INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO DE FINANCIAMENTO IMOBILIARIO
| - PARTES
Pelo presente instrumento particular, as partes:

DOMUS COMPANHIA HIPOTECARIA, sociedade andnima fechada, com sede na Cidade do Rio de
Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Rua Cambalba, 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”);

TUCSON EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., sociedade empresaria limitada, com sede na
Cidade de Santos, Estado de Sao Paulo, na Rua Bittencourt, n® 143, Anexo, Sala 2, Vila Nova, CEP
11013-300, inscrita no CNPJ/MF sob n° 13.739.810/0001-06, com seu Contrato Social devidamente
arquivado na JUCESP sob o NIRE 35.225.416.319, neste ato representada na forma de seu Contrato

Social {(“Financiada”);

KINEA Il REAL ESTATE EQUITY FUNDQ DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fil, fundo de investimento
imobiliario, inscrito no CNPJ/MF sob o n° 14.423.780/0001-97 {“Primeiro Interveniente Anuente” ou
“Kinea 1l"), neste ato representadc por seu administrador, INTRAG DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA., com sede na Cidade de Sao 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;

NOVA SECURITIZACAO S.A., companhia aberta, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao
Paulo, na Avenida Paulo Vi, n° 621, Perdizes, inscrita no CNPJ/MF sob o n® (08.903.116/0001-42, neste
ato devidamente representada na forma de seu Estatuto Social, por seus representantes iegais abaixo

subscritos (“Segunda Interveniente Anuente” ou “Securitizadora”, e quando mencionada em conjunto

com o Primeiro Interveniente Anuente, adiante designados “Intervenientes Anuentes”);

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

indistintamente, como “Parte”.

Sl

=

4 M
et
T i



[ - CONSIDERACOES PRELIMINARES:

a)  a Financiadora e uma instituigao financeira autorizada a funcionar no Brasil peto Banco Central
do Brasil, devidamente habilitada para conceder financiamentos ao setor imobiliario, nos

termos da Lei n® 4.595/1964 e demais legislacdes aplicaveis;

b)  aFinanciada, por sua vez, € uma sociedade limitada, que tem por objeto social, entre outros, a

incorporacao de empreendimentos imobilidrios e compra e venda de iméveis proprios;

c) para a construcdo de parte do Empreendimento, conforme adiante definido, a Financiada
obteve um financiamento perante o Banco Votorantim S.A., inscrito no CNPJ/MF sob o n®

59.588.111/0001-03 (“Banco Votorantim”), mediante a formalizacio do “Contrato de Abertura

de Linha de Crédito para Financiamento n° 5892#10173596”, entre a Financiada e o Banco
Votorantim (respectivamente, “Contrato do Plano Empresrio” e “Plano Empresario”), por

meio do qual foi estipulado que cada desembolso do financiamento serd realizado mediante
emissdao de Cedula de Crédito Bancario pela Financiada (“CCB”). Adicionalmente ao Plano
Empresario, a Financiada tem interesse em obter um financiamento imobiliario adicional junto

a Financiadora para a parte restante da construcdo do Empreendimento:

d}  a Financiadora, ciente deste interesse, pretende conceder um financiamento imobilidrio com
tal destinacao a Financiada, a ser pago na forma, prazos e demais condicdes pactuados no

Quadro-Resumo, abaixo (“Financiamento Imobiliario”);

e}  ato continuo, a Financiadora cederd a totalidade (i) dos créditos oriundos do Financiamento
imobiliario, no valor, forma de pagamento e demais condicdes previstos neste instrumento,
bem como (ii) de todos e quaisquer outros direitos creditorios devidos pela Financiada, ou
titulados pela Financiadora, por forca deste instrumento, incluindo a totatidade dos respectivos
acessorios, tais como juros remuneratorios, encargos moratorios, multas, penalidades,
indenizacoes, seguros, despesas, custas, honorarios, garantias e demais encargos contratuais e

. T sprtox . s ; i
legais previstos neste instrumento (“Creditos Imobiliarios”), a Securitizadora, por meio da M

celebracao de “Instrumento Particular de Contrato de Cessdo de Créditos Imobiliarios e Outras

Avencas” (“Contrato de Cessao™);
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f)

a Securitizadora emitira Cédula de Crédito Imobiliario Integral, sem garantia real imobiliaria
sob a forma escritural (“CCl”), para representar a totalidade dos Créditos Imobiliarios, por
meio da celebracao de “Instrumento Particular de Emissdo de Cédula de Crédito Imobilidrio

Integral Sem Garantia Real Sob a Forma Escritural” (“Escritura de Emissdo”); e

posteriormente, a Securitizadora vinculara os Créditos Imobiliarios e a CCl que os representem
aos Certificados de Recebiveis Imobiliarios das 20° e 212 séries de sua 1% emissio (“CRI"), a ser
celebrado com a Simplific Pavarini Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda., inscrita
no CNPJ/MF sob o n® 15.227.994/0001-50 (“Agente Fiduciario”), por meio da celebracao de

“Termo de Securitizacdo de Créditos Imobilidrios” (“Termo de Securitizacdo”), sendo que os

CRI serao objeto de oferta plblica de distribuicio em lote Unico e indivisivel realizada com
dispensa automatica de registro de oferta plblica, nos termos do artigo 5°, inciso 1l da
Instrugdo da Comissao de Valores Mobilidrios n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme

alterada;

o Primeiro Interveniente Anuente tem o interesse e o compromisso perante a Securitizadora em

subscrever e integralizar a totalidade dos CRI.

Resolvem as Partes, na melhor forma de direito, celebrar o presente “Instrumento Particular de

Contrato de Financiamento Imobilidrio” (“Contrato”), que se regera pelas clausulas a seguir

redigidas e demais disposicdes, contratuais e legais, aplicaveis.

I} - QUADRO-RESUMO DO FINANCIAMENTO IMOBILIARIO

1 Vaior do Financiamento

1.1. RS 14.000.000,00 (quatorze milhdes de reais), na Data Base, conforme abaixo definida.

2 | IOF

2.1. Operacgao de crédito isenta de IOF, nos termos do inciso | do Art. 9° do Decreto n® 6.306/2007.
3 | Valor do Desembolso

3.1. O Financiamento Imobiliario, no valor de RS 14.000.000,00 {(quatorze milhdes de reais),

calcutado na Data Base, sera desembolsado, observado o disposto no item 5 deste Quadro-Resumo.

4

Liberac&c dos Recursos

4.1.

deste Quadro-Resumo, e a parcela de pagamento de juros mensal prevista no item 6.2. destef}:q__

Os recursos do Financiamento Imobiliario, deduzidos os custos e despesas previstos no item 2




Quadro Resumo (quando aplicavel), serao liberados em conta corrente de livre movimentacao da
Financiada, a ser por esta oportunamente indicada, de forma parcelada de acordo com o Cronograma
Fisico-Financeiro (constando do Anexo 1), observado o cumprimento das Condigdes Precedentes,

conforme abaixo definido.

4.2. Quando do desembolso total do Financiamento Imobiliario, a Financiada se obriga a emitir o
competente recibo de desembolso de todos os valores referentes ao Financiamento Imobilidrio nos
termos do Anexo [l ao presente.

5 | Destinagdo dos Recursos

5.1. Os recursos do Financiamento Imobiliario serdo destinados a construcao do empreendimento
imobiliario residencial através de incorporacao imobiliaria, na forma prevista na Lei n° 4.591, de 16
de dezembro de 1964, conforme alterada, de acordo com o projeto aprovado perante a Prefeitura
Municipal de S&o Vicente - SP, Processo n° 26.076/11, que sera composto por 177 (cento e setenta e
sete) unidades autdnomas e area total construida privativa de 11.475,58 m? (onze mil quatrocentos
e setenta e cinco virgula cinquenta e oito metros quadrados), a ser desenvolvido no imével objeto

da matricuta n® 141.500 do Registro de Imodveis de Sao Vicente/SP (“Empreendimento™).

6 Dos Juros Remuneratorios

6.1 A partir da primeira data da liberacao de recursos (“Data Base"”), o saldo ndo amortizado do
Financiamento Imobilidrio sera remunerado, mensalmente, na data prevista no item 7 abaixo,
durante o periodo de construcdo e comercializacio do Empreendimento, mediante a aplicacao da
taxa média didria dos depésitos interfinanceiros (Taxa Dl), acrescido da Taxa de Juros, abaixo
definida. A apuracdo da Taxa DI sera feita nos termos do item 3.4 do preAmbulo da CCB, abaixo

definida (“Taxa de Juros”).

6.2 Adicionalmente, sera devida a taxa de juros, da seguinte forma (“Taxa de Juros”):
a) Nominal Mensal: 0,295161 % a.m., base de 252 dias.
b} Efetiva Anual: 3,60% a.a.

6.2.1 Sobre o valor do principal do Financiamento Imobiliario ja desembolsado pela Financiadora
incidirao juros remuneratorios mensais, devendo ser pagos todo dia 10 (dez), a partir do primeiro

desembolso.

7 | ba Amortizacao do Financiamento Imobiliario

7.1 O saldo devedor do Financiamento Imobiliario, apurado conforme evolucao definida na clausula
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1.2, devera ser quitado de forma total pela Financiada na data de aniversario mensal no mas

dezembro do ano de 2017 (“Data de Vencimento Finat™), ou antecipadamente, conforme pactuado

nos termos das alineas b, b.1, b.2 e b.3 da clausula 3.4.1., abaixo.

8 Prazos do Financiamento

(i) Prazo total do Financiamento: 28 (vinte e oito) meses
Data de inicio: 17/12/2014
Data da apuracao da divida/vencimento: 10/04/2017

(i)  Periodo para Construcdo: 29 {vinte e nove) meses
Data de inicio da obra: 10/03/2014
Data de conclusao da obra: 11/07/2016

(i) Periodo de Caréncia: 9 (nove} meses
Data de inicio: 12/07/2016
Data de apuracdo da divida/vencimento: 10/04/2017

9 | Local de Pagamento

9.1 No local da sede da Securitizadora.

IV - CLAUSULAS

CLAUSULA PRIMEIRA - OBJETO

t.1. Do_Financiamento: Pelo presente Contrato, a Financiadora concedera a Financiada o

Financiamento Imobiliario, observada a destinagdo dos recursos constantes do item 6 do Quadro-

Resumo, acima, e demais disposicdes deste Contrato.

1.2. Calculos: Na data indicada no item 8 acima, o Financiador procedera a apuracéo da divida. Na
apuracao do saldo devedor, qualquer que seja o motivo, 0 mesmo serd atualizado pelos indices

previstos neste instrumento, “pro rata die”, no periodo compreendido entre a Ultima data base e a Ly

data do evento, sendo que sobre o valor apurado serdo calculados e acrescidos os juros contratados L/

proporcionalmente devidos pelo periodo.

1.3. Empreendimento: A construcdo do Empreendimento sera executada dentro das normas é‘*‘w

servicos proprios para obras dessa natureza, conforme projeto aprovado, memorial descritivo e




cronograma fisico financeiro, cujas copias, devidamente rubricadas pelas partes, permanecerio em
poder da Financiadora, conforme estabelecido no Contrato de Cessio.

1.4. Encargos: Os encargos devidos pela contratacdo do Financiamento Imobilidric consistem no
pagamento dos juros remuneratdérios mensais previstos nos itens 6.1 e 6.2. do Quadro Resumo,
respectivamente,

1.5. Atualizacdo Monetéria: Nao havera atualizacao monetaria.

1.6. Condicdes Precedentes: As Partes deverdo observar as condicGes precedentes que constam do

item 2.1 do Contrato do Plano Empreséario para que surtam os efeitos decorrentes deste instrumento
{(“Condicdes Precedentes™):

| - atée a data da assinatura do presente instrumento, devera ser celebrado o Plano
Empresario, pela Financiada;

ll- ate a data prevista para a liberacdo da primeira parcela, deverd ocorrer a liberacio da
primeira parcela do Plano Empresario.

ItF - para a liberac@o das parcelas subsequentes a primeira parcela:
a) liberacdo da parcela correspondente do Plano Empresario;

b} pagamento regular e efetivo dos encargos contratuais previstos neste Contrato de

Financiamento Imobilidrio, o que inclui as parcelas mensais de juros;

€) ndo ocorréncia de qualquer evento de inadimplemento nos seguintes instrumentos: (i)
Acordo de Investimentos, celebrado em 25 de outubro de 2012, conforme aditado de tempos
em tempos, entre Franz Comercial e Construtora Ltda., inscrita no CNPJ/MF sob n®
00.669.361/0001-25 (“Franz”}, Kinea !l Real Estate Participacoes Ltda., inscrita no CNPJ/MF
sob o n® 15.690.788/0001-82 (“Kinea II"), a Financiada e a interveniente Anuente; (it) Acordo

v

de Socios da Tucson Empreendimentos Imobilidrios Ltda., celebrado em 25 de outubro de : g‘”
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2012, conforme adltado de tempos em tempos entre Franz, Kinea Il e a Financiada; e (iii)




Contrato Social da Tucson Empreendimentos Imobilidrios Ltda., conforme consolidadoe na
alteracao datada de 25 de ocutubro de 2012 e registrado em 22 de novembro de 2012 sob o n°

492.560/12-2 na Junta Comercial do Estado de Sao Paulo (em conjunto, “Contratos do
Equity™y;

1.7. Condicdo Resolutiva: E condicao resolutiva do presente Contrato de Financiamento, a ocorréncia

de qualquer condicao resolutiva do Plano Empresario.

1.8. Condicoes para liberacdo: O Financiamento Imobilidrio ora concedido serd creditado pela

Financiadora & Financiada, mediante parcelas mensais fixas, ne prazo de até 5 (cinco} dias Gteis

contados do cumprimento das Condicées Precedentes.
1.8.1. Fica reservado a Financiadora o direito de rever os valores do financiamento, e,
consequentemente, das parcelas de liberacdo, na ocorréncia de reducao do valor a ser

desembolsado no 8mbito do Plano Empresério.

1.9. Liberacdo Antecipada: Caso o Plano Empresario venha a liberar parcelas antecipadas do

financiamento, a Financiada podera negociar com a Financiadora, que parcelas do presente
Financiamento Imobiliario também sejam liberadas antecipadamente. A Financiada esta ciente e
concorda que se a antecipacio pretendida for superior a 3 (trés) parcelas, a Financiadora podera
promover a reducdo do prazo do vencimento do contrato, e da data de apuracao da divida, pelo
periodo equivalente ao da antecipacao concedida, observado que a alteracio do prazo devera ser
submetida a deliberacdo da Assembleia Geral dos Titulares do CRI, obrigando-se a Financiada e as
demais partes deste contrato, caso aprovada tal alteracao, a assinarem o aditivo contratual
respectivo. Com a liberacdo antecipada de parcelas, o prazo de conclusio da obra também sofrera

antecipacao correspondente.

1.10. Liberacdo Parcial de Parcela do Financiamento: As parcelas de financiamento poderio ser

parcialmente liberadas pela Financiadora, caso a parcela do Plano Empresario tenha sido

parcialmente liberada. UL‘ ,

1.11. Postergacao na Liberacdo de Parcela do Financiamento: Havendo postergacao na liberagao de

qualquer parcela de financiamento, a pedido formal da Financiada, esta desde ja autoriza a "
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suspensao definitiva da liberacio dessa mesma parcela, caso decorrido 30 (trinta) dias contados da
respectiva data de liberacao.

CLAUSULA SEGUNDA - VENCIMENTO ANTECIPADO

2.1. Eventos de Vencimento Antecipado: Na falta de cumprimento, por parte da Financiada, de

qualquer obrigacao assumida neste instrumento, nos casos previstos em Lei, em especial aqueles do
artigo 333 do Cdédigo Civil, e nos casos a seguir relacionados, a divida vencer-se-3, antecipada e
integralmente, independentemente de qualquer aviso, notificacdo ou interpelacao, judicial ou

extrajudicial, ensejando a execucao do instrumento e das respectivas garantias:
a) na hipdtese de vencimento antecipado do Plano Empresario ou da ocorréncia de qualquer
evento de vencimento antecipado previsto na Clausula Sétima do Contrato do Plano

Empresario e/ou na Clausula Onze e item 3.2 da CCB;

D) Na hipétese de exercicio da opcao de venda prevista em quaisquer dos Contratos do Equity;
e

¢) descumprimento de qualquer obrigacao prevista nos Contratos do Equity.

2.2. Multa Contratual: Na hipétese de vencimento antecipado da divida, eventual execucio judicial

ou extrajudicial do presente instrumento, a Financiada ficara sujeita a multa de 2% (dois por cento)
sobre o valor do saldo devedor apurado, além das custas e honorarios advocaticios devidos na base
de 20% (vinte por cento) sobre o valor da causa e demais cominagoes legais, se for o caso.

CLAUSULA TERCEIRA - PAGAMENTO

3.1. Data_de Pagamento: O saldo nao amortizado do Financiamento Imobiliario, acrescido dos

encargos financeiros pactuados de acordo com o item 7 do Quadro-Resumo, acima, calculados nos

termos deste Contrato, sera pago na data e local devidos, conforme previsto nos itens 8 e 9 do /

mesmo Quadro-Resumo.

3.2. Pagamentos mediante TED: Os pagamentos de que trata a clausula 3. 1, acima, deverao ser’, iy

realizados pela Financiada medlante TED para a conta corrente n°® 12.929-9, agéncia 8679, no; Banco
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Ital Unibanco S.A., de titularidade da Securitizadora, que é a conta centralizadora dos CRI, utilizada
Unica e exclusivamente para o recebimento dos Créditos Imobilidrios e posterior pagamento ao
investidor dos CRI.

3.3. Yencimento em Dia Nao Util: Caso a data de vencimento recaia em um dia que ndo seja Gtil na

Republica Federativa do Brasil, o respectivo pagamento previsto na clausula 3.1, acima, devera ser

realizado no 1° {primeiro) dia Gtil subseguente.

3.4. Amortizacao Extraordinaria: Fica assegurado a Financiada, o direito de efetuar amortizacoes

extraordinarias para reducdo do saldo devedor do Financiamento Imobiliario, ou entdo liquidar a
divida antes do seu vencimento, sendo que tal direito esta condicionado (i) a solicitacao expressa da
Financiada, com antecedéncia minima de 10 (dez) dias corridos contados da data pretendida para a
efetivacdo da amortizacio ou da liquidagao; e (ii) a liquidacao antecipada total do Plano Empresario
ou a amortizacdo antecipada parcial do Plano Empresario. A amortizagdo extraordinaria parcial do

Financiamento Imobiliario serd proporcional & amortizacao a ser realizada no Ptano Empresério.

3.4.1. Na hipétese de amortizacao extraordinaria, ou de liquidacio antecipada, adotar-se-ao

0s seguintes criterios:
a) Condicoes para Amortizacdo Extraordinaria:

a.1) A amortizacdo somente sera efetuada apods o pagamento de eventuais encargos em

atraso.

a.2) A amortizacdo de parcela do saldo devedor serd precedida da aplicacdo dos Juros
remuneratorios total ao saldo devedor, pela forma indicada neste instrumento. Apos o
abatimento do valor da amortizacio sobre o saldo devedor total remunerado, sera procedida
a eliminacdo do efeito da remuneracio sobre o saldo devedor remanescente, mediante
divisdo deste saldo devedor remanescente pelo mesmo indice de remuneragao aplicado

nicialmente,

a.3) O saldo devedor sera remunerado no periodo compreendido entre a Ultima data base e a

data da amortizacao, conforme item 6 do Quadro Resumo acima.
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a.4) A amortizagao extraordinaria sera sempre realizada em moeda corrente nacional,

mediante TED, nos termos do item 3.2 acima.

b} Condicbes para liquidacao antecipada:

b.1) Ao saldo devedor a ser pago acrescentar-se-ao, quando for o caso, os encargos, multas e

demais acessorios em atraso.
b.2) O saldo devedor serd remunerado no periodo compreendido entre a data da apuracéo da
divida ou da Gltima remuneracao, se ja ocorrido, e a data da liquidacdo, conforme item 6 do

Quadro Resumo acima.

b.3) A liquidag&o antecipada serd sempre realizada em moeda corrente nacional, mediante

TED, nos termos previstos no item 3.2 acima.

3.5. Pagamento em atraso: O valor devido do Financiamento Imobilidric e seus encargos ndo pagos

nos respectivos vencimentos serao remunerados, desde a data do vencimento até a data do efetivo
pagamento, conforme item 6 do Quadro Resumo acima em igual periodo, na forma da legislacao em
vigor e sofrerao a incidéncia de, (i) multa ndo compensatoria de 2% (dois por cento) sobre o valor do
principal do Financiamento Imobiliario, (ii) juros moratorios de 12% (doze por cento) ac ano,
calculado pro rata die, e (iii) comisséo de permanéncia calculada pela taxa de mercado conforme
dados informados pelo Banco Central do Brasil ou juros remuneratérios calculados pela mesma taxa

de juros estabelecida neste Contrato, a que for maior.

3.5.1. Qualguer pagamento do Financiamento Imobilidrio, ou demais parcelas contratadas,
recebido fora dos prazos estabelecidos neste instrumento sem a aplicacao integral das
penalidades previstas, bem como o ndo exercicio imediato de qualquer direito de que a
Financiadora seja titular em decorréncia deste instrumento ou de lei, niio serdo considerados
como novacao ou alteracac contratual, mas sim mero ato de tolerdncia da Financiadora, e

apenas nos €asos concretos em que tais hipoteses se verificarem.

3.5.2. A Financiada concorda e esta ciente de sua exclusiva responsabilidade sobre toda e

qualquer despesa desembolsada pela Financiadora para the promover a cobranca de qualquer

obrigacao de pagamento .em atraso, inclusive pagamento de escritério especializado, tarifas
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de cobran¢a, honordrios advocaticios, ainda que a composicao amigavel entre as partes

impeca, em tempo habil, a propositura da medida judicial cabivel por parte da Financiadora.

3.5.3. A Financiadora e a Financiada tém certa e ajustada a impossibilidade de aplicacao do
Artigo 368 e seguintes do Codigo Civil e Artigo 122 da Lei n° 11.101/05, de forma que é
vedada a compensagdo entre eventuais créditos com débitos da Financiada em outros

instrumentos que tenha ou venha a ter com a Financiadora.

3.6. Quitacdo: Atingido o término do prazo contratual, nao restando saldo devedor, ou tornando-se

nulo o saldo devedor antes do prazo estabelecido neste instrumento, e nao existindo quantias em

atraso ou descumprimento de qualquer disposicido do presente, a Financiadora dara quitacio a

Financiada, de quem mais nenhuma importancia podera ser exigida com fundamento neste

instrumento.

CLAUSULA QUARTA - DECLARAGOES E OBRIGACOES

4.1. Declaragbes da Financiada: A Financiada declara estar de acordo com o presente instrumento,

obrigando-se a respeita-lo e cumpri-lo em todos os termos e condicoes, e, em especial, declara que:

a)

Obriga-se a concluir as obras relacionadas ao Empreendimento, no prazo estabelecido neste
instrumento, de acordo com o projeto aprovado, memoriais descritivos e de acabamento e

especificacbes;

Aceita a vistoria para medicdo das obras pela Financiadora, no entanto, responsabiliza-se pela
solidez e seguranca da obra, nos termos do previsto no artigo 618 do Cadigo Civil, respondendo,
ainda, perante a Financiadora, por perdas e danos, se constatados quaisquer vicios de

construcao;

Responsabiliza-se, civil e penalmente, pela qualidade construtiva e de acabamento e prazos

relativos a construcao do Empreendimento objeto deste instrumento, bem como pelo material

utilizado na obra, pelas especificacdes técnicas definidas nos Projetos Executivos, /:»

comprometendo-se a seguir, criteriosamente, as normas técnicas inerentes a atividade da

construcdao civil, isentando a Financiadora de quaisquer responsabilidades advindas de tal




atividade. A responsabilidade aqui pactuada fica estendida aos responsaveis técnicos
identificados nas Anotacées de Responsabilidade Técnica - ART, cadastrados no CREA;

d)  Séo verdadeiras todas as declaracdes feitas no corpo deste instrumento, as quais ratifica;

e)  Nao ocultou fato algum de seu conhecimento que represente ou venha a representar risco para

a presente operacao;

f)  Atende aos limites regulamentares especificos, quanto ao seu capital realizado e reservas

livres;

g}  Comunicara, por escrito a Financiadora, qualquer processo de reorganizacao societaria, cisao,
fusdo, incorporacéo, alteracdo de sua atividade principal ou mudanca de controle, direto ou
indireto, em que ela ou seu controlador, direto ou indireto, esteja envolvido, devendo enviar &
Financiadora extrato atualizado da Junta Comercial, bem como copia de todas as alteracoes

contratuais, dentro do prazo de 30 (trinta) dias da alteracao;

h)  Compromete-se a comunicar seu controlador, direto ou indireto, do teor da alinea anterior;

i) Compromete-se a cumprir com todas as obrigacdes pactuadas neste instrumento, em especial
ao pagamento do saldo devedor do Financiamento Imobiliario ora concedido, na forma aqui

pactuada; e

i) Esta ciente e concorda que a Financiadora cederd os créditos decorrentes do presente

Financiamento Imobilidrio, nos termos da legislacio pertinente e do item 8.2., abaixo.

4.2. Responsabilidade Ambiental: A Financiada declara para os devidos fins e efeitos gue oS recursos

decorrentes deste instrumento nao serdo destinados a quaisquer finalidades que possam causar danos

\

sociais e/ou projetos que ndo atendam rigorosamente & Politica Nacional de Meio Ambiente,

&

introduzida pela Lei n° 6.938, de 31 de outubro de 1981, e demais normas e disposicées legais que /

7

regulamentam e regem a matéria, obrigando-se, ainda, sempre que solicitada pela Financiadora, a **;
i

comprovar a correta aplicagdo dos recursos bem como o cumprimento de tal Politica.




4.2.1. Na hipétese de a Financiadora vir a ser considerada responsavel por eventual dano
ambiental, ficar-lhe-a facultado o direito a adocao das medidas judiciais cabiveis, visando o

ressarcimento dos respectivos valores.

4.3. Guarda dos documentos comprobatdrios. A Financiada esta ciente e concorda que constitui sua

obrigacdo a manutencio e guarda de toda documentacao referente ao Empreendimento e ao presente
Financiamento Imobiliario, tendo em vista que o Banco Central do Brasil, por si ou por terceiros, a
qualquer tempo e a seu exclusivo juizo, podera tomar quaisquer providéncias técnicas, administrativas
ou juridico legais, no sentido de verificar o integral cumprimento das Clausulas, termos e condicoes

constantes deste instrumento ou de documentos que dele facam parte integrante.
CLAUSULA QUINTA - COBRANCA JUDICIAL OU EXTRAJUDICIAL

3.1. Despesas de Cobranca: Se, para o recebimento de seu crédito, a Financiadora tiver gue recorrer a

meios de cobranga judicial ou extrajudicial da Financiada, as despesas, custas judiciais, honorarios
advocaticios e quaisquer outras despesas relacionadas & cobranca serao devidamente incorporados ao

valor devido pela Financiada.

5.2. Titulo Executivo Extrajudicial: As Partes reconhecem que o presente Contrato constitui titulo

executivo extrajudicial e representa divida certa, liquida e exigivel, nos termos da legislacio em vigor.

CLAUSULA SEXTA - DESPESAS

6.1. Despesas de Formalizacdo: Todas as despesas decorrentes da formalizacao do presente Contrato

serao de responsabilidade nica e exclusiva da Financiada.

6.2. Reembolso de Despesas: Caso a Financiadora venha a pagar ou adiantar quaisquer das despesas

referidas na cldusula 6.1, acima, a Financiada se obriga desde j& a reembolsar a Financiadora

mediante devida comprovagao.

&

W gx,

6.2.1. O nao reembolso das despesas de que trata a clausula 6.2, acima, em até 5 (cinco) dias

uteis a contar do recebimento de comunicacdo enviada pela Financiadora a Financiada nesse

sentido, ensejara a inciggncia dos encargos moratorios previstos na clausula 3.5, acima.
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CLAUSULA SETIMA - COMUNICACOES

7.1. Comunicacdes: Todas as comunicacoes e notificacdes entre as Partes serdo realizadas por escrito
€ serao consideradas validas a partir de seu recebimento nos enderecos constantes do predmbulo deste
Contrato, ou em outros que as Partes venham a indicar, por escrito, no curso deste Contrato, conforme
clausula 7.2 abaixo. As notificacbes e comunicacdes decorrentes deste Contrato somente serao
consideradas como efetivamente entregues se entregues em maos ou enviadas por correio com aviso

de recebimento, na data do recebimento.

7.7. Alteracdes de Enderecos: As Partes se obrigam a informar as outras, por escrito, toda e qualquer

modificacdo de seus enderecos, sob pena de as comunicagbes enviadas aos enderecos constantes do
predmbulo deste Contrato ser consideradas como efetivadas 2 (dois) dias Uteis apds a respectiva

expedicao,

CLAUSULA OITAVA - CESSAO

8.1. Cessdo de Direitos e Obrigacdes: A Financiada nio podera ceder, gravar, transigir ou de qualquer

forma transferir, no todo ou em parte, quaisquer de seus direitos, deveres e obrigacées assumidos

neste Contrato, sem o consentimento prévio, expresso e por escrito da Financiadora.

8.2. Cessao de Créditos: A Financiada concorda e anui, desde ja, com a Cessao de Créditos que sera

celebrada entre a Financiadora e a Securitizadora.

CLAUSULA NONA - DISPOSICOES GERAIS

9.1. Irrevogabilidade e Irretratabilidade: O presente Contrato é celebrado em cariter irrevogavel e

irretratavel, substituindo todos os acordos de vontade anteriormente havidos entre as partes.
Existindo conflito entre os termos deste Contrato e os termos de qualquer outra proposta, contrato

ou documento, os termos aqui estabelecidos prevalecerio em qualquer hipétese.

9.2. Invalidas, llegais ou Inexequiveis: 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 di%izées nao serao afetadas ou prejudicadas a qualquer titulo.
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9.3. Interpretacdo: Fste Contrato sera interpretado, em qualquer jurisdicao, come se a disposicao
invalida, ilegal ou inexequivel tivesse sido reformulada de modo que se tornasse valida, legal e

exequivel na medida do que for permitido na referida jurisdicao.

9.4. Tolerancia ou Liberalidade: A tolerancia ou liberalidade de qualquer das partes com relacdo aos

direitos, deveres e obrigacdes assumidas neste Contrato nao importara novacao, extincio ou

modificacao de qualquer dos direitos, deveres e obrigacdes aqui assumidas.

9.5. Acesso a Informacdes Financeiras: A Financiada neste ato autoriza a Financiadora a acessar dados

e informacées financeiras a seu respeito junto ao Sistema de Informacao de Crédito do Banco Central
do Brasil, SERASA e/ou quaisquer outros érgaocs, entidades ou cadastros de protecdo ac crédito

julgados pertinentes pela Financiadora.

9.6. Validade e Eficdcia: O presente Contrato & valido e eficaz entre as partes e seus sucessores a

qualquer tituto.

CLAUSULA DECIMA - ARBITRAGEM

10.1. Compromisso Arbitral: Todas as questdes relativas a interpretacdo e ao descumprimento das

disposices previstas neste Contrato serdo submetidas a arbitragem, de acordo com as regras de
arbitragem para deciséo definitiva do Centro de Arbitragem e Media¢do da Camara de Arbitragem de

Comércio Brasil - Canada (“CA-CCBC"), em procedimento a ser administrado pela camara eleita.

10.1.1. A sentenca arbitral a ser prolatada pelo Tribunal Arbitral poderd ser levada a qualquer

tribunal competente para determinar a sua execucio.

10.1.2. Caso as regras procedimentais da CA-CCBC sejam silentes acerca de gualgquer aspecto

procedimental, tais regras serao suplementadas pelas disposicdes da Lei n® 9.307/1996.

10.1.3. O Tribunal Arbitral sera formado por 3 (trés) arbitros, sendo um nomeado pela

Financiada, o outro pela Financiadora e o terceiro pelos dois arbitros indicados pelas partes.




0 terceiro arbitro sera indicado peta cAmara eleita, no prazo maximo de 10 (dez} dias a contar

da data em que se verificar o impasse.

10.1.5. A arbitragem sera realizada no Municipio de Sao Paulo, Estado de Sio Paulo, Brasil, em
portugués, e o procedimento, assim como os documentos e as informacdes levados a
arbitragem, estarao sujeitos ao sigilo. A sentenca arbitral serd considerada final e definitiva,
obrigando as partes, as quais renunciam expressamente a qualquer recurso. Nao obstante, cada
uma das partes se reserva o direito de recorrer ao Poder Judiciario com o objetivo de (a)
assegurar a instituicao da arbitragem, (b) obter medidas cautelares de protecac de direitos
previamente a instituicdo da arbitragem, sendo que qualquer procedimento neste sentido nio
sera considerado como ato de rentncia a arbitragem como o Unico meio de solugao de conftitos
escolhido pelas partes, e (c) executar qualquer decisdo do Tribunat Arbitral, inclusive, mas ndo

exclusivamente, da sentenca arbitral.

10.1.6. A parte vencida na arbitragem arcara com todas as despesas do juizo arbitral.

10.2. Foro Restrito: Na hipdtese de as partes recorrerem ao Poder Judiciario, unicamente nas
hipéteses previstas na clausula 10.1.5 acima, nos termos da legislacdo em vigor, o Foro da Comarca
de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, serd o (nico competente para conhecer e dirimir quaisquer
questdes ou litigios, com ren(incia expressa a qualquer outro, por mais privilegiado que seja ou venha

a ser.

E, por estarem assim, justas e contratadas, as partes assinam o presente Contrato em 2 (duas) vias, de

igual teor e forma, na presenca de 2 (duas) testemunhas.

530 Paulo, 17 de dezembro de 2014.
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) Anexo |
CRONOGRAMA FISICO-FINANCEIRO PREVISTO

3.094.122,93

1 17/12/2014 3.094.122,93
2 12/01/2015 224.561,89 3.318.684,82
3 10/02/2015 383.754,27 3.702,439 09
4 10/03/2015 446.144,79 4.148.583.88
5 10/04/2015 382.297,26 4.530.881,14
6 11/05/2015 447.916,64 4.978.797,78
7 10/06/2015 539.432,18 5.518.249.96
8 10/07/2015 589.732,65 6.107.982,61
9 10/08/2015 692.586,14 6.800.568,73
10 10/09/2015 747.158,54 7.547.727,29
11 13/10/2015 911.109,57 3.458.836.86
12 10/11/2015 §72.232,08 9.331.068,94
13 10/12/2015 983.160,00 10.314.228,94
14 11/01/2016 652.243,49 10.966.472 43
15 10/02/2016 619.527,98 11.586.000,4]
16 10/03/2016 649.405,70 12.235.406,11
17 11/64/2016 551.044,18 12.786.450,29
18 19/05/2016 528.594,14 13.315.044,43
19 10/06/2016 531.884,39 13.846.928,82
20 11/07/2016 153.071,18 14.000.000,00
TOTAL 14.000.000,00




Anexo Hl
MINUTA DO TERMO DE QUITA(;AO DE DESEMBGOLSO

TERMO DE QUITACAO DE DESEMBOLSO
Pelo presente instrumento particular, as partes:

TUCSON EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., sociedade empresaria limitada, com sede na
Cidade de Santos, Estado de Sao Paulo, na Rua Bittencourt, n® 143, Anexo, Sala 2, Vila Nova, CEP
11013-300, inscrita no CNPJ/MF sob n° 13.739.810/0001-06, com seu Contrato Social devidamente
arquivado na JUCESP sob o NIRE 35.225.416.319, neste ato representada na forma de seu Contrato
Social (“Financiada”);

DOMUS COMPANHIA HIPOTECARIA, sociedade andnima fechada, com sede na Cidade do Ric 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, 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 || Real Estate Equity Fundo de
Investimento tmobiliario - 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
17 de dezembro de 2014, o “Instrumento Particular de Contrato de Financiamento Imobilidrio”
{(“Contrato de Financiamento”), mediante o qual foi concedido um financiamento imobiliario no

valor de RS 14.000.000,00 (quatorze milhdes de reais), destinados a construcdo do

empreendimento imobiliario residencial através de incorporacdo imobiliaria, na forma prevista

na Lei n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964, conforme alterada, de acordo com o projeto
aprovado perante a Prefeitura Municipal de Sao Vicente - SP, Processo n® 26.076/11, que sera A
composto por 177 {cento e setenta e sete) unidades auténomas e area total construida
privativa de 11.475,58 m? (onze mil quatrocentos e setenta e cinco virgula cinquenta e oito

metros quadrados), a ser desenvolvido no imovel objeto da matricula n® 141.500 do Registro.de
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Imoveis de Sao Vicente/SP (respectivamente  “Empreendimente” e “Financiamento

Imobiliario”);

os recursos do Financiamento imobilidrio, deduzidos os custos e despesas e a parcela de
pagamento de juros mensal previstos no Contrato de Financiamento, foram liberados em conta
corrente de livre movimentacio da Financiada, de forma parcelada de acordo com o Cronograma
Fisico-Financeiro do Empreendimento, anexo ao Contrato de Financiamento; e

na data de [dig] de [més] de [ano] foi efetivado, pela Financiadora, o desembolso da tltima

parcela do Financiamento imobilidrio, totalizando o montante de R$ [e] ([£]).

Resolvem as partes celebrar este Termo de Quitacdo de Desembolso para constar que Financiada,

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

Financiadora em retacdo ao recebimento do Financiamento Imobilidrio, no montante de RS [<] ([:1),

descontado de todos os encargos e despesas previstos no Contrato de Financiamento, permanecendo

vigentes todas as demais obrigacées previstas no referido instrumento.

w\{\sao Paulo, [did] de [m&s] de [dnp].
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