado - 1a parcela
Total R$ 325.915,36 100%
Custos de Manutengéo Agente Valor Tributos Total Geral % do Total
Escrituragao / Manutengao de CC / Auditoria / 3
o ey Diversos  R$ 860,00 por més 0,00% R$ 860,00 13,1%
Contabilidade / Liquidante / Outros
Taxa de Administragdo do Patriménio : R$ 5.000,00 por
Habitasec i 12,15% R$ 5.691,52 86,9%
Separado més
Estimativa Total Més R$ 6.551,52 100,0%
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Pelo presente instrumento particular, as partes:

EDSON FONSECA E SILVA, casado, brasileiro, nascido aos 18 de abril de 1953, inscrito
no Cadastro Nacional de Pessoas Fisicas do Ministério da Economia (“CPF/ME”) sob o
n° 140.331.516-72, portador da cédula de identidade n® MG — 78.980, com enderego
comercial na Rua Didgenes Nogueira, 11, 5° andar, Centro, Edificio Central Park, CEP
30680-040, ltauna-MG, doravante denominado “Cedente”;

HABITASEC SECURITIZADORA S.A., sociedade anénima, com sede na cidade de Sao
Paulo, estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 2.894, 9° andar,
conjuntc 92, Jardim Paulistano, CEP 01451-902, inscrita no Cadastro Nacional de
Pessoas Juridicas do Ministério da Economia (“CNPJ/ME”) sob o n® 09.304.427/0001-58,
neste ato representada na forma de seu Estatuto Social, doravante denominada

“Cessionaria”;
e, ainda, na qualidade de intervenientes anuentes: -

CAPA ENGENHARIA S.A., sociedade por acoes, com sede na Cidade de Porto Alegre,
Estado do Rio Grande do Sul, na Rua Furriel Luiz Anténio Vargas, 250 — salas 901, 902
e 903, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 90.025.073/0001-20, neste ato representada na

forma de seu Estatuto Social, doravante denominada “Devedora’;

NEX GROUP PARTICIPAGCOES S.A., sociedade por agbes, com sede na Cidade de’
Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na Rua Furriel Luiz Anténio Vargas, 250 —
andar 9 sala 901, inscrita no CNPJ/ME sob o n® 13.062.866/0001-79, neste ato

representada na forma de seu Estatuto Social, doravante denominada “Avalista I” ou

N\
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CARLOS ALBERTO DE MORAES SCHETTERT, brasileiro, nascido aos 20 de outubro
de 1951, engenheiro civil, inscrito no Cadastro Nacional de Pessoas Fisicas do Ministério
da Economia (“CPF/ME”) sob 0 n° 173.250.300-10, portador da cédula de identidade n°
9008239932 SSP/RS, casado pelo regime de comunhao universal de bens com MARIA
CONCEIGAO SA E SOUSA SCHETTERT, brasileira, casada pelo regime de comunh3o
universal de bens, no dia 03/07/1976, economista, inscrita no CPF/ME sob n°
254.736.030-68, carteira de identidade n° 2008262657, expedida pela SSP/RS, ambos
residentes e domiciliados na Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na
Rua Carlos Trein Filho, 618, apartamento 701, Bairro Auxiliadora, CEP 90450-120

(“Maria”), doravante denominado “Schettert” ou “Avalista II”; e

VANDERLEI EVANDRO TAMIOSSO, brasileiro, nascido aos 18 de janeiro de 1970,
economista, inscrito no CPF/ME sob o n° 516.553.140-68, portador da cédula de
identidade n° 3030314037 SSP/RS, casado pelo regime de comunhdo parcial de bens
com SIMONE DOS SANTOS TAMIOSSO, brasileira, técnica judiciaria do TRT 4, inscrita
no CPF-MF sob n° 741.308.389-20 , carteira de identidade n° 3087993361, expedida pela
SJS/RS, ambos residentes e domiciliados na Rua Tomas Gonzaga, 900, apartamento
404, bloco 1, Bairro Boa Vista, Porto Alegre- RS, CEP 91340-480 (“Simone”), doravante
denominado “Tamiosso” ou “Avalista IlI” e quando mencionado em conjunto com a

Avalista 1 e com o Avalista 2, simplesmente “Avalistas”).

(Cedente, Cessionaria e Intervenientes Anuentes, adiante denominados, em conjunto,

como “Partes” e, individual e indistintamente, como “Parte”).
Il - CONSIDERACOES PRELIMINARES /

A) em 11 de julho de 2017, a DOMUS COMPANHIA HIPOTECARIA — em liquidag&o
extrajudicial, instituicdo financeira, com filial na cidade de Fortaleza, Estado do Ceara, |
Avenida Bardo de Studart, n® 2360, Aldeota, Salas 505 e 506, CEP 60120-002, inscrita

\ ]
Vi
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no CNPJ/ME sob o n° 10.372.647/0002-89, neste ato representada na forma de seu

Estatuto Social (“Domus”), concedeu um financiamento imobiliario a Devedora

(“Einanciamento Imobiliario”), para aplicagdo no desenvolvimento dos empreendimentos

habitacionais descrito no Anexo | da CCB, definida a seguir (“Empreendimentos Alvo”),

por meio da emissdo da Cédula de Crédito Bancario n°® 018, conforme aditada pela
primeira vez em 28 de novembro de 2017 e pela segunda vez na presente data, emitida

pela Devedora e avalizada pelos Avalistas (“CCB”);

B) em decorréncia do Financiamento Imobiliario, a Devedora se obrigou, por ocasido
da emissdo da CCB, entre outras obrigagdes, a pagar os direitos creditorios relativos ao
periodo compreendido entre 11 de maio de 2020, inclusive, até 08 de junho de 2021,
oriundos da CCB, no valor, forma de pagamento e demais condigbes previstas na CCB,
incluindo a totalidade dos respectivos acessoérios, tais como encargos, moratérios,
multas, penalidades, indenizagbes, despesas, custas, honorarios, garantias e demais

encargos contratuais e legais previstos na CCB (“Créditos Imobilidrios”);

C) Em 11 de julho de 2017, ou seja, na mesma data da emissdo da CCB, a Domus e
o Cedente celebraram o Instrumento Particular de Contrato de Cessdo de Créditos
Imobiliarios e Outras Avencas, por meio do qual a Domus cedeu ao Cedente a totalidade
dos Créditos Imobiliarios decorrentes da CCB, devidamente descritos e caracterizados

no Anexo | ao presente instrumento (“Contrato de Cesséao Original”);

D) o Cedente é investidor experiente e tem como principal objetivo a aquisicdo dos
Créditos Imobiliarios para posterior securitizagédo de tais créditos, por meio da emissao

de certificados de recebiveis imobiliarios (“Securitizacdo”) através de companhias

securitizadoras;

/

E) a Cessionaria € uma companhia securitizadora de créditos imobiliarios, que tem

como principal objetivo a aquisicao de créditos imobiliarios e a consequente securitizaQéO\

por meio da emissao de certificados de recebiveis imobiliarios;

F) o Cedente, nesse sentido, ao celebrar o presente instrumento, tem interesse em \)
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ceder os Créditos Imobiliarios, e, por outro lado, a Cessionaria tem interesse em adquiri-

los;

G) os Créditos Imobiliarios serao vinculados a 1 (uma) Cédula de Crédito Imobiliario
Integral, sendo que a CClI representara 100% (cem por cento) dos Créditos Imobiliarios
da CCB, correspondente ao montante de R$ 35.000.000,00 (trinta e cinco milhdes de
reais) do Valor do Crédito da CCB, conforme definido na CCB, acrescido da totalidade
dos respectivos acessorios, tais como encargos, moratérios, multas, penalidades,
indenizacdes, despesas, custas, honorarios, garantias e demais encargos contratuais e

legais previstos na CCB (“CCI");

H) a CCl sera emitida sob a forma escritural por meio da celebragao, nesta data, do
Instrumento Particular de Emisséo de Cédula de Crédito Imobiliario Integral com Garantia
Real Imobiliaria sob a Forma Escritural e Outras Avencas” (“Escritura de Emissdo de
CCI”), entre a Cessionaria e a SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade empresaria limitada, inscrita no CNPJ/ME
sob o n°® 15.227.994.0004-01, atuando por sua filial na Cidade de S&o Paulo, estado de
Sao Paulo, na Rua Joaquim Floriano 466, bloco B, Conjunto, 1401, CEP 04534-002

(“Instituicdo Custodiante”);

1) posteriormente, os Créditos Imobiliarios, representados pelas CCls, serdo
vinculados aos Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 93% Série da 12 Emissao da
Cessionaria (“Emissao”), por meio do Termo de Securitizagdo de Créditos Imobiliarios da
932 e da 942 Séries da 12 Emissao da Habitasec Securitizadora S.A. a ser firmado nesta
data entre a Cessionaria e a Instituicdo Custodiante, atuando na qualidade de agente
fiduciario (respectivamente, “Termo de Securitizacao” e “Agente Fiduciario”), nos termos
da Lei n® 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme alterada (“Lei n® 9.514/97"), e

normativos da Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”);

J) os Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 932 e da 942 Séries da 12 Emisséo

da Cessionaria (“CRI") serdo ofertados publicamente, na forma prevista na Instrugéo da
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CVM n° 414, de 30 de dezembro de 2004, conforme alterada (“rﬁngUEéE%Ré\?ﬁA n®414/04”),

e na Instrugdo da CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme alterada

(respectivamente, “Oferta Publica” e “Instrucdo CVM n° 476/09”), e contardo com a

propria Securitizadora como distribuidora lider, nos termos do artigo 13 da Instrucdo da
CVM n° 600, de 1° de agosto de 2018, conforme alterada (“Instrucdo CVM n° 600/18");

K) em garantia do cumprimento de todas as obrigagdes, presentes e futuras,
principais e acessorias, assumidas ou que venham a ser assumidas pela Devedora por
forca da CCB, e suas posteriores alteragdes, o que inclui o pagamento dos Créditos
Imobiliarios, o pagamento das Despesas (conforme definidas na CCB) e os custos com
a execugdo do Aval (abaixo definido) e das Garantias Reais (abaixo definidas)

constituidas e a serem constituidas no decorrer da Operagéo (“Obrigacdes Garantidas”),

foi prestado o aval pelos Avalistas, na forma do item 5.2 da CCB (“Aval’);

L) ainda em garantia do cumprimento das Obrigagdes Garantidas ficou, também,
ficou estipulado a constituicdo de alienagao fiduciaria dos iméveis objeto das matriculas
n°®111.271 e 111.276, ambas do Oficio de Registro de Iméveis da Comarca de Gravatai

- RS, conforme o “Instrumento Particular de Alienacdo Fiduciaria de Imdvel em Garantia

e Outras Avencas” (“Contrato de Alienacéo Fiduciaria Imével”), celebrado em 11 de julho

de 2017 e aditado pela primeira vez na presente data, pela Devedora, na qualidade de

fiduciante e pelo Cedente, na qualidade de fiduciario (“Alienacdo Fiduciaria Imével”); (i)

da "Alienacéo Fiduciaria de Quotas" sobre as quotas representativas da totalidade do

capital social da Capa Incorporadora Imobiliaria Porto Alegre Ill SPE LTDA., sociedade
empresaria limitada inscrita no CNPJ/ME sob o n° 12.470.338/0001-96 (“SPE”), de
titularidade da Devedora e da LA - Lomando Aita Engenharia LTDA., sociedade
empresaria limitada inscrita no CNPJ/ME sob o n° 87.811.477/0001-35 ("Lomando"), bem

como de seus dividendos e rendimentos, conforme o "Instrumento Particular de Alienacdo

Fiduciaria de Quotas e Outras Avencas" celebrado em 11 de julho de 2017 e aditado pela

primeira vez na presente data, pela Devedora e pela Lomando, na qualidade de
fiduciantes, pelo Cedente, na qualidade de fiduciario e pela SPE na qualidade de

Interveniente Anuente ("Contrato de Alienacdo Fiducidria de Quotas"); e (ii) a Cesséo
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Fiduciaria de Recebiveis: A “Cessdo Fiducidria de Recebiveis”’ (quando referida em

conjunto com a Alienagao Fiduciaria de Iméveis e com a Alienacdo Fiducidria de Quotas,

simplesmente as “Garantias Reais”) compreende a cesséo fiduciaria (ii.a) dos direitos

creditorios decorrentes dos recebiveis imobiliarios, presentes e futuros, decorrentes dos
instrumentos de venda e compra de unidades autbnomas do empreendimento Life Park

Colors, descritos e caracterizados no anexo | do Contrato de Cessdo Fiduciaria, bem

como (ii.b) da conta vinculada onde serdo depositados os recebiveis imobiliarios
descritos acima, nos termos do “Instrumento Particular de Cessao Fiducigria de Direitos
Creditérios em Garantia e Outras Avengas” celebrado em 11 de julho de 2017 e aditado
pela primeira vez em 10 de maio de 2020, e pela segunda vez na presente data, pela
SPE, na qualidade de cedente, pelo Cedente, na qualidade de Cessionario e pela

Devedora na qualidade de Interveniente Anuente (“Contrato de Cesséo Fiduciaria”);

M) para fins do presente Contrato de CessZo, as Partes estabelecem que, no ambito
da operagdo de securitizagdo dos Créditos Imobilidrios relacionada a Emissdo dos CRI

(“Operacéo”), sé@o entendidos como “Documentos da Operacdo”, os seguintes

documentos, incluindo seus respectivos aditamentos, quando mencionados em conjunto:
a CCB, o Contrato de Cesséo Original, este Contrato de Cess3o, a Escritura de Emiss&o
de CCI, o Termo de Securitizagéo, o Contrato de Distribuicdo, os Contratos de Alienagao
Fiduciaria de Imével, o Contrato de Alienagao Fiduciaria de Quotas, o Contrato de Cessdo

Fiduciaria e os boletins de subscrigdo dos CRI; e

N) as Partes dispuseram de tempo e condigbes adequadas para a avaliacdo e
discuss&o de todas as clausulas deste instrumento, cuja celebracéo, execugao e extingdo

sao pautadas pelos principios da igualdade, probidade, lealdade e boa-fé.

Celebram o presente “Instrumento Particular de Cessado de Créditos e Outras Avencgas”
("Contrato de Cesséo”), que se regera pelas seguintes clausulas, condigbes e
caracteristicas: %
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CLAUSULA PRIMEIRA - DO OBJETO

1.1. Cesséo de Créditos. O presente Contrato de Cess&o tem por objeto a cessdo, pelo

Cedente a Cessionaria, em carater irrevogavel e irretratavel, da totalidade dos Créditos
Imobiliarios decorrentes da CCB, devidamente descritos e caracterizados no Anexo | ao

presente Contrato de Cessao (“Cessao de Créditos”).

1.1.1. A Cesséao de Créditos é realizada a titulo oneroso, nos termos da Clausula

Segunda abaixo, sem qualquer coobrigagdo do Cedente.

1.2. Posicéo Contratual. Fica ajustado pelas Partes que a presente cessdo resume-se

a Cesséo de Créditos, conforme descrita no item 1.1. acima, ndo representando, em
qualquer momento, presente e futuro, a assuncgdo, pela Cessionaria, da posicéo

contratual do Cedente.

1.3. Emissé&o dos CRI. A presente Cessao de Créditos destina-se a viabilizar a emissao

dos CRI, de modo que os Créditos Imobiliarios, a serem futuramente representados pelas
CCl, seréo vinculados aos CRI até o vencimento ou amortizagédo extraordinaria dos CRI.
Considerando essa motivacéo, é essencial que os Créditos Imobiliarios mantenham seu
curso e sua conformagéo estabelecidos neste Contrato de Cess&o, sendo certo que
eventual alteracdo dessas caracteristicas interfere no lastro dos CRI. Diante disto, o
Cedente se compromete a anuir em qualquer alteragédo dos Créditos Imobiliarios se assim

solicitada pela Cessionaria, esta Ultima na qualidade de credora dos mesmos.

CLAUSULA SEGUNDA - DO SALDO DEVEDOR, DO VALOR DA CESSAO E DA
ANTECIPAGAO DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

2.1. Saldo Devedor: O saldo devedor dos Créditos Imobiliarios em 11 de julho de 2017
(“Data de Emissao”) é de R$ 35.000.000,00 (trinta e cinco milhées de reais), devendo ser &

acrescido, durante o prazo da CCB, da remuneragdo e dos demais encargos mcndees

S )
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2.2. Valor da Cesséo: Pela cesséo dos Créditos Imobilidrios, a Cessionaria pagara ao

Cedente, em uma parcela, o montante que na Data de Emiss&o (conforme definida na
CCB) corresponda ao valor total de R$ 35.000.000,00 (trinta e cinco milhdes de reais)

(“Valor da Cessao”) na Conta Centralizadora, conforme abaixo definida.

2.2.1. Pago o Valor da Cesséao, nos termos das clausulas 2.2.3 e 2.2.4 abaixo, o
Cedente dara a Cessionaria plena e geral quitagdo em relagdo ao Valor da Cesséo,
valendo o comprovante de depdsito na conta corrente indicada na Clausula 2.2

acima como recibo.

2.2.2. Fica estipulado que o valor de R$ 25.000.000,00 (vinte e cinco milhdes por
cento) podera ser pago para o Cedente integralmente através da dacdo em

pagamento de CRI.

2.2.3. Em relagdo ao valor remanescente de R$ 10.000.000,00 (dez milhdes de

reais) (“Saldo Remanescente”) sera liberado, a Devedora, por conta e ordem do

Cedente, no valor equivalente ao recebido em razéo da subscrigéo e integralizacéo
futura dos CRI Subordinado objeto da Oferta Restrita.

2.2.4. A Devedora desde ja concorda com o Pagamento do montante total
equivalente a R$ 325.915,36 (trezentos e vinte e cinco mil e novecentos e quinze
reais e trinta e seis centavos) referente aos valores devidos a titulo de despesas a
vista (flat) da Operacao, conforme devidamente identificadas no Anexo |l deste

Contrato de Cessao (“Despesas Flat”).

2.2.4.1. O valor das Despesas Flat, deverdo ser pagos em 6 parcelas '

consecutivas, sendo a primeira no valor de R$ 117.226,31 (cento e

dezessete mil e duzentos e vinte e seis reais e trinta e um centavos) ||
devendo ser depositada na Conta Centralizadora até um dia antes da data v

de Emisséo do CRI. As demais 5 parcelas serdo no valor de R$ 41.737,81
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(quarenta e um mil reais e setecentos e trinta e sete reais e oitenta e um

reais) devidas no mesmo dia dos meses subsequentes

2.2.,5. Engquanto ndo cumpridas as condigdes para liberacdo do montante
equivalente ao Valor de Cessé&o, conforme Clausula 2.2.3 acima, os valores que
tenham sido pagos pelos investidores dos CRI a Cessionaria a titulo de
integralizagéo dos CRI nos termos dos respectivos Boletins de Subscrigao deverao
ser investidos pela Cessionaria em titulos, valores mobilidrios e outros instrumentos
financeiros de renda fixa de emissdo do Itai Unibanco S.A. Os recursos oriundos
dos rendimentos auferidos com tais investimentos integrardo o Patrimonio

Separado nos termos do Termo de Securitizacao.

2.3. Antecipacdo dos Créditos Imobiliarios: Em decorréncia da celebracdo deste

Contrato de Cessdo, a partir desta data, todos e quaisquer recursos oriundos do
pagamento antecipado ou vencimento antecipado da CCB e, assim, dos Créditos
Imobiliarios, no todo ou em parte, conforme previsto na CCB, serdo devidos integralmente

e pagos diretamente a Cessiondria, na conta corrente n° 12067-0, agéncia 7307, do

Banco Itat Unibanco (n° 341), de titularidade da Cessionaria (“Conta Centralizadora”).

2.4. Pagamento dos Créditos: Uma vez efetuada a cessdo dos Créditos Imobiliarios,

0s pagamentos dos Créditos decorrentes da CCB também deverdo ser depositados

diretamente na Conta Centralizadora.

CLAUSULA TERCEIRA - DAS DECLARAGCOES, GARANTIAS E OBRIGAGOES DA
CEDENTE

3.1. Declaracdes de Parte a Parte: Cada uma das Partes declara e garante as outras #

Partes que:

a) possui plena capacidade e legitimidade para celebrar o presente Contrato

de Cessdo, realizar todas as operagbes aqui previstas e cumprir todas as |
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obrigagdes aqui assumidas, tendo tomado todas as medidas de natureza

societaria e outras eventualmente necessarias para autorizar a sua celebragao,
para implementar todas as operagdes nela previstas e cumprir todas as obrigacdes

nela assumidas;

b) este Contrato de Cess&o é validamente celebrado e constitui obrigacdo

legal, valida, vinculante e exequivel, de acordo com os seus termos;

c) a celebragdo deste Contrato de Cessdo e o cumprimento de suas
obrigagdes (i) nao violam qualquer disposi¢cdo contida em seus documentos
societarios; (i) n&o violam qualquer lei, regulamento, decisdo judicial,
administrativa ou arbitral, aos quais esteja vinculada; e (iii) ndo exigem qualquer

consentimento, agdo ou autorizacédo de qualquer natureza;

d) esta apta a cumprir as obrigagbes previstas neste Contrato de Cess3o e

agira em relagéo ao mesmo de boa-fé e com lealdade:

e) nao depende economicamente da outra Parte;

f)ndo se encontra em estado de necessidade ou sob coacgdo para celebrar este
Contrato de Cessdo e/ou quaisquer contratos e/ou compromissos a ele

relacionados e/ou tem urgéncia de contratar:;

g) as discussdes sobre o objeto contratual deste Contrato de Cessao foram

feitas, conduzidas e implementadas por sua livre iniciativa;
h) € sujeito de direito sofisticado e tem experiéncia em contratos semelhantes
a este Contrato de Cessao e/ou aos contratos e compromissos a ele relacionados:

e

i) foi informada e avisada de todas as condigées e circunstancias envolvidas na






2° REGISTRO DE TITULOS E DOCUMENTOS
REGISTRO N°

CRTD /

110343

PORTO ALEGRE - RS
negociagao objeto deste Contrato de Cess&o e que poderiam influenciar sua

capacidade de expressar sua vontade.

3.2. Declaracdes do Cedente sobre os Créditos Imobiliarios: O Cedente declara ainda

que:

a) os Créditos Imobilidrios sdo de sua legitima e exclusiva titularidade,
estando, nesta data, livres e desembaragados de quaisquer dnus, gravames ou
restricbes de natureza pessoal e/ou real, ndo sendo do conhecimento do Cedente
a existéncia de qualquer fato que impeca ou restrinja o direito do Cedente de

celebrar e cumprir este Contrato de Cessao ou realizar a Cess3o de Créditos;

b) nao se encontra impedido de realizar a presente Cesséo de Créditos, a qual
inclui, de forma integral, todos os direitos, acées, prerrogativas e garantias dos

Créditos Imobilidrios assegurados ao Cedente nos termos da CCB;

c) a CCB consubstancia relagdes contratuais regularmente constituidas e
validas, sendo absolutamente verdadeiros todos os termos e valores indicados

nelas e no presente Contrato de Cesséo; e

d) nao ha e nao tem conhecimento da existéncia de procedimentos
administrativos ou agdes judiciais, pessoais ou reais, de qualquer natureza, contra
o Cedente, em qualquer tribunal, que afetem ou possam vir a afetar os Créditos

Imobiliarios ou, ainda que indiretamente, o presente Contrato de Cesséo.

CLAUSULA QUARTA - DA ADMINISTRAGCAO DOS CREDITOS IMOBILIARIOS
7

4.1. Administracdo dos Créditos Imobiliarios: As atividades relacionadas a
administragéo ordinaria dos Créditos Imobiliarios, a partir da data do pagamento do Valor \

da Cessao, serdo exercidas pela Cessionaria, incluindo-se nessas atividades:

S
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a) a evolugao dos Créditos Imobilidrios, observadas as condicdes estabelecidas na

CCB, apurando e informando a Devedora os valores por ela devidos, nos termos da
referida CCB;

b) o recebimento, de forma direta e exclusiva, de todos os pagamentos que vierem a
ser efetuados pela Devedora por conta dos Créditos Imobiliarios, inclusive a titulo de
pagamento antecipado ou vencimento antecipado dos Créditos Imobiliarios, deles dando

quitacéo; e

c) a emissao dos termos de liberagdo de garantias, sob a ciéncia, se for o caso, do
agente fiduciario, quando encerrados os compromissos contratuais e/ou em caso de

substituicdo das Garantias Reais, conforme aplicavel.

CLAUSULA QUINTA - DAS GARANTIAS

5.1. Garantias: Em garantia do cumprimento das Obrigacdes Garantidas foi prestado
(i) o Aval pelos Avalistas; e estdo sendo aditadas, de forma a constituirem a Cessionaria
como nova outorgada fiduciaria (ii) a Cess&o Fiduciaria de Recebiveis: (iii) a Alienacgao

Fiduciaria de Imdvel; e (iv) a Alienacéo Fiduciaria de Quotas.

5.2. OQutras Garantias: Desde que de comum acordo entre as Partes, estas poderdo

aditar ou complementar este Contrato de Cess&o para que sejam constituidas outras
garantias, pessoais ou reais, para assegurar o pagamento das Obrigagbes Garantidas,

ou outras obrigagdes no &mbito desta Operacao.

5.3. Execucdo das Garantias: As Garantias serdo excutidas, quando necessario,

conforme procedimentos especificos previstos em cada instrumento que as formalizam.

5.4. Ciéncia pela Devedora e pelas Avalistas: A Devedora e as Avalistas, signatarias

do presente Contrato de Cesséo, de acordo com o disposto no artigo 290 do Cddigo Civil,

desde ja se declaram cientes de que: (i) o novo credor da CCB, por meio da presente

N ﬁ)
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cessao dos Creditos Imobilidrios, ¢ a Cessionaria; e (ii) deverdo realizar todos os

pagamentos, ordinarios e extraordinarios, relativos aos Créditos na Conta Centralizadora.

CLAUSULA SEXTA - DA GUARDA DOS DOCUMENTOS COMPROBATORIOS E DA
EXECUGAO DAS OBRIGAGOES

6.1. Documentos Comprobatdrios: As Partes estabelecem que a Cessionaria sera a

responsavel pela custddia e guarda de todos e quaisquer documentos que evidenciam a
valida e eficaz constituicdo dos Créditos Imobiliarios, inclusive da via negociavel da CCB

(“Documentos Comprobatérios”), bem como de uma via original dos Documentos da

Operacao.

CLAUSULA SETIMA - DAS DEMAIS OBRIGAGOES DA DEVEDORA E DOS
AVALISTAS

7.1.  Sem prejuizo das demais obrigagdes previstas neste Contrato de Cessao e demais

Documentos da Operagao, a Devedora e os Avalistas obrigam-se a:

a) manter, até o integral cumprimento de todas as Obrigacdes Garantidas,
todas as autorizagdes necessarias ao cumprimento de todas as obrigagdes
previstas neste Contrato, na CCB, no Termo de Securitizagdo e nos demais

instrumentos relacionados a esta Operagé&o em que sejam parte;

b) defender-se, de forma tempestiva e eficaz, de qualquer ato, acao,
procedimento ou processo que possa, de qualquer forma, afetar ou alterar este
Contrato de Cessdo e/ou o integral e pontual cumprimento das Obrigacoes
Garantidas, bem como informar, imediatamente, a partir do momento em que

tomar conhecimento, a Cessionaria da agdo, procedimento e processo em

questdo, bem como seu objeto e as medidas tomadas pela Devedora e/ou [\

c) obter e manter véalidas e eficazes todas as autorizacées, incluinde as \’

Avalistas;

H





> el
, 2° RTD P
2° REGISTHO DE 'l'{TULOS E DOCUi\".ENT}/;

REGISTRO N°

110343

PORTO ALEGRE - RS
societarias e governamentais exigidas (i) para validade ou exequibilidade dos

documentos da operagdo de que sejam parte; (i) para o fiel, pontual e integral
cumprimento das Obrigagdes Garantidas; e (iii) para continuidade das suas

operagoes;

d) dar ciéncia deste Contrato de Cesséo, dos demais documentos da operacgao
e de seus respectivos termos e condigdes aos seus administradores e executivos
e fazer com que estes cumpram e fagam cumprir todos os seus termos e

condigbes; e

e) arcar com todas as despesas decorrentes dos CRI, nos termos deste

Contrato de Cesséo.
CLAUSULA OITAVA - DAS DESPESAS
8.1. Em complemento ao disposto na Clausula 2.2.4 deste Contrato de Cessao, a

Devedora se responsabiliza por todas as demais despesas a serem incorridas pela

Cessionaria em relagdo aos CRI (“Demais Despesas” e, em conjunto com Despesas Flat,

simplesmente “Despesas”), que seréo reembolsadas a Cessionaria e/ou aos prestadores
de servigos contratados no dmbito da Operagédo pela Devedora em até 05 (cinco) Dias

Uteis do recebimento de comunicagao neste sentido, incluindo, mas ndo se limitando a:
(i) todos os emolumentos da B3 relativos as CCl e aos CRI:
(i) emolumentos da Associagdo Brasileira das Entidades dos Mercados
Financeiro e de Capitais relativos ao registro dos CRI;conflitante com a clausula

2.2.4.1 que informa que o pgto sera feito em 6 parcelas

(iii) remuneragdo da Cessionaria pela Emissdo dos CRI, no valor de

R$220.000,00 (duzentos e vinte mil reais), a ser paga a Cessionaria em até 1

(um) Dia Util a contar da data de emisséo dos CRI; %
\
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(iv) em virtude da securitizacdo dos Créditos Imobiliarios representados pelas

CCl, bem como diante do disposto na Lein.° 9.514/1997 e nos atos e instrucoes
emanados pela CVM, que estabelecem as obrigagbes da Cessionaria, na
qualidade de securitizadora, sera devido a Cessionaria, durante todo o periodo
de vigéncia dos CRI, taxa de administragdo, no valor de R$ 5.000,00 (cinco mil
reais) ao més, atualizada anualmente pela variagdo acumulada do IGP-M, ou na
falta deste, ou ainda, na impossibilidade de sua utilizagéo, pelo indice que vier a
substitui-lo, calculadas pro rata die, se necessario, a ser paga a Cessionaria no
1° (primeiro) Dia Util a contar da data de subscrigao e integralizagéo dos CRI, e
as demais na Data de Verificagdo dos meses subsequentes até o resgate total
dos CRI, inclusive a remuneragdo (flat e recorrente) da nova instituicdo que
realizara a administragdo dos CRI e, consequentemente, do Patriménio
Separado, nomeada pelos Titulares de CRI, no caso de substituicdo da

Cessionaria por qualquer motivo;

(v) remuneracdo, devida a Instituicido Custodiante, durante o periodo de
vigéncia das CCI, no valor de (a) o valor de R$ 3.000,00 (trés mil reais), em
parcela Unica, a titulo de implantag&o, registro, depdsito e eventual aditamento
das CCl, a ser pago até o 5° (quinto) Dia Util apos a primeira data de
integralizagdo dos CRI; e (b) o valor de R$ 3.000,00 (trés mil reais), em parcela
Unica, a titulo de custddia das CClI, sendo o primeiro pagamento devido no 5°
(quinto) Dia Util apés a primeira data de integralizagéo dos CRI, e as seguintes
no mesmo dia dos anos subsequentes, a serem pagas a Instituicdo Custodiante
das CCl conforme previsto nas Clausulas 4.4.4 e seguintes da Escritura de
Emisséo de CClI,. Os valores acima serdo acrescidos dos impostos descritos na

Clausula 8.3 abaixo;

(vi) remuneracéo, devida ao Agente Fiduciario, durante o periodo de vigéncia 7

dos CRI e mesmo apds o vencimento dos CRI, caso o Agente Fiduciario ainda |

esteja em atuacéo, no valor de R$ 20.000,00 (vinte mil reais), em parcela Unica,

sendo devida no 5° (quinto) Dia Util apés a Data da Primeira Integralizacdo. Os |
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valores acima serao acrescidos dos impostos descritos na Clausula 8.3 abaixo.

Adicionalmente, serdo devidas as remuneracgdes extraordinarias descritas na

Clausula 11.5.1. do Termo de Securitizagdo, atualizada na forma acima descrita;

(vii) todas as despesas razoavelmente incorridas e devidamente comprovadas
pela Cessionaria e/ou pelo Agente Fiducidrio, inclusive despesas vinculadas aos
eventuais aditamentos aos Documentos da Operagao, ou que sejam necessarias
para proteger os direitos e interesses dos titulares de CRI ou para realizagéo dos
seus creditos, a serem pagas no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis contados da
apresentagao de cobranga pela Cessionaria e/ou pelo Agente Fiduciario nesse

sentido, conforme previsto no Termo de Securitizagdo;

(viii) averbagdes, prenotacées e registros em cartérios de registro de imoéveis e
titulos e documentos e junta comercial, quando for o caso, bem com as despesas
relativas a alteragées dos Documentos da Operagao e os custos relacionados 2
assembleia geral de titulares de CRI, conforme previsto no Termo de

Securitizagéo;

(ix) em virtude da instituicio do regime fiduciario e da gestdo e administracao
do Patrimdnio Separado, o valor referente as despesas de contratagéo de auditor
independente, contador, ou seja, profissionais para realizar a escrituragéo
contabil e elaboragdo de balanco auditado os quais serao realizados na
periodicidade exigida pela legislacdo em vigor e serdo reembolsadas a
Cessionaria, e quaisquer prestadores de servigos contratados para a emissdo
dos CRI, mediante apresentagdo dos comprovantes de pagamento ou notas

fiscais;

(x) os honorarios, despesas e custos de terceiros especialistas, advogados ou
fiscais relacionados com procedimentos legais incorridos para resguardar os
interesses dos titulares dos CRI, na defesa de eventuais processos ||
||

administrativos, arbitrais e/ou judiciais propostos contra o Patrimdnio Separado }
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ou, ainda, realizagéo do Patriménio Separado, sendo certo que tais agentes

deverdo ser indicados pela Cessiondria e aprovados e contratados pela

Devedora;

(xi) as eventuais despesas, depdsitos e custas judiciais decorrentes da
sucumbéncia em agbes judiciais ajuizadas com a finalidade de resguardar os
interesses dos titulares de CRI e a realizagdo dos créditos do Patrimonio

Separado;

(xii) remuneracéo e todas as verbas devidas as instituicées financeiras onde se

encontrem abertas as contas correntes integrantes do Patriménio Separado;

(xiii) despesas com registros e movimentacgdo perante instituicbes autorizadas a
prestacdo de servigos de liquidacdo e custddia, escrituragdo, camaras de
compensagao e liquidagao, juntas comerciais e cartdrios de registro de titulos e
documentos, conforme o caso, da documentagéo societaria relacionada aos CRI,
ao Termo de Securitizagéo e aos demais Documentos da Operagéo, bem como

de seus eventuais aditamentos;

(xiv) despesas com a publicagdo de atos societarios da Cessionaria e
necessarias a realizagao de assembleias gerais de titulares dos CRI, na forma
da regulamentacao aplicavel;

(xv) honorarios e despesas incorridas na contratagdo de servigos para
procedimentos extraordinarios especificamente previstos nos Documentos da
Operagéo e que sejam atribuidos a Cessionaria;

(xvi) quaisquer tributos ou encargos, presentes e futuros, que sejam imputados

adversamente o cumprimento, pela Cessionaria, de suas obrigagbes assumidas

. L o 0
por lei a Cessionaria e/ou ao Patriménio Separado e que possam afetar\

no Termo de Securitizacdo; e

\
{

7
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(xvii)quaisquer outros honorérios, custos e despesas previstos no Termo

Securitizagao.

8.2. Em caso de mora no pagamento de quaisquer das referidas despesas, os débitos
relativos a tais despesas em atraso ficardo sujeitos a multa moratéria a taxa efetiva de
2% (dois por cento) flat sobre o valor do débito em atraso, bem como a juros moratorios
a taxa efetiva de 1% (um por cento) ao més, incidentes sobre o valor em atraso,

calculados pro rata die.

8.3. A Devedora e os Avalistas também sao responsaveis pelas despesas que
eventualmente sejam pagas diretamente pelo Cedente, inclusive despesas relacionadas
a titularidade dos CRI nos termos do Termo de Securitizagdo, sendo que a Devedora e
os Avalistas deverdo reembolsar a Cedente, em até 5 (cinco) Dias Uteis a contar da

notificacéo enviada pelo Cedente com a comprovacgéo da despesa.

8.3.1. Sem prejuizo da Clausula 8.3. acima, na hip6tese de eventual inadimpléncia da
Devedora e/ou dos Avalistas, o Cedente podera promover as medidas judiciais cabiveis,
iniciando a execugao por quantia certa contra a Devedora e/ou os Avalistas, assim como
promover qualquer medida que entender cabivel, observados os termos e condigbes para
pagamento e reembolso pela Devedora e/ou pelos Avalistas, nos termos dos

Documentos da Operacao.

8.4. Tributos: As Despesas, sejam pagas diretamente pela Devedora ou por esta
reembolsadas a Cessionaria, deverao incluir ISS (Imposto Sobre Servigos de Qualquer
Natureza), PIS (Contribuicdo ao Programa de Integragdo Social), CSLL (Contribui¢éo
Social sobre o Lucro Liquido), COFINS (Contribuicdo para o Financiamento da

Seguridade Social), IRRF (Imposto de Renda Retido na Fonte) e quaisquer outros tributos

que venham a incidir sobre tais Despesas nas aliquotas vigentes na data de cada ,

pagamento. {Y

o
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CLAUSULA ONZE - DO PRAZO DE VIGENCIA

11.1. Prazo de Vigéncia: o presente Contrato de Cessdo comegca a vigorar na data de

sua assinatura e permanecera em vigor até a integral liquidacdo das Obrigagbes

Garantidas.

CLAUSULA DOZE - DA FORMA DE PAGAMENTO

12.1. Forma de Pagamento: Todos os pagamentos devidos nos termos deste Contrato

de Cessao deverao ser feitos em moeda corrente nacional em recursos imediatamente

disponiveis, da seguinte forma:

a) Se devidos ao Cedente, por meio da realizagdo de depdsitos de recursos
imediatamente disponiveis na seguinte conta corrente (“Conta Autorizada do
Cedente”):

Banco: Caixa Econémica Federal Agéncia: 0124
Conta Corrente: 00028624-1

b) Se devidos a Cessionaria, por meio de depdsito de recursos imediatamente
disponiveis na Conta Centralizadora (sendo a Conta Centralizadora e a Conta

Autorizada do Cedente designadas, em conjunto, como as “Contas Autorizadas”)

12.2. Contas Autorizadas: O pagamento devido as Partes que ndo seja efetuado nas

Contas Autorizadas sera tido como nao realizado.

12.3. Pagamentos Liquidos: Caso aplicavel, todos os pagamentos que as Partes devem

efetuar a outra nos termos deste Contrato de Cessdo deverdo ser feitos pelo seu valor
liquido de quaisquer taxas ou contribuicdes que incidam ou venham a incidir sobre tais

\\
pagamentos, de tal modo que as Partes deverdo reajustar os valores de quaisquer \)

8

() 20 \
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pagamentos devidos para que, apds quaisquer dedugdes ou retengdes, seja depositado

nas Contas Autorizadas o mesmo valor de pagamento que teria sido depositado caso

nao tivessem ocorrido referidas dedugdes ou retencées.

12.4. Pagamentos da CCB: Caso o Cedente receba o pagamento dos Créditos

Imobiliarios cedidos a Cessionaria nos termos deste Contrato de Cess&o, o Cedente
compromete-se a restituir o respectivo montante a Cessionaria, no prazo de 48 (quarenta
e oito) horas contados da data em que constatar o recebimento do valor indevido
mediante crédito na Conta Centralizadora, constituindo-se o Cedente como depositario

de tais valores até a efetiva restituicdo.

CLAUSULA TREZE - DAS NOTIFICAGOES

13.1. Notificacbes: Todas e quaisquer notificagdes, solicitacdes, autorizacgoes e pedidos
nos termos deste Contrato de Cess&o dever&o ser feitos por escrito (por e-mail) e serao
considerados validos (a) conforme comprovados através de recibo assinado pelo
destinatario, da entrega da notificagéo judicial ou extrajudicial ou, no caso de entrega de
correspondéncia, através do comprovante de entrega; ou (b) quando realizadas por
mensagem eletronica (e-mail), desde que o remetente receba confirmagédo do
recebimento do e-mail. Cada parte deverd comunicar as outras a mudancga de seu
endereco, ficando responsavel a parte que ndo receba quaisquer comunicagbes em

virtude dessa omisséo.

13.2. Uma vez concretizada a presente cessdo dos Créditos Imobiliarios, todas as
notificagdes que originalmente deveriam ser enviadas ao Cedente previamente a referida
cessao, deverdo ser enviadas apenas a Cessiondria no endereco indicado no preambulo

deste Contrato de Cess3o.

CLAUSULA CATORZE - DAS DISPOSICOES FINAIS

14.1. Obrigacdo: As Partes celebram este Contrato de Cess&o em carater irrevogavel e






O rg
, 2’ RTD N
2 REGISTRO DE TITULOS E DOCUMENJOS
REGISTRO N°

110343

PORTO ALEGRE - RS
irretratavel, obrigando-se ao seu fiel, pontual e integral cumprimento por si e por seus

sucessores e cessionarios, a qualquer titulo.

14.2. Liberalidade: A tolerancia e as concessdes reciprocas terdo carater eventual e
transitorio e ndo configurardo, em qualquer hipotese, rentncia, transigéncia, remissao,
perda, motivagdo, redugdo ou ampliagdo de qualquer direito, faculdade, privilégio,
prerrogativa ou poderes conferidos a qualquer das Partes nos termos deste Contrato de
Cesséo, assim como, quando havidas, o serdo expressamente, sem o intuito de novar as

obrigagdes previstas neste Contrato de Cessao.

14.3. Divisibilidade: Se qualquer disposi¢éo deste Contrato de Cesséo for considerada
invalida e/ou ineficaz, as Partes deverao envidar seus melhores esforgos para substitui-
la por outra de contetido similar e com os mesmos efeitos. A eventual invalidade e/ou
ineficacia de uma ou mais clausulas ndo afetarda as demais disposi¢des do presente

Contrato de Cessdo.

14.4. Controvérsias: As Partes se comprometem a empregar os seus melhores esforgos

para resolver por meio de negociagdes qualquer disputa ou controvérsia relacionada a

este Contrato de Cess3ao.

14.5. Titulo Executivo Extrajudicial: As Partes reconhecem, desde ja, que o presente

Contrato de Cesséo constitui titulo executivo extrajudicial, inclusive para os fins e efeitos
do artigo 784, inciso Il da Lei n® 13.105 de 16 de marco de 2015.

14.6. Os termos em letras mailisculas ou com iniciais maitsculas empregados e que
nao estejam de outra forma definidos neste Contrato de Cesséo sdo aqui utilizados com
o mesmo significado atribuido a tais termos na CCB e no Termo de Securitizacao.

CLAUSULA QUINZE - DA LEI APLICAVEL E DO FORO

15.1. Legislacéo Aplicavel: Este Contrato de Cesséo é regido pelas leis da Republica

Federativa do Brasil. %{ '
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15.2. Foro: As Partes elegem, neste ato, o Foro da Comarca de Sdo Paulo, com

expressa excluséo de qualquer outro, ainda que privilegiado, como competente para

dirimir quaisquer duvidas e/ou questdes oriundas deste Contrato de Cessao.

E, por estarem assim, justas e contratadas, as partes assinam o presente Contrato de

Cessao em 7 (sete) vias, de igual teor e forma, na presenca de 2 (duas) testemunhas.

Sao Paulo, 11 de maio de 2020.
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ANEXO | - CARACTERISTICAS DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

Os Creditos Imobiliarios apresentam as seguintes caracteristicas:

(i) Valor do Principal: até R$ 35.000.000,00 (trinta e cinco milhdes de reais);

(ii) Prazo: 393 (trezentos e noventa e trés) dias, contados a partir de 11 de maio de 2010;

(iii) Juros Remuneratorios: correspondentes a 100% (cem por cento) da variagdo

acumulada das taxas médias diarias de juros dos DI — Depésitos Interfinanceiros de um
dia, over extra grupo, expressas na forma percentual ao ano, base 252 (duzentos e
cinquenta e dois) Dias Uteis, divulgadas diariamente pela CETIP S.A. — Mercados
Organizados (“CETIP”) no informativo diario disponivel em sua pagina na Internet
(http://www.cetip.com.br), calculados de forma exponencial e cumulativa pro rata

temporis (“Taxa DI”) acrescidos de 6,00% (seis por cento);

(iv) Atualizacdo Monetaria: Nao ha3;
(v) Data de Vencimento Final: 8 de junho de 2021;

(vi) Praca de pagamento: Séo Paulo, SP;

(vii) Encargos Moratdrios: (i) multa convencional, ndo compensatdria, no montante de

2% (dois por cento) sobre o montante do débito apurado; (ii) juros moratdrios, no
montante correspondente a 1% (um por cento) ao més, calculados pro rata temporis
desde a data em que o pagamento era devido até o seu integral recebimento pela parte
credora; e (iii) reembolso de quaisquer despesas incorridas na cobranga do crédito, tudo
isso sem prejuizo da incidéncia da Remuneracgao (prevista no item 1.2 da CCB) sobre os

valores em atraso.

As Despesas previstas no item 3.1. da CCB tém as seguintes caracteristicas:
(viii)  Valor: o valor correspondente ao somatério das Despesas descritas e
caracterizadas no item 3.1. da CCB;

(ix) Encargos Moratérios: nao ha;

(x) Prazo para o pagamento das Despesas: em até 10 (dez) Dias Uteis contados do

recebimento de notificagao solicitando a realizagédo do pagamento; e

O local de pagamento e as demais caracteristicas das Despesas estdo discriminados na
” /
CCB. ,
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ANEXO Il - DESCRICAO DAS DESPESAS DE EMISSAO E DAS DESPESAS
PREVISTAS PARA A MANUTENGAO DA OPERACAO

Custos de Emissao Agente Aliquota ou Valor  Tributos  Total Geral % do Total
Estruturagao Habitasec R$ 220.000,00 12,15% R$ 250.426,86 76,8%
Coordenador Lider Azimut R$ 30.000,00 0,00% R$ 30.000,00 9,2%
0,004033% do CRI
Taxa de Registro de Base de Dados de CRI ANBIMA  (Piso: R$ 1.440,00 | 0,00% R$ 1.440,00 0,4%
Teto: R$ 2,880,00)
Registro CRI B3 0,0290% do CRI 0,00% R$ 7.250,00 2,2%
Registro CCl B3 0,00932% da CCI 0,00% R$ 2.330,00 0,7%
Agente Fiduciario Implantagéo do CRI Pavarini R$ 20.000,00 9,65% R$ 22.136,14 6,8%
Custodiante — Registro da CCI Pavarini R$ 3.000,00 9,65% R$ 3.320,42 1,0%
Instituigdo Custodiante - 1a Parcela Pavarini R$ 3.000,00 9,65% R$ 3.320,42 1,0%
Taxa de Administragdo do Patrimdnio
Habitasec R$ 5.000,00 12,15% R$ 5.691,52 1,7%
Separado - 1a parcela
Total R$ 325.915,36 100%
Custos de Manutengao Agente Valor Tributos  Total Geral % do Total
Escrituragéo / Manutengao de CC / Auditoria / .
Diversos R$ 860,00 por més 0,00% R$ 860,00 13,1%
Contabilidade / Liquidante / Outros
Taxa de Administracdo do Patriménio : R$ 5.000,00 por
Habitasec % 12,15% R$ 5.691,52 86,9%
Separado més
Estimativa Total Més R$ 6.551,52 100,0%
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DECLARAGAO - DIGITALIZAGAO

CAPA INCORPORADORA IMOBILIARIA PORTO ALEGRE Il SPE LTDA, CNPJ: 12.470.338/0001-96, declara para
fins de registro que o presente documento em papel foi digitalizado nos termos da Lei n° 12.682 / 2012, tendo sido
cumpridos todos os requisitos legais.
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