INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO DE CESSAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS E OUTRAS
AVENCAS

| - PARTES:

Pelo presente instrumento particular, com forca de escritura publica, nos termos do artigo 38 da

Lei n® 9.514, de 20 de novembro de 1997, e na melhor forma de direito, as partes:

DOMUS COMPANHIA HIPOTECARIA, sociedade andnima fechada, com sede na Cidade do Rio de
Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Rua Cambauba, n° 364, Jardim Guanabara, CEP 21940-005,
inscrita no CNPJ/MF sob o n° 10.372.647/0001-06, neste ato representada na forma de seu

Estatuto Social (adiante designada simplesmente “Cedente”);

NOVA SECURITIZACAQ S.A., companhia aberta, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao
Paulo, na Avenida Paulo VI, 621, Perdizes, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 08.903.116/0001-42,
neste ato representada na forma de seu Estatuto Social (adiante designada simplesmente como

“Cessionaria”); e

KINEA I REAL ESTATE EQUITY FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fll, fundo de
investimento imobiliario, inscrito no CNPJ/MF sob o n°® 14.423.780/0001-97 {“Investidor™), neste
ato representado por seu administrador, INTRAG DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., com sede na Cidade de Sio Paulo, Estado de Sao Paulo, na Praca Alfredo
Egydio de Souza Aranha, 100, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 62.418.140/0001-31, neste ato

devidamente representada na forma de seu Contrato Social:

(Cedente e Cessionaria adiante denominadas em conjunto como “Partes” e, individual e

indistintamente, como “Parte’)
Ii - CONSIDERACOES PRELIMINARES:

a) a Cedente e a Velberte Empreendimentos Imobiliarios Ltda., inscrita no CNPJ/MF sob o n°
13.641.171/0001-41 (“Devedora™), com interveniéncia do Investidor e da Cessionaria, firmaram
nesta data, o “Instrumento Particular de Contrato de Financiamento Imobilidrio” (“Contrato de
Financiamento™}, no valor de RS 18.800.000,00 (Dezoito milhdes e oitocentos mil reais), a ser
pago na forma, prazos e demais condicbes pactuados no Contrato de Financiamento

(“Financiarmento Imobiliario”);
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b) o Financiamento Imobilidrio tem como objetivo viabilizar a construcao ;de um
empreendimento imobiliario residencial, denominado “Le Provence Jardim Europa”, através de
incorporacao imobiliaria, na forma prevista na Lei n® 4.591/64, que sera localizado na Alameda
Espanha, n°® 185, Bairro Jardins, Aracaju/SE, e sera constituido por duas torres, “Marseille”, com
32 (cinquenta e dois) apartamentos, e “Avignon”, com 55 (cinguenta e cinco) apartamentos,
totalizando 107 (cento e sete) apartamentos e dispora de 272 (duzentas e setenta e duas) vagas
de garagem e 66 (sessenta e seis) depésitos privativos, cujo memorial de incorporacdo esta
registrado sob o n° 03 na matricula n® 71.988 da 2° Circunscricdo imobiliaria de Aracaju/SE

{“Empreendimento”);

¢) em decorréncia da concessdo do Financiamento Imobiliario, a Devedora se obrigou, entre
outras obrigacbes, a pagar & Cedente a totalidade (i) dos valores oriundos do Financiamento
imobiliario, no valor, forma de pagamento e demais condicdes previstos no Contrato de
Financiamento, bem como (ii) de todos e quaisquer outros direitos creditorios devidos pela
Devedora, ou titulados pela Cedente, por forca do Contrato de Financiamento, incluindo a
totalidade dos respectivos acessorios, tais como juros remuneratorios, encargos moratérios,
multas, penalidades, indenizacdes, seguros, despesas, custas, honorarios e demais encargos

contratuais e legais previstos no Contrato de Financiamento (“Créditos Imobiliarios”);

d)  a Cedente pretende ceder a totalidade dos Créditos Imobiliarios & Cessionaria, que também
tem interesse de adquiri-los da Cedente, nos termos deste Contrato de Cessao, conforme definido

abaixo;

e} a Cessiondria emitird 1 (uma) Cédula de Crédito Imobiliario Integral (“CCI”), sem garantia
real imobiliaria sob a forma escritural, para representar a totalidade dos Créditos Imobiliarios
decorrentes do Contrato de Financiamento, por meio da formalizacao do “Instrumento Particular
de Emissdo de Cédula de Crédito Imobiliario Integral Sem Garantia Real Imobilidria Sob a Forma
Escritural”, a ser celebrado na presente data pela Cessionaria e pela Cedente, na qualidade de

instituigao custodiante da CCI (“Escritura de Emissao”);

fy  posteriormente, a Cessionaria vincutara os Créditos Imobiliarios e a CCl que os representem
aos Certificados de Recebiveis Imobiliarios das 12° e 13* séries de sua 1% emissao (“CRI”), por
meio da celebracdo de Termo de Securitizacdo de Créditos Imobiliarios (“Termo de
securitizacao”), sendo que os CRI serdo objeto de oferta publica de distribuicao em lote Gnico e
indivisivel realizada com dispensa automatica de registro de oferta publica, nos termos do artigo
5% inciso Il da Instrucdo da Comissdo de Valores Mabiliarios {“CVM™) n°® 400, de 29 de dezembro
de 2003, conforme alterada:
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g)  a totalidade dos CRI serao adquiridos pelo Investidor, de acordo com os termos e condicdes
estabelecidos nos boletins de subscricao dos CRI e no “Instrumento Particular de Compromisso de

Integralizacdo™ {“Compromisso de Integralizacio”) a serem por ele celebrados;

h)  as Partes dispuseram de tempo e condicbes adequadas para a avaliacdo e discussao de todas
as clausulas deste instrumente, cuja celebracdo, execucio e extincdo sdo pautadas pelos

principios da igualdade, probidade, lealdade e boa-fé.

Celebram o presente Instrumento Particular de Contrato de Cessdo de Créditos Imobiliarios e

Outras Avencas (“Contrato de Cessdo”), gue se regera pelas seguintes clausulas, condicoes e

caracteristicas:

i - CLAUSULAS:

CLAUSULA PRIMEIRA - DO OBJETO DO CONTRATO DE CESSAO

1.1. Cessao de Créditos: O presente Contrato de Cessdo tem por objeto a cessio, pela Cedente a

Cessiondria, em carater irrevogavel e irretratavel, da totalidade dos Créditos Imobiliarios

conforme Anexo |, decorrentes do Contrato de Financiamento {“Cessdo de Créditos”).

1.1.1. A Cessao de Creditos ¢ realizada a titulo oneroso, nos termos da Clausula Segunda

abaixo, sem qualquer espécie de coobrigacio ou solidariedade do Cedente.

1.2. Posicéo Contratual: Fica, desde ja, ajustado entre as Partes que o presente negocio juridico

resume-se a Cessdao de Créditos, conforme descrita no item 1.1. acima, nao representando, em
qualquer momento, presente ou futuro, e em nenhuma hipotese, a assuncao, peta Cessionaria, da

posicao contratual da Cedente no Contrato de Financiamento.

1.3. Notificacdo da Cessdo: A Devedora sera notificada a respeito do presente Contrato de

Cessao, nos termos do artigo 290 do Cddigo Civil, em até 5 (cinco) dias (teis a contar da data de

celebracao do presente instrumento.

1.4. Cessao Boa, Firme e Valiosa: A Cedente obriga-se a adotar todas as medidas necessarias para

fazer a Cesséo de Créditos sempre boa, firme e valiosa, inclusive perante a Devedora.
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1.5. Emissdc dos CRI: A presente Cessao de Créditos se destina a viabilizar a emissdo de

Certificados de Recebiveis Imobiliarios - CRl, de mode que os Créditos Imobiliarios serdo
vinculados aos CRI até o vencimento e resgate destes; considerando essa motivacdo, é essencial
que os Creditos Imobiliarios mantenham seu curso e sua conformacdo estabelecidos neste
Contrato de Cessao, sendo certo que eventual alteracdo dessas caracteristicas interfere no lastro
dos CRI.

1.6. Compensacdo: As Partes desde j& autorizam, reciprocamente, a utilizacio do direito de
compensacao, nos termos do disposto nos artigos 368 e seguintes do Codigo Civil Brasileiro,
exclusivamente para que o pagamento do Valor da Cessdo seja feito diretamente a Devedora, por
conta e ordem da Cedente, a titulo de desembolso do Financiamento Imobiliario, conforme o

disposto nos itens 2.2.1. e 2.2.2., abaixo.

CLAUSULA SEGUNDA - DO SALDO DEVEDOR, DO VALOR DA CESSAC E DA ANTECIPACAO DOS
CREDITOS IMOBILIARIOS

2.1. saldo Devedor: O saldo devedor dos Créditos Imobiliarios, em 14 de marco de 2014 (“Data
Base™), e de RS 18.800.000,00 (Dezoito milhdes e oitocentos mil reais), devendo ser acrescido,
durante o prazo do Contrato de Financiamento, da remuneracao e dos demais encargos

incidentes, na forma do Contrato de Financiamento (“Saldo Devedor”).

2.2. Valor da Cessao: Pela cessdo dos Créditos Imobilidrios, a Cessionaria pagara a Cedente o

montante equivalente ao Saido Devedor, na forma prevista no item 2.5. e respectivos subitens,

abaixc (“Valor da Cessao”).

2.2.1. Considerando que os recursos do Contrato de Financiamento ainda nao foram
desembolsados pela Cedente a Devedora, o Valor da Cessdo sera direcionado pelo
Investidor diretamente a Devedora. Tal Investidor agira por conta e ordem da Cessionaria
(por ocasiao da formalizacdo do Compromisso de Investimento, no qual se comprometeu a
integralizar os CRI} e a Cessionaria, por sua vez, agira por conta e ordem da Cedente (por
ocasiao da formalizacio do presente Contrato de Cessdo, no qual se comprometeu a pagar

0 Valor da Cessao). '

2.2.2. Em decorréncia do estipulado no subitem 2.2.1., acima, o montante integral do

Valor da Cessao, serd liberado pelo Investidor, assumindo o Investidor perante a Devedora,

todas as obrigacoes de realizacdo do desembolso previstas no Contrato de Financiamento,
. P 4
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sendo certo que a obrigacdo de verificacdo das condicdes para a liberacio sera da

Cessionaria, eximindo a Cedente de qualquer responsabilidade nesse sentido.

2.2.2.1. Pela originacdo dos Créditos Imobiliarios, a Cessionaria pagara a Cedente o
valor de RS 37.600,00 (trinta e sete mil e seiscentos reais), calculado na Data Base

(“Taxa_de Remuneracdo pela Originacdo do Crédito”), o qual sera depositado pela

Cessionaria na conta corrente, de titularidade da Cedente, n° 16377-3, Agéncia
8327, do Banco Itau Unibanco, em até 1 (um) dia Gtil apds o recebimento pela

Cessionaria da remuneracao pela estruturacio do CRI.

2.2.3. Quando do desembolso total do Contrato de Financiamento a Bevedora, a Cedente
emitira o competente termo de quitac@o do Valor da Cessdo em favor da Cessionaria, nos
termos do Anexo II, e a Cessionaria emitira o competente termo de quitacdo ao Investidor,
nos termos do Anexo Ill. A Devedora, por sua vez, se obrigou a emitir o competente recibo
do desembolso do Contrato de Financiamento, nos termos do item 4.2 do Quadro Resumo
do Contrato de Financiamento. Para os fins deste item 2.2.3., fica certo e ajustado que o

comprovante de realizacdo da TED é suficiente para comprovacio do desembolso.

2.2.4. Se, eventualmente, o Contrato de Financiamento vier a ser resolvido sem o
desembolso do Financiamento Imobiliario & Devedora, este Contrato de Cessdo também se
resolvera, ndo sendo devidos quaisquer valores entre as Partes, inclusive o Valor da Cessdo

e Taxa de Remuneracéo pela Originacio do Crédito.

2.3. Antecipacao_dos Créditos Imobilidrios: Em decorréncia da celebraco deste Contrato de

Cessao, a partir desta data, todos e quaisquer recursas oriundos do pagamento dos Créditos
Imobitiarios, no todo ou em parte, conforme previsto no Contrato Financiamento, serdo devidos
integralmente e pagos diretamente a Cessionaria, mediante depésito na Conta Centralizadora,

conforme adiante definida.

2.4. Condices Precedentes: O pagamento do Valor da Cessao ocorrera apos o atendimento das

seguintes condicdes (em conjunto, “Condicdes Precedentes”):

a) Para o pagamento da primeira parcela do Valor da Cessdo: Emissao dos CRI, e respectiva 7y

i

subscricao e integralizagdo, notificacdo da cessdo a Devedora e cumprimento das condicoes - @w

precedentes listadas nos itens 1.7. (1) e (1l) do Contrato de Financiamento Imobiliario; e




b) Para o pagamento das demais parcelas do Valor da Cessdo: cumprimento das condicdes

precedentes listadas no item 1.7. (1) do Contrato de Financiamento Imobiliario.

2.5. Liberacdo do Valor da Cessdo; Uma vez atendidas as Condicdes Precedentes mencionadas

acima, o Valor da Cessao sera liberado de forma parcelada, em parcelas mensais, de acordo com o
Cronograma Fisico-Financeiro (constante do Anexo | ao Contrato de Financiamento Imobiliario e no
Anexo ao presente instrumento), apos a verificacdo das Condigdes Precedentes (conforme definido
acima}, nas datas indicadas no Quadro Resumo do Contrato de Financiamento Imabiliario e no

Anexo ao presente instrumento.
2.5.1. Podera ocorrer a tiberacdo antecipada, liberacdo parcial ou a postergacdo na
liberacao das parcelas do Yalor da Cessdo, na ocorréncia dos eventos previstos nos itens
1.10, 1.11 e 1.12, respectivamente, do Contrato de Financiamento imobiliario.
2.5.2. Os valores dos desembolsos das parcelas do Valor da Cessao poderdo ser revistos na
ocorréncia de quaisquer dos eventos previstos no item 1.9.1. do Contrato de
Financiamento Imobiliario.

CLAUSULA TERCEIRA - DAS DECLARACOES

3.1. Declaracoes 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 Cessao, realizar
todas as operagOes aqui previstas e cumprir todas as obrigacdes aqui assumidas, tendo tomado
todas as medidas de natureza societaria e outras eventualmente necessarias para autorizar a sua
celebracdo, para implementar todas as operacdes nela previstas e cumprir todas as obrigacoes

nela assumidas;

b} este Contrato de Cessao ¢ validamente celebrado e constitui obrigacao legal, valida,

vinculante e exequivel, de acordo com os seus termos;

¢} a celebracao deste Contrato de Cessdo e o cumprimento de suas obrigacées (i) nao violam
qualquer disposicao contida em seus documentos societarios; (ii) nao violam qualquer lei,
regulamento, decisdo judicial, administrativa ou arbitral, aos quais esteja vinculada; e (iii) ndo

exigem qualguer consentimento, acdo ou autorizacio de qualquer natureza;

5
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d) esta apta a cumprir as obrigacdes previstas neste Contrato de Cessao e agird em relacdo ao

mesmo de boa-fé e com lealdade;

e} nao depende economicamente da outra Parte;

f) nao se encontra em estado de necessidade ou sob coacdo para celebrar este Contrato de
Cessao e/ou quaisquer contratos e/ou compromissos a ele relacionados e/ou tem urgéncia de

contratar;

g) as discussoes 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
1) foi informada e avisada de todas as condicdes e circunstincias envolvidas na negociacao
objeto deste Contrato de Cessdo e que poderiam influenciar sua capacidade de expressar sua

vontade.

3.2. Declaracoes da Cedente sobre os Créditos Imabiliarios: A Cedente declara ainda que:

a) nao se encontra impedida de realizar a presente Cessao de Créditos, a qual inclui, de forma
integral, todos os direitos, acbes, prerrogativas ¢ a Garantia dos Créditos Imobiliarios assegurados

a Cedente nos termos do Contrato de Financiamento;

b) o Contrato de Financiamento consubstancia relacio contratual regularmente constituida e
valida, sendo absolutamente verdadeiros todos os termos e valores indicados nele e no presente

Contrato de Cessao;

¢} os Créditos Imobiliarios encontram-se livres e desembaracados de quaisquer énus, gravames
ou restricoes de natureza pessoal e/ou real, ndo sendo do conhecimento da Cedente a existéncia
de qualquer fato que impeca ou restrinja o direito da Cedente de celebrar e cumprir este

Contrato de Cessao ou de realizar a Cessao de Créditos; e

a1
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d) nao ha e ndo tem conhecimento da existéncia de procedimentos administrativos ou acdes
judiciais, pessoais ou reais, de qualquer natureza, contra a Cedente, em qualquer tribunal, que
afetem ou possam vir a afetar os Créditos Imobiliarios ou, ainda que indiretamente, o presente

Contrato de Cesséao.

CLAUSULA QUARTA - DA ADMINISTRACAO DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

4.1. Administracao dos Créditos Imobiliarios: As atividades relacionadas a administracdo ordinaria

dos Créditos Imobilidrios, a partir da assinatura deste instrumento, serao exercidas pela

Cessionaria, incluindo-se nessas atividades:

a) a evolucao dos Créditos Imobiliarios, observadas as condicdes estabelecidas no Contrato de
Financiamento, apurando e informando a Devedora os valores por ela devidos, nos termos do

referido Contrato de Financiamento;

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 quitacio;

¢) recebimento dos laudos de medicao de obra e verificacao das Condicbes Precedentes. Apos
tais verificacdes, envio de notificacéo ao Investidor, para que este, conforme o disposto no item
2.2.1, acima, integralize o CRI no valor informado e realize o pagamento, por conta e ordem da
Cessionaria {que por sua vez, age por conta e ordem da Cedente}, das parcelas do Contrato de

Financiamento a Devedora; e

d} responsabilizar-se pela execucao dos Créditos Imobiliarios.

4.2, Pagamentos Realizadgs pela Devedora: Observado o disposto no item 4.1 acima, todos os

pagamentos referentes aos Créditos Imobiliarios oriundos do Contrato de Financiamento,
efetuados pela Devedora, com vencimento a partir da data do pagamento da primeira parcela do
Valor da Cessao, serao diretamente creditados na conta corrente 224-0, agéncia 1322 do Banco

Bradesco (“Conta Centralizadora”), de titularidade da Cessionaria, sendo vedado & Cedente

receber diretamente quaisquer valores pagos pela Devedora, ou por terceiros vinculados aos
Créditos Imobiliarios, obrigando-se a Cedente a transferir & Cessionaria quaisquer valores por ela
recebidos por engano, relativos aos Créditos Imobiliarios, no prazo maximo de 1 {um) dia util

contado de seu recebimento/ notificacao.
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CLAUSULA QUINTA - DA GUARDA DOS DOCUMENTOS COMPROBATORIOS E DA EXECUGCAD DAS
OBRIGACOES

5.1. Documentos Comprobatorios: As Partes estabelecem que a Cedente sera a responsavel peta

custodia e guarda de todos e quaisquer documentos que evidenciam a valida e eficaz constituicao

dos Créditos Imobiliarios (“Documentos Comprobatérios”). A Cedente devera guardar toda a

documentacdo que esteja na sua posse pelo prazo de 5 (cinco) anos a contar do pagamento

integral dos Creditos imobiliarios.

5.2. Entrega dos Documentos Comprobatorios: A Cedente fica obrigada a entregar os Documentos

Comprobatérios a Cessionaria, no local por esta indicado, no prazo de 10 {dez) dias (teis contados

a partir do recebimento de notificacdo expressa neste sentido.

5.3. Titulo Executivo: Caso os Documentos Comprobatorios ndo sejam entregues no prazo

estabelecido no item anterior, as Partes reconhecem, desde ja, que este Contrato de Cessao
constitui titulo executivo extrajudicial também para os fins e efeitos do artigo 632 e seguintes do

Codigo de Processo Civil.
CLAUSULA SEXTA - DAS DISPOSICOES GERAIS

6.1. Comunicacdes: Todas as comunicacdes entre as Partes serdo consideradas validas a partir do
seu recebimento nos enderecos abaixo especificados, ou em outro que as Partes venham a

indicar, por escrito, no curso deste Contrato de Cessao.

Se para a Cedente

Domus Companhia Hipotecaria

Rua Cambauba, n® 364, Jardim Guanabara

CEP 21940-005 - Rio de Janeiro - RJ

At.: Sr. Sergio Sadok ou Rodolphe da Costa Vasconcellos
Tel.: (21) 2463-9765

E-mail: sergio.sadok@ciadomus.com.br ou rodoipho.vasconcellos®@ciadomus. com. br

Se para a Cessiondria
Nova Securitizacao $.A
At. Roberto Santos Zanré
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Avenida Paulo Vi, 621
01262-010, Perdizes, Sao Paulo, 5P
Tel.: (11) 2614-0551

Email: rszanre@novasec.com.br

Se para o investidor

Kinea Il Real Estate Equity Fundo de Investimento imobiliario - Fii
Administrado pela Intrag Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Praca Alfredo Egydio de Souza Aranha, n°® 100, Torre Olavo Setdbal

Sac Paulo - SP

At.: Fabio Sonoda

Tel.: (11) 5029-4717 / (11) 5029-4693 / (11) 5029-1869

Fax: (11) 5029-1394

E-mail: produtosestruturados@itau-unibanco.com.br

6.2. Multa: O inadimplemento, por qualquer das Partes, de quaisquer das obrigacdes de
pagamento em moeda corrente nacional previstas neste Contrato de Cessdo caracterizara, de
pleno direito, independentemente de qualquer aviso ou notificacdo, a mora da Parte
inadimplente, sujeitando-a ao pagamento imediate dos seguintes encargos pelo atraso: (i) juros
de mora de 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 (ii) multa
convencional, ndo compensatoria, de 10,00% (dez por cento) do valor total do pagamento em
atraso. O descumprimento de qualquer outra estipulagdo deste Contrato de Cessdo, que nao
tenha sido sanado no prazo de 10 {dez) dias Uteis contados do recebimento de comunicacao neste

sentido, acarretara mutta diaria de RS 1.000,00 (um mil reais).

6.3. Totalidade dos Entendimentos: O presente Contrato de Cessdo constitui a totalidade dos

entendimentos havidos entre as Partes com relagdo ao objeto do presente Contrato de Cessao.

6.4. Validade, Legalidade e Exequibilidade: Se uma ou mais disposicdes aqui contidas forem

consideradas invalidas, ilegais ou inexequiveis em qualquer aspecto das leis aplicaveis, a
validade, legalidade e exequibilidade das demais disposicées aqui contidas nao serao afetadas ou

prejudicadas a qualquer titulo.

6.5. Prazo para Cumprimento das Obrigacdes de Fazer: Respeitados 0s prazos expressamente

pactuados neste Contrato de Cessdo, todas as obrigacdes de fazer e nac fazer aqui
! o . 1 O
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convencionadas serdo exigiveis no prazo de 10 {dez) dias Uteis contados do recebimento da
notificacao que constituir a respectiva Parte em mora, ficando facultada a parte credora a
adocao das medidas judiciais necessarias a tutela especifica ou a obtencao do resultado pratico
equivalente, por meio das medidas a que se refere o Paragrafo 5° do artigo 461 do Codigo de

Processo Civil.

6.6. Execucao das Obrigacoes de Fazer: Caso qualquer uma das Partes descumpra qualquer das

obrigacoes de dar, fazer ou nao fazer previstas neste Contrato de Cessao e, notificada para sanar
tal inadimplemento, deixe de fazé-lo no prazo assinado na referida notificacio, a outra Parte,
independentemente de qualquer outro aviso, interpelacdo ou notificacdo judicial ou
extrajudicial, podera requerer, com fundamento no artigo 273 combinado com o artigo 461 e seus
paragrafos, ambos do Codigo de Processo Civil, a tutela especifica da obrigacao inadimplida ou, a
seu juizo, promover execucdo da obrigacio de fazer, com fundamento no artigo 632 e seguintes

do Cédigo de Processo Civil.

6.7. Tutela Especifica da QObrigacao: As Partes desde ja expressamente reconhecem que o

comprovante de recebimento da notificacdo mencionada no item 6.6, acompanhado dos
documentos que a tenham fundamentado, sera bastante para instruir o pedido de tutela

especifica da obrigacao.

6.8. Sucessdo: O presente Contrato de Cessdao é valido entre as Partes e seus sucessores a

qualquer tituio.

6.9. Cessao de Obrigacdes: A Cedente ndo podera, sob qualquer hipotese, em qualquer momento,

presente ou futuro, ceder quaisquer das obrigacées por ele assumidas no ambito do presente

Contrato de Cessao.

6.10. Registro: O presente Contrato de Cessdo sera registrado pela Cessionaria, as expensas da

Cessionaria, nos Cartoérios de Registro de Titulos e Documentos da sede das Partes.

6.11. Negocio Complexo: As Partes declaram que o presente Contrato de Cessdo integra um

conjunto de negociacdes de interesses reciprocos, envolvendo a celebracio, além deste Contrato
de Cessao, do Plano Empresario {conforme definido no Contrato de Financiamento), dos Contratos
do Equity (conforme definido no Contrato de Financiamento), do Contrato de Financiamento, da

Escritura de Emissao, do Termo de Securitizacdo, do Compromisso de Integralizacio e dos

Boletins de Subscricdo (conforme definido no Compromisso de Integralizacdo), razao por que
reeperemgizene s » :v . 11
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nenhum destes podera ser interpretado e/ou analisado isoladamente.

CLAUSULA SETIMA - DA ARBITRAGEM

7.1. Legislacao Aplicavel: Este Contrato de Cessdo sera regido e interpretado de acordo com as

leis da Republica Federativa do Brasil.

7.2. Resolucdo Amigavel de Litigios: Quaisquer litigios ou controvérsias decorrentes de ou

relativos a este Contrato de Cessao deverdo ser notificados pela Parte & outra Parte e essa
envidara seus methores esforcos para dirimi-los de mode amigavel por meio de negociacoes
diretas mantidas de boa-fé, em prazo ndo superior a 30 (trinta) dias contados da data do

recebimento da notificacao aqui mencionada.

7.3. Compromisso Arbitral: Se as Partes nao chegarem a uma solugcio amigavel até o término do

prazo mencionado acima, tat litigio ou controvérsia sera submetido & arbitragem, nos termos da

Lei n® 9.307/96 (“Lei de Arbitragem”), vedado julgamento por equidade. O procedimento arbitral

sera administrado pela Camara de Comércio Brasil - Canada (“CCBC"), de acordo com seu

Regulamento de Arbitragem (“Regulamento da CCBC”) e, no siléncio do Regulamento da CCBC em

relacao a qualquer aspecto procedimental, conforme Lei de Arbitragem.

7.3.1. O tribunal arbitral ser4 composto por 3 (trés) arbitros fluentes na lingua portuguesa,
escrita e falada, devendo ser indicados conforme previsto no Regulamento da CCBC
{“Tribunal Arbitral”).

7.3.2. Ao Tribunal Arbitral cabera resolver todas as controversias relativas ao litigio,

inclusive as de cunho incidental, cautelar, coercitivo ou interlocutério.

7.3.3. A arbitragem realizar-se-a na Capital do Estado de Sao Paulo e sera conduzida em
carater confidencial e na lingua portuguesa. Os arbitros eleitos aderirdo & obrigacdo de

confidencialidade ora prevista.
7.3.4. A arbitragem sera concluida no prazo de 6 (seis) meses de sua instituicio.

7.3.5. A sentenca arbitral devera ser proferida em territorio brasileiro, na cidade de

realizacdo do procedimento, e terd cardter definitivo, obrigando as Partes e seus

kY

sucessores, a qualquer titulo, : .
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7.3.6. Cada uma das Partes se reserva o direito de recorrer ao Poder Judiciario com o
objetivo de (a) assegurar a instituicdo da arbitragem, (b) obter medidas cautelares de
protecao de direitos previamente a instituicdo da arbitragem, sendo que qualquer
procedimento neste sentido ndo serd considerado como ato de renidncia a arbitragem
como ¢ Unico meio de solugao de conflitos escolhido pelas Partes, {c) executar qualquer
decisao do Tribunal Arbitral, inclusive, mas ndo exclusivamente, da sentenca arbitral e (d)
pleitear eventualmente a nulidade de tal sentenca, conforme previsto em lei. Na hipotese
de as Partes recorrem ao Poder Judiciario, as Partes elegem o foro da Comarca da cidade

de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo.

7.3.7. Se qualquer disposicéo deste Contrato de Cessdo for considerada nula, inexequivel,
invalida ou inoperante, nenhuma outra disposicio sera consequentemente impactada. Da
mesma forma, todas as demais disposicdes deste Contrato de Cessdo deverdo permanecer
validas e exequiveis como se tal disposicao nula, inexequivel, invalida ou inoperante nao
fosse parte deste Contrato de Cessdo. Nesse caso, as Partes deverdo negociar a
substituicao de tal disposicao nula, inexequivel, invalida ou inoperante por outra que
melhor represente a vontade original das Partes. Ademais, ainda que este Contrato de
Cessao ou qualquer de suas clausulas seja considerado, por qualquer tribunat, invalido,
ilegal ou inexequivel, a validade, legalidade ou exequibilidade desta Clausula Sétima nao

sera afetada ou prejudicada.

7.3.8. Exceto pelos honorarios dos respectivos advogados, os quais serfo arcados pelas
Partes individualmente, todas as demais despesas e custos de arbitragem serdo suportados
por qualquer uma das Partes ou por ambas, conforme o Tribunal Arbitral venha a

determinar.

E, por estarem assim, justas e contratadas, as Partes assinam a Cessao de Créditos em 3 (trés)

vias de igual teor e forma, na presenca das testemunhas abaixo identificadas.

Sao Paulo, 26 de marco de 2014,
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{pagina de assinatura do Instrumento Particular de Contrato de Cessdo de Créditos Imobilidrios e
Outras Avencas, celebrado em 26 de marco de 2014, por Domus Companhia Hipotecdria, Nova

Securitizacdo 5.A. e Kinea Il Real Estate Equity Fundo de Investimento Imobilidrio - Fil)
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DOMUS COMPANHIA HEPOTECAR‘A .
sérgio Sadok
Diretor
 Cedente CrEA: 841075680
Nome:  'amcd Lﬁmﬁﬁ Diiveira Nome:  CPFi592370.317:33
: CPF: 018.678.157-10 .
Cargo: ID: 007.853.436-5 Cargo:

" Nome: José Pereira Goncalves

/" Cargo: Diretor Presidente

KINEA 1l REAL ESTATE EQUI'E'Y FUNDO BE INVESTTMENTO IMOBILIARIC - Fli
neste ato representado por seu administrador
INTRAG DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,

Investidor
N : . , . . . _
OME:  wrarcio Verri Bigoni Nome Oscar Audino
Cargo: Diretor Presidente Cargo: Diretor de Controladoria

TESTEMUNHAS:

Nome: 5ot P

FrA o Q{&m ;
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0 14/03/2014 0,00 0,00 - -
1 16/04/2014 0,00 0,00 0,00 -
pi 16/05/2014 0,00 0,00 0,00 -
3 16/06/2014 1.6892.200,00 | 1.092.200,00 0,00 -
4 16/07/2014 533.600,00 1.625.800,00 7.871,49 -
5 16/08/2014 530.500,00 2.156.300,00 11.717,14 -
6 16/09/2014 451.600,00 2.607.900,00 15.540,45 -
7 16/10/2014 425.200,00 3.033.100,00 18.795,14 -
8 16/11/2014 479.900,00 3.513.000,00 21.859,55 -
9 16/12/2014 666.500,00 4.179.500,00 25.318,19 -
10 16/01/2015 629,400,00 4.808.900,00 30.121,66 -
11 16/02/2015 520.800,00 5.329.700,00 34.657,74 -
12 16/03/2015 557.100,00 5.886.800,00 38.411,15 -
13 16/04/2015 500.200,00 6.387.000,00 42.42617 -
14 16/05/2015 540.200,00 6.927.200,00 46.031,11 -
15 16/06/2015 £22.300,00 7.549.500,00 49.924,33 -
16 16/07/2015 622.300,00 8.171.800,00 54.409,25 -
17 16/08/2015 622.300,00 8.794.,100,00 $8.894,16

18 16/09/2015 430.500,00 9.224.600,00 63.379,08 -
19 16/10/2015 433.100,00 9.657.700,00 66.481,69 -
20 16/11/2015% 488,200,600 | 10.145.900,60 69.,603,04 -
21 16/12/2015 502.700,00 | 10.648.600,00 73.121,50 -
27 16/01/2016 445.900,00 | 11.094.500,00 76.744,46 -
23 16/02/2016 581.500,00 | 11.676.000,00 79.958,06 -
24 16/03/2016 656.800,00 | 12.332.800,00 84,148,93 -
25 16/04/2016 803.900,00 | 13.136.700,00 88.882,49 -
26 16/05/2016 911.600,00 | 14.048.300,00 94.576,20 -
27 16/06/2016 914.900,00 | 14.963.200,00 101.246,10 -
28 16/07/2016 975.800,080 | 15.939.000,00 107.839,78 -
29 16/08/2016 950.300,00 | 16.889.300,00 114.872,37 -
30 16/09/2016 967.900,00 | 17.857.200,00 121.721,19 -
31 16/10/2016 942.800,00 | 18.800.000,00 128.695,84 -
32 16/11/2016 0,00 18.800.000,00 135.491,60 -
33 16/12/2016 0,00 18.800.000,00 135.491,60 -
34 158/01/2017 0,00 18.800.000,00 135.491,60 -
35 16/02/2017 0,00 18.800.000,00 135.491,60 -
36 16/03/2017 0,60 18.800.000,00 135.491,60 -
37 16/04/2017 0,00 18.800.000,00 135.491,60 -
18 16/05/2017 0,00 18.800.000,00 135.491,60 -
39 16/06/2017 0,00 18.800.000,00 135.491,60 -
40 16/07/2017 0,00 18.800.000,00 135.491,60 -
41 16/08/2017 0,00 18.800.000,00 135.491,60 -
42 16/09/2017 0,00 18.800.000,00 135.491,60 -
43 16/160/2017 0,00 18.800.000,00 135.491,60 13.800.000,00

TOTAL 1312 18.800.000,00 3.353.243,46

e

18.800.000,00 -




Anexo Il - Minuta do Termo de Quitacdo da parcela do Yalor da Cessao

%

TERMO DE QUITACAQ DO VALOR DA CESSAO

Pelo presente instrumento particular, as partes:

DOMUS COMPANHIA HIPOTECARIA, sociedade anénima fechada, com sede na Cidade do Rio de
Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Rua Cambauba, n°® 364, Jardim Guanabara, CEP 21940-005,
inscrita no CNPJ/MF sob o n° 10.372.647/0001-06, neste ato representada na forma de seu

Estatuto Social (adiante designada simplesmente “Cedente”);

NOVA SECURITIZACAO S.A., companhia aberta, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao
Paulo, na Avenida Paulo VI, 621, Perdizes, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 08.903.116/0001-42,
neste ato representada na forma de seu Estatuto Social (adiante designada simplesmente como

*Cessionaria™);

Cedente e Cessionaria doravante denominadas em conjunto como “Partes” e, individual e

indistintamente, como “Parte”.
CONSIDERACOES PRELIMINARES:

a) a Financiadora, e a Velberte Empreendimentos Imobilidrios Ltda., inscrita no CNPJ/MF sob
0 n°® 13.641.171/0001-41 (“Financiada”), com interveniéncia do Kinea Il Real Estate Equity
Fundo de Investimento Imobiliario - Fll, inscrito no CNPJ/MF sob o n°® 14.423.780/0001-97
e da Nova Securitizacdo S.A., inscrita no CNPJ/MF sob o n° 08.903.116/0001-42,
celebraram, na data de 14 de marco de 2014, “Instrumento Particular de Contrato de

Financiamento Imobilidrio” (“Contrato de Financiamento”), mediante o qual a foi

concedido um financiamento imobiliario no valor de RS 18.800.000,00 (Dezoito milhdes e
oitocentos mil reais), destinados a construcao de um empreendimento imobiliario
residencial, denominado “Le Provence Jardim Europa”, através de incorporacdo
imobiliaria, na forma prevista na Lei n° 4.591/64, que sera localizado na Alameda
Espanha, n® 185, Bairro Jardins, Aracaju/SE, e serd constituido por duas torres,
“Marseille”, com 52 (cinquenta e dois) apartamentos, e “Avignon”, com 55 (cinquenta e

cinco) apartamentos, totalizando 107 {(cento e sete) apartamentos e dispora de 272

ADVOGADDS
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cujo memorial de incorporacio esta registrado sob o n° 03 na matricula n° 71.988 da 2°

Circunscricao  Imobiliaria de Aracaju/SE (respectivamente “Empreendimento” e

“Financiamento Imobiliario™);

a Financiadora, na qualidade de cedente, e a Cessionaria, com interveniéncia do Kinea |l
Real Estate Equity Fundo de Investimento Imobiliario - Fli, inscrito no CNPJ/MF sob o n°
14.423.780/0001-97, celebraram, na data de 26 de marco de 2014, “Instrumento
Farticular de Contrato de Cessdo de Créditos Imobilidrios e Qutras Avencas” {“Contrato
de Cessdo”), mediante o qual foram cedidos os valores oriundos do Financiamento

Imobiliario (“Créditos Imobiliarios”);

0s pagamentos do Valor da Cessao foram liberados em conta corrente de livre
movimentacao da Cedente, de forma parcelada de acordo com o Cronograma Fisico-

Financeiro do Empreendimento, anexo ao Contrato de Financiamento; e

na data de [dia] de [més] de [ano] foi efetivado, pela Financiadora, o pagamento da
ultima parcela do Valor da Cess&o, totalizando o montante de RS [3] ([s]).

Resolvem as partes celebrar este Termo de Quitacdo do Valor da Cessdo para constar que

Cedente, pelo presente e para todos os fins e efeitos de direito, outorga a plena e geral quitacao

a Cessionaria em relacao ao Valor da Cessdo, no montante de R$ [¥] ([s]), permanecendo vigentes

todas as demais obrigacoes previstas no referido instrumento.

Sao Paulo, [dig] de [

DOMUS COMPANHIA HIPOTECARIA

Cedente
Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
NOVA SECURITIZACAO S.A.
Cessiondria
Nome:
Cargo:
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Anexo il - Minuta do Termo de Quitacao do Financiamento i
TERMO DE QUITACAO DE FINANCIAMENTO IMOBILIARIO
Pelo presente instrumento particular, as partes:

VELBERTE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., sociedade limitada, com sede na Cidade de
Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Major Sylvio de Magalhaes Padilha, n° 5.200, Edificio
Miami, Bloco C, Conjunto 42 T-37, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 13.641.171/0001-41, neste ato
devidamente representada na forma de seu Contrato Social, por seus representantes legais abaixo

subscritos (“Financiada”);

DOMUS COMPANHIA HIPOTECARIA, sociedade anénima fechada, com sede na Cidade do Rio de
Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Rua Cambatiba, n® 364, Jardim Guanabara, CEP 21940-005,
inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 10.372.647/0001-06, neste ato representada na forma de seu

Estatuto Social, por seus representantes legais abaixo subscritos (“Financiadora”);

Financiadora e Financiada doravante denominadas em conjunto como “Partes” e, individual e

indistintamente, como “Parte”.

CONSIDERACOES PRELIMINARES:

a) a Financiadora e a Financiada, com interveniéncia do Kinea Il Real Estate Equity Fundo de
Investimento Imobiliario - Fll, inscrito no CNPJ/MF sob o n°® 14.423.780/0001-97 e da Nova
Securitizacao S.A., inscrita no CNPJ/MF sob o n° 08.903.116/0001-42, celebraram, na data
de 14 de marco de 2014, o “Instrumento Particular de Contrato de Financiamento

Imobitiario” (“Contrato _de Financiamento”), mediante o qual foi concedido um

financiamento imobiliario no valor de RS 18.800.000,00 (Dezoito mithdes e oitocentos mil
reais), destinados a construcdo do empreendimento imobiliario residencial denominado
“Le Provence Jardim Europa”, através de incorporagdo imobiliaria, na forma prevista na
Lei 4.591/64, que sera locatizado na Alameda Espanha, n° 185, Bairro Jardins, Aracaju/SE,
e sera constituido por duas torres, “Marseille”, com 52 (cinquenta e dois) apartamentos, e
“Avignon”, com 55 (cinquenta e cinco) apartamentos, totalizando 107 (cento e sete)
apartamentos e dispora de 272 (duzentas e setenta e duas) vagas de garagem e 66

(sessenta e seis) depositos privativos, cujo memorial de incorporacao esta registrado sob o
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n° 03 na matricula n° 71.988 da 2° Circunscricdo Imobiliaria de Aracaju/SE

{respectivamente “Empreendimento” e “Financiamento Imobiliario”);

b) o saldo nao amortizado do Financiamento Imobilidrio, atualizado monetariamentoe e
acrescido da Taxa de Juros, foi pago pela Financiada a Financiadora, na data e local

devidos, conforme previstos Contrato de Financiamento.

¢} na data de [dig] de [més] de [ano] foi efetivado, pela Financiada, o pagamento do saldo

Resolvern as partes celebrar este Termo de Quitacdo de Financiamento Imobiliario para constar
que Financiadora, pelo presente e para todos os fins e efeitos de direito, outorga a plena e geral
quitacao a Financiada em relagao ao salde devedor do Financiamento Imobiliario, no montante de
RS [#] ([+]), declarando a Financiadora, nesta oportunidade, nao existir quantias em atraso ou
descumprimento de qualquer disposicdo do Contrato de Financiamento pela Financiada, de guem

mais nenhuma importéncia podera ser exigida com fundamento no referido instrumento.

Sao Paulo, [dia] de [més] de [ano].

VELBERTE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
Financiada
Nome: Nome:

Cargo: Cargo:

DOMUS COMPANHIA HIPOTECARIA
Financiadora
Nome: Nome:

Cargo: Cargo: F
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