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

I - PARTES

Pelo presente instrumento particular (adiante designado simplesmente como “Contrato de

Cessiio™), as partes:

De um lado, na qualidade de cedente:

JARDIM DAS PALMEIRAS 2 ITAGUA EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE
LTDA., sociedade limitada, com sede na Travessa Yassuo Utivama, n® 10, Estufa 1, Ubatuba,
Sdo Paulo, CEP 11680-000, inscrita no CNPJ/ME sob n® 24.300.515/0001-75, neste ato
representada na forma de seu Contrato Social pelo Administrador Sr. Vinicius Deleo Amato,
brasileiro, casado, administrador de empresas, portador da carteira de identidade n®
20.971.182-6. inscrito no CPF sob o n” 258.457.048-39, residente e domiciliado na Cidade de
Sdo Paulo, Estado de Sio Paulo, na Avenida das Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1.700,

14" andar, Itaim Bibi, CEP 04543-000, doravante denominada simplesmente “Cedente™;

E de outro, na qualidade de cessionaria:

BSI CAPITAL SECURITIZADORA S.A., com sede na Rua Jos¢ Versolato, 111, Sala2126.
Centro, Sdo Bernardo do Campo — SP, inscrita no CNPJ sob o n® 11,257.352/0001-43, neste
ato representada na forma de seu Estatuto Social, doravante denominada simplesmente

“Cessionaria” ou “Sccuritizadora™;

E ainda, na qualidade de fiadores e controladores (diretos ¢ indirctos) da Cedente:

VINICIUS DELEO AMATO, brasilciro, casado no regime de comunhdo parcial de bens,
administrador de empresas, portador da Cédula de Identidade RG n” 20.971.182-6 SSP/SP,
inscrito no CPF sob o n® 258.457.048-39, residente ¢ domiciliado na Rua Muniz de Sousa, n®
492, apartamento 212, Aclimagio, Sio Paulo- SP. CEP:01534-000, doravante denominado

simplesmente como “Fiador 17

FLAVIA ARMANI MIKALONIS AMATO, brasileira, casada no regime de c'c“n'x/\unlu‘m \



parcial de bens, administradora de empresas, portadora da Cédula de Identidade RG n®
26.898.812-2 SSP/SP, inscrita no CPF sob o n% 275.156.558-10 residente e domiciliada na
Rua Muniz de Sousa, n® 492, apartamento 212, Aclimagiio, Sao Paulo- SP, CEP:01534-000,

doravante denominada simplesmente como “Fiador 27

BRAVA PARTICIPACOES LTDA., com sede na Rua Muniz de Sousa, n” 492, apartamento
212. Aclimaglio, Sdo Paulo- SP, inscrita sob o CNPJ n” 17.382.937/0001-35, neste ato
representada na forma de seu Contrato Social, doravante denominada simplesmente como

“Fiador 3.

LMA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., com sede na Travessa Yassuo
Utiyama, 10 — Estufa 1, Ubatuba, Sdo Paulo, CEP 11680-000, inscrita no CNPJ/ME sob n®
15.545.773/0001-20, neste ato representada na forma de seu Contrato Social doravante

denominada simplesmente como “Fiador 47

(Fiador 1, Fiador 2, Fiador 3 ¢ Fiador 4 doravante denominados em conjunto simplesmente

como “Fiadores™)

(Cedente, Cessiondria e Fiadores adiante denominadas em conjunto como “Partes™, c.

individual ¢ indistintamente, como “Parte™)
11 - DEFINICOES
Os termos abaixo listados, no singular ou no plural, terdo os significados que Ihes sdo aqui

atribuidos quando grafados com maiuscula, sem prejuizo daquelas definigdes que forem

estabelecidas no corpo deste documento:

“Agente Fiducidrio™ ¢ SIMPLIFIC  PAVARINI  DISTRIBUIDORA ~ DE
“Instituigio Custodiante™ TITULOS E  VALORES MOBILIARIOS  LTDA.,

instituigdo financeira, com sede na cidade de Sdo Paulo, no
Estado de Sio Paulo, na Avenida Joaguim Floriano, n® 466,
1401. Itaim Bibi, inscrita no CNPJ/ME sob n°
15.227.994/0004-01;



Alienacdo Fiduciaria de

Imaveis™

wira
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“Cessionaria™

“Cessio Fiduciaria™:

“Cadigo Civil™

“Caodigo de Processo Civil™:

E a garantia real imobilidria constituida nos termos do

Contrato de Alienagio Fiducidria de Iméveis;

B3 S.A. Brasil, Bolsa, Balciio — Segmento CETIP UTVM,
institui¢iio devidamente autorizada pelo Banco Central do
Brasil para a prestagio de servigos de depositirio
eletronico de ativos escriturais e liquidagiio financeira, com
sede na Praga Antonio Prado, 48, 7° andar, Centro, Sio
Paulo/SP, CEP 01.010-901:

Significam as Cédulas de Crédito Imobilidgrio integral
numeradas de 1 a 1135, Série 20B, emitidas pela Cedente,
sem garantia real imobiliaria, sob a forma escritural, para
representar 0s Créditos  Imobiliarios que estio sendo
cedidos a Cessiondria. Consta identificada no Anexo I ao

presente Contrato de Cessiio a informacgdo de cada CCI;

Jardim das Palmeiras 2 ltagud  Empreendimento
Imobilidrio Spe Ltda., ja qualificada no preambulo deste

Contrato de Cessdo:

BSI CAPITAL SECURITIZADORA S.A., ja qualificada

no preambulo deste Contrato de Cessiio;

E a garantia real constituida nos termos da Clausula 8 deste

Contrato de Cessio;

Lei n® 10,406, de 10 de janciro de 2002, conforme

posteriormente alterada;

Lei n” 13.105, de 16 de margo de 2015, conforme

posteriormente alterada;



“Condicdes Precedentes™:

“Conta Centralizadora™:

“Conta de Livre

Movimentagio™

“Contrato de Alienacio

Fiducidria de Imoveis™:

“Contrato de Cessio™:

“Contratos de Promessa de

Compra e Venda™:

Sdo as condigdes previstas no item 2.3 abaixo, as quais,
apos serem cumpridas, obrigardo o pagamento do Valor da

Cessio pela Cessiondria & Cedente;

Conta corrente simples de titularidade da Cessiondria,
vinculada a emissiio do CRI, no Banco Bradesco S.A.,
agéncia 6569, conta 9136-7, submetida ao regime

fiduciario e patrimonio separado;

Conta corrente simples de livre movimentagéio, aberta junta
ao Banco Caixa Econdmica Federal (104), agéncia 0798,
OP 003, conta 00002883-0, de titularidade da LMA
Empreendimentos Imaobiliarios Ltda. CNPJ
15.545.773/0001-08;

E o “Instrumento Particular de Constitui¢do de Alienagdo
Fiducidgria de Imoveis em Garantia™, celebrado entre a
Cedente ¢ a Cessionaria nesta data, tendo por objeto

determinadas Unidades Auténomas do Empreendimento;

E o presente “Instrumento Particular De Contrato de
Cessdo de Créditos Imobiliagrios ¢ Outras Avengas™,
celebrado entre a Cedente, a Cessiondria e os Fiadores

nesta data, tendo por objeto os Créditos Imobiliarios:

Significam os compromissos de compra ¢ venda das
Unidades Autonomas, celebrados entre os Devedores e a
Cedente. que ddo origem aos Créditos Imobilidrios, ¢ que
tem por objeto as quotas de multipropriedade relativas aos

direitos sobre as Unidades Autdnomas:



“Contrato de Distribuigio™

“Coobrigaciio™

“*Coordepador Lider™:

“Creditos Estoque™

E o “Instrumento Particular de Contrato de Distribuigdo
Publica Primdria, com Esforgos Restritos de Distribuigio
dos Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 6" Séries da
1" Emissdo da BSI Capital Securitizadora S.A.”, celebrado

pela Cedente, Cessiondria e o Coordenador Lider:

Significa a obrigagdo da Cedente de responder pela
solvéncia dos Devedores em relagio aos Créditos
Imobilidrios, estabelecida nos termos da Clausula 1.5 deste

Contrato de Cessdo;

FRAM CAPITAL DISTRIBUIDORA DE TITULOS I
VALORES MOBILIARIOS S.A.. instituigio financeira,
integrante  do  sistema  de distribuigio de valores
mobilidrios, com sede @ Rua Dr. Eduardo de Souza Aranha,
153, 4° andar, Vila Nova Conceigdo, na cidade ¢ estado de
Sio Paulo inscrita no CNPJI/ME sob o n® 13.673.835/0001-
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Sdo os créditos imobilidrios oriundos da futura celebragiio
de Contratos de Promessa de Compra e Venda,
relativamente as quotas de multipropriedade das Unidades
Autonomas pertencentes 4 Cedente que ainda estio em
estoque (ndo alienadas), quando estas vierem a serem
comercializadas. Os Créditos  Estoque incluirio os
respectivos juros, multas, atualizagio monetaria, prémios
de seguro, penalidades, indenizagdes, encargos por atraso
¢ demais encargos eventualmente existentes conforme
disposto nos futuros Contratos de Promessa de Compra ¢
Venda, bem como os direitos, prerrogativas, privilégios,

todos os acessorios ¢ garantias,



“Créditos Imobilidrios™:

“Credor Precedente™:

“*CVM™

“Data de Emissido do CRI™:

“Despesas da Operagio™:

Significam os créditos imobilidrios oriundos de cada
Contrato de Promessa de Compra ¢ Venda, a contar de
25/08/2020, inclusive, incluindo respectivos juros, multas,
atualizagdo monetdria, prémios de scguro. penalidades,
indenizagdes, encargos por atraso ¢ demais encargos
eventualmente existentes conforme disposto nos Contratos
de Promessa de Compra ¢ Venda, bem como os direitos,
prerrogativas, privilégios, todos os acessorios, garantias
constituidas ¢ instrumentos que os representam, incluindo
respectivos anexos, bem como todos os direitos ¢ agdes que

deles decorrem;

Significa o Banco Bradesco S.A, instituigdo financeira,
inscrita no CNPJ sob o n® 60.746.948/0001-12. com sede
no Nicleo Administrativo Denominado “Cidade de Deus”,

s/n, Vila Yara, Osasco, Estado de Siio Paulo:

Sdo os Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 6* Série
da 1" Emissdo da Cessiondria que serdio emitidos pela

Cessionaria. no ambito da Oferta Restrita;

Comissdo de Valores Mobilidrios, entidade autdrquica em
regime especial, vinculada ao Ministério da Fazenda,
criada pela Lei n.® 6.385, de 07 de dezembro de 1976,
conforme alterada. com sede na cidade do Rio de Janeiro,
estado do Rio de Janeiro, na Rua Sete de Setembro, n. 111,
Centro, CEP 20050-006, inscrita no CNPJ/ME sob o n.”
29.507.878/0001-08;

E o dia 25 de agosto de 2020;

/

Tem o significado que The € atribuido no item 1.9, abixo;



“Devedores™:

“Dia(s) Uil (eis)™

“Documentos da Operagio™

“Emissdo de CRI™:

“Empreendimento™

Significam as pessoas fisicas ou juridicas adquirentes das
quotas de multipropriedade de cada uma das Unidades
Autdénomas, conforme o caso, ¢ que celebraram Contratos
de Promessa de Compra ¢ Venda com a Cedente.

devedores dos Créditos Imobilidrios:

Qualquer dia que ndo seja sabado, domingo, dia declarado
como feriado nacional ou dias em que, por qualquer
motivo, ndo haja expediente comercial ou bancdrio na
Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sio Paulo ressalvados os
casos cujos pagamentos devam ser realizados por meio da
B3, hipdtese em que somente serd considerado Dia Util
qualquer dia que ndo seja siabado. domingo ou dia
declarado como feriado nacional. Caso as datas em que
venham a ocorrer eventos nos termos deste Instrumento
niio sejam um Dia Util, conforme definigio deste item.
considerar-se-a como a data devida para o referido evento

o Dia Util imediatamente seguinte;

Em conjunto, o Contrato de Cessio, a Escritura de Emissio
de CCI, o Contrato de Alicnagio Fiduciaria de Imoveis. o
Contrato de Distribui¢iio, o Termo de Securitizagio ¢ os

boletins de subscrigdo dos CRI;

A emissio dos CRI da 6* Séric da 1* Emissido de
Certilicados de Recebivers Imobilidrios da Cessionéria,

que serd emitida com lastro nos Créditos Imobilidrios:

[ 0 seguinte Empreendimento, realizado nos termos da Lei
4.591/64. de tirularidade da Cedente:
Empreendimento denominado “Condominio Jardim das

Palmeiras 2 Ttagud™, aprovado pela Prefeitura’ de

Ubatuba/SP em 03.07.2017. pelo Projeto de c{pﬁ'slmc;ﬁo




(substitutivo) n® SAU/4951/2016 e Alvari de construgio n®
188/2017 de 06.07.2017, com as caracteristicas abaixo:

- matricula n® 49.387 do Oficial de Registro de Imoveis,
Titulos e Documentos ¢ Civil de Pessoa Juridica da
Comarca de Ubatuba, Estado de Sdo Paulo;

- data de aprovagdo; 03,07.2017;

- n° de unidades: 150, divididas entre os blocos “A", “B™,
“C" e “D", sendo que a Operagiio serid realizada
exclusivamente com unidades dos blocos “A™ e “B”, que
se encontram inteiramente construidos conforme Habite-se

nO

73/2020 expedido pela Prefeitura Municipal de
Ubatuba, abrangendo a drea construida de 5.960.02;

- drea construida total do terreno: 12,028,75m?:

- o Empreendimento foi incorporado na forma de
condominio em multipropriedade. conforme artigo 1358-B
¢ seguintes do Codigo Civil, podendo ter unidades de uso
¢ titularidade exclusiva ¢ unidades de uso propriedade
compartilhada (multipropriedade). As unidades sujeitas a
multipropriedade sio divididas em 26 quotas de uso
compartilhado. tendo cada quota o direito ao uso exclusivo
de 2 semana por ano, em época previamente designada. As
quotas de multipropriedade sdo vendidas de forma
autonoma para os Devedores. Os Créditos Imobilidrios sdo
decorrentes de Contratos de Promessa de_ Compra e Venda

das unidades sujeitas a multipropriedade;

“Escritura de Emissdo de E o “Instrumento Particular de Emissdao de Cédula de

@1 B Créditos Imobilidrios sem Garantia Real Imobilidria sob
a Forma Escritural”, cclebrado pela Cedente ¢ a
Instituigdo Custodiante, tendo por objeto a emissdo das

CCls:




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

I - PARTES

Pclo presente instrumento particular (adiante designado simplesmente como “Contrato_de

Cessdo™). as partes:
De um lado, na qualidade de cedente:

JARDIM DAS PALMEIRAS 2 ITAGUA EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE
LTDA., sociedade limitada, com sede na ‘Travessa Yassuo Utiyama, n” 10, Estufa 1, Ubatuba,
Sio Paulo, CEP 11680-000, inscrita no CNPJ/ME sob n® 24.300.515/0001-75, neste ato
representada na forma de seu Contrato Social pelo Administrador Sr. Vinicius Deleo Amato,
brasileiro. casado, administrador de empresas, portador da carteira de identidade n”
20,971.182-6, inscrito no CPF sob o n® 258.457.048-39, residente ¢ domiciliado na Cidade de
Sio Paulo, Fstado de Sio Paulo, na Avenida das Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1.700,

14° andar, Itaim Bibi, CEP 04543-000, doravante denominada simplesmente “Cedente™;

E de outro, na qualidade de cessiondria:

BSI CAPITAL SECURITIZADORA S.A., com sede na Rua José Versolato, 111, Sala 2126,
Centro, Siio Bernardo do Campo — SP, inscrita no CNPJ sob o n® 11.257.352/0001-43, neste
ato representada na forma de seu Estatuto Social, doravante denominada simplesmente

“Cessionaria” ou “*Securitizadora™;

E ainda, na qualidade de fiadores ¢ controladores (dirctos ¢ indiretos) da Cedente:

VINICIUS DELEO AMATO, brasileiro. casado no regime de comunhdo parcial de bens,
administrador de empresas, portador da Cédula de Identidade RG n® 20.971.182-6 SSP/SP,
inscrito no CPF sob o n° 258.457.048-39, residente ¢ domiciliado na Rua Muniz de Sousa. n°
492, apartamento 212, Aclimagio, Sio Paulo- SP, CEP:01534-000, doravante denominado

simplesmente como “Fiador 17

FLAVIA ARMANI MIKALONIS AMATQ, brasilcira, casada no regime de cpd\unhﬂn \

|




parcial de bens, administradora de empresas, portadora da Cédula de Identidade RG n®
26.898.812-2 SSP/SP, inscrita no CPF sob o n®: 275.156.558-10 residente e domiciliada na
Rua Muniz de Sousa, n® 492, apartamento 212, Aclimagdo, Siao Paulo- SP, CEP:01534-000,

doravante denominada simplesmente como “Fiador 2™

BRAVA PARTICIPACOES LTDA., com sede na Rua Muniz de Sousa, n 492, apartamento
212, Aclimagio. Sdo Paulo- SP, inscrita sob o CNPJI n® 17.382.937/0001-35, neste ato
representada na forma de seu Contrato Social, doravante denominada simplesmente como

“Fiador 3:

LMA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., com sede na Travessa Yassuo
Utiyama, 10 ~ Estufa I. Ubatuba, S3o Paulo, CEP 11680-000, inscrita no CNPJ/ME sob n®
15.545.773/0001-20, neste ato representada na forma de seu Contrato Social doravante

denominada simplesmente como “Fiador 47

(Fiador 1, Fiador 2, Fiador 3 e Fiador 4 doravante denominados em conjunto simplesmente

como “Fiadores™)

individual ¢ indistintamente, como “Parte™)

Il - DEFINICOES

Os termos abaixo listados, no singular ou no plural, terdo os significados que lhes sio aqui
atribuidos quando grafados com maitscula, sem prejuizo daquelas definigoes que forem

estabelecidas no corpo deste documento;

“Agente Fiduciario™ e SIMPLIFIC  PAVARINI  DISTRIBUIDORA DE
“Instituicdo Custodiante™: TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA..

instituigiio financeira, com sede na cidade de Sdo Paulo. no
Estado de Sio Paulo, na Avenida Joaguim Floriano, n® 466,
1401, dtaim Bibi, inscrita no CNPJ/ME sob n°
15.227.994/0004-01;



Alienacio Fiducidria de

Imaveis™

- .B_é‘ v

“Cedente™

“Cessionaria™

*Cessdo Fiducidria™

“Codigo Civil™

“Cadigo de Processo Civil™:

E a garantia real imobilidria constituida nos termos do

Contrato de Alienagiio Fiducidria de Imdveis:

B3 S.A. Brasil, Bolsa, Balcdo — Segmento CETIP UTVM,
instituigiio devidamente autorizada pelo Banco Central do
Brasil para a prestagio de servigos de depositario
eletronico de ativos escriturais ¢ liquidagdo financeira, com
sede na Praca Antonio Prado, 48, 7° andar, Centro. Sio
Paulo/SP, CEP 01.010-901;

Significam as Cédulas de Crédito Imobiliario integral
numeradas de 1 a 113, Série 20B, emitidas pela Cedente,
sem garantia real imobiliaria, sob a forma escritural, para
representar os Créditos Imobilidrios que estdo sendo
cedidos @ Cessiondria. Consta identificada no Anexo | ao

presente Contrato de Cessdo a informagio de cada CCI;

Jardim das Palmeiras 2 [ltagud Empreendimento
Imobiliario Spe Ltda., j& qualificada no preambulo deste

Contrato de Cessio;

BSI CAPITAL SECURITIZADORA S.A.. ja qualificada

no preambulo deste Contrato de Cessdo:

E a garantia real constituida nos termos da Clausula 8 deste

Contrato de Cessao;

Lei n® 10,406, de 10 de janciro de 2002, conforme

posteriormente alterada:

Lei n® 13.105, de¢ 16 de margo de 2015, conlorme

posteriormente alterada:



“Condigdes Precedentes™:

“Conta Centralizadora™:

“Conta de Livre

Movimentacio™

“Contrato de Alienagio

Fiducidria de Imoveis™

“Contrato de Cessdo™:

“Contratos de Promessa de

Compra ¢ Venda™:

S#o as condigdes previstas no item 2.3 abaixo. as quais.
apds serem cumpridas, obrigardo o pagamento do Valor da

Cessdo pela Cessiondria a Cedente;

Conta corrente simples de titularidade da Cessiondria,
vinculada & emissio do CRI, no Banco Bradesco S.A.,
agéneia 6569, conta 9136-7, submetida ao regime

fiducidrio ¢ patrimonio separado:

Conta corrente simples de livre movimentagdo, aberta junta
ao Banco Caixa Econdmica Federal (104), agéncia 0798,
OP 003, conta 00002883-0, dc titularidade da LMA
Empreendimentos Imobilidrios Ltda. CNPJ
15.545.773/0001-08;

E o “Instrumento Particular de Constitwi¢do de Alienagdo
Fiduciaria de Imdveis em Garantia®, celebrado entre a
Cedente ¢ a Cessiondria nesta data. tendo por objeto

determinadas Unidades Autdnomas do Empreendimento;

E o presente “Instrumento Particular De Contrato de
Cessdo de Créditos Imobilidrios e Qutras Avengas”,
celebrado entre a Cedente, a Cessiondria ¢ os Fiadores

nesta data, tendo por objeto os Créditos Imobilidrios;

Significam os compromissos de compra ¢ venda das
Unidades Autdnomas, celebrados entre os Devedores ¢ a
Cedente, que diio origem aos Créditos Imobilidrios, ¢ que
tem por objeto as quotas de multipropriedade relativas aos

direitos sobre as Unidades Autonomas;



Contrato de Distribui¢do™:

*Coobrigagcdo™

“Coordenador Lider™;

“Creditos Estoque™

I o “Instrumento Particular de Contrato de Distribuigdao
Publica Primaria, com Esfor¢os Restritos de Distribuigdo
dos Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 6" Séries da
1" Emissao da BSI Capital Securitizadora S.A.", celebrado

pela Cedente, Cessiondria ¢ o Coordenador Lider:

Significa a obrigagio da Cedente de responder pela
solvéncia dos Devedores em  relagio aos  Créditos
Imobilidrios, estabelecida nos termos da Clausula 1.5 deste

Contrato de Cessio;

FRAM CAPITAL DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A.. instituigdo financeira,
intcgrante  do  sistema de  distribuigdo de  valores
mobilidrios, com sede & Rua Dr, Eduardo de Souza Aranha,
153, 4% andar. Vila Nova Conceig¢io. na cidade e estado de
Sdo Paulo inscrita no CNPJ/ME sob o n” 13.673.855/0001-

p L

Sdo os créditos imobiliarios oriundos da futura celebragio
de Contratos de Promessa de Compra ¢ Venda,
relativamente as quotas de multipropriedade das Unidades
Autdonomas pertencentes a4 Cedente que ainda estio em
estoque (ndo alienadas), quando estas vierem a serem
comercializadas. Os Créditos  Estoque incluirdo  os
respectivos juros, multas, atualizagdo monetdria, prémios
de seguro, penalidades, indenizagdes, encargos por atraso
e demais encargos eventualmente existentes conforme
disposto nos futuros Contratos de Promessa de Compra ¢
Venda, bem como os direitos, prerrogativas, privilégios,

todos 0s acessorios ¢ garantias,



“Créditos Imobilidrios™:

“Credor Precedente™:

“CVM™

“Data de Emissio do CRI™:

“Despesas da Operacio™:

Significam os créditos imobilidrios oriundos de cada
Contrato de Promessa de Compra ¢ Venda, a contar de
25/08/2020, inclusive, incluindo respectivos juros, multas,
atualizagio monetdria, prémios de seguro, penalidades,
indenizagOes, encargos por atraso ¢ demais encargos
eventualmente existentes conforme disposto nos Contratos
de Promessa de Compra ¢ Venda, bem como os direitos,
prerrogativas, privilégios, todos os acessorios, garantias
constituidas ¢ instrumentos que os representam. incluindo
respectivos anexos, bem como todos os direitos e agoes que

deles decorrem;

Significa 0 Banco Bradesco S.A. instituigiio financeira,
inscrita no CNPJ sob o n® 60,746,948/0001-12. com sede
no Nucleo Administrativo Denominado “Cidade de Deus™,

s/n. Vila Yara. Osasco, Estado de Siio Paulo;

Sdo os Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 6® Série
da 1" Emissdo da Cessiondria que serdo emitidos pela

Cessiondria, no ambito da Oferta Restrita;

Comissdio de Valores Mobilidrios, entidade autirquica em
regime especial. vinculada ao Ministério da Fazenda,
criada pela Lei n.® 6.385, de 07 de dezembro de 1976,
conforme alterada, com sede na cidade do Rio de Janeiro,
estado do Rio de Janeiro, na Rua Sete de Setembro, n.° 111,
Centro, CEP 20050-006, inscrita no CNPJ/ME sob o n.®
29.507.878/0001-08;

E o dia 25 de agosto de 2020;

Tem o significado que lhe ¢ atribuido no item 1.9, abaixo;




“Devedores™

“Dia(s) Util (eis)™:

“Documentos da Operacio™:

“Emissio de CRI™:

“Empreendimento™:

Significam as pessoas fisicas ou juridicas adquirentes das
quotas de multipropriedade de cada uma das Unidades
Autonomas, conforme o caso, ¢ que celebraram Contratos
de Promessa de Compra ¢ Venda com a Cedente,

devedores dos Créditos Imobiliarios:

Qualquer dia que ndo seja siabado, domingo, dia declarado
como feriado nacional ou dias em que, por qualquer
molivo, ndo haja expediente comercial ou bancario na
Cidade de Sio Paulo, Estado de Sdo Paulo ressalvados os
casos cujos pagamentos devam ser realizados por meio da
B33, hipitese em que somente serd considerado Dia Util
qualquer dia que nio scja sibado, domingo ou dia
declarado como feriado nacional. Caso as datas em que
venham a ocorrer eventos nos termos deste Instrumento
ndo sejam um Dia Util, conforme definicio deste item,
considerar-se-a como a data devida para o referido evento

o Dia Util imediatamente seguinte;

Em conjunto, o Contrato de Cessdo, a Escritura de Emissdo
de CCI, o Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Imaveis, o
Contrato de Distribuigdo. o Termo de Securitizagdo e os

boletins de subscrigiio dos CRI:

A cmissdo dos CRI da 6" Série da 17 Emissiio de
Certificados de Recebiveis Imobiliarios da Cessionaria,

que serd emitida com lastro nos Créditos Imobiliarios;

£ o seguinte Empreendimento, realizado nos termos da Lei
4.591/64. de tirvlaridade da Cedente:

Empreendimento denominado “Condominio Jardim das
Palmeiras 2 Magud”, aprovado pela Prefeitura’ de

Ubatuba/Si* em 03.07.2017, pelo Projeto de cpﬁstmcfm




(substitutivo) n® SAU/4951/2016 ¢ Alvara de construgio n®
188/2017 de 06.07.2017, com as caracteristicas abaixo:

- matricula n® 49.387 do Oficial de Registro de Imdveis,
Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da
Comarca de Ubatuba. Estado de Sdo Paulo:

- data de aprovagdo: 03.07.2017;

- n” de unidades: 150, divididas entre os blocos “A", “B".
“C" e “D", sendo que a Operagio serd realizada
exclusivamente com unidades dos blocos “A™ ¢ “B”, que
se encontram inteiramente construidos conforme Habite-se
n® 73/2020 expedido pela Prefeitura Municipal de
Ubatuba, abrangendo a drea construida de 5.960,02;

- area construida total do terreno: 12.028,75m?;

- 0 Empreendimento foi incorporado na forma de
condominio em multipropriedade, conforme artigo 1358-B
¢ seguintes do Codigo Civil, podendo ter unidades de uso
¢ titularidade exclusiva ¢ unidades de uso propriedade
compartilhada (multipropricdade). As unidades sujeitas a
multipropriedade sio divididas em 26 quotas de uso
compartilhado. tendo cada quota o direito a0 uso exclusivo
de 2 semana por ano, em época previamente designada. As
quotas de multipropriedade sio vendidas de forma
autonoma para os Devedores. Os Créditos Imobilidrios sdo
decorrentes de Contratos de Promessa de Compra ¢ Venda

das unidades sujeitas & multipropricdade;

“Escritura de Emissio de E o “Instrumento Particular de Emissdo de Cédula de

| & s Créditos Imobiligrios sem Garantia Real Imobiliaria sob
a Forma Escritwral”, celebrado pela Cedente ¢ a
Institui¢io Custodiante, tendo por objeto a emissio das

CCls;



“Fiadores™

-
A

“Fianca

“IGPM™

“IPCA™

“Instrucdo CVM 414™;

“Instrugdo CVM 476™:

“Lein® 9.514/1997:

“Lein® 10.931/2004™;

*“Obrigagdes Garantidas™:

Significam o Vinicius Deleo Amato, a Flavia Armani
Mikalonis Amato, a Brava Participagdes Ltda. ¢ a LMA
Empreendimentos Imobiliarios Ltda., ja qualificados no

preambulo deste Contrato de Cessiio;

Significa a fianga prestada pelos Fiadores em garantia das
obrigagdes assumidas pela Cedente, sem beneficio de

ordem. nos termos deste Contrato de Cessdo:

indice Geral de Precos do Mercado, divulgado pela

Fundagdo Getualio Vargas — FGV.

indice Nacional de Pre¢os ao Consumidor Amplo,
divulgado pelo  Instituto  Brasileiro de  Geografia ¢
Estatistica — IBGE.

Instrugdo da CVM n” 414, de 30 de dezembro de 2004,

conforme posteriormente alterada:

Instrugdo da CVM n° 476, de 16 de janciro de 2009,

conforme posteriormente alterada;

Leit n” 9.514, de 20 de novembro de 1997, conlorme

posteriormente alterada;

Lei 10931, de 02 de agosto de 2004, conforme

posteriormente alterada;

Sdo as obrigagdes de (i) pagamento dos Créditos
Imobilidrios, 0 que inclui a totalidade das obrigagdes,
presentes e futuras, principais e acessorias, assumidas ou ~
que venham a ser assumidas pelos Devedores c.m

decorréncia dos Contratos de Promessa de Compra ¢



“Oferta Restrita™:

“Oneraciio Precedente™:

Venda; (ii) cumprimento de todas as obrigagdes, presentes
¢ futuras, principais e acessorias, assumidas e que venham
a ser assumidas pela Cedente no Contrato de Cessdo, ¢ suas
posteriores alteragdes ¢ em todos os Documentos da
Operagdo ¢ suas posteriores alteragdes: (iii) todos os
pagamentos decorrentes do CRI, lastreado nos Créditos
Imobilidrios, o que inclui 0 pagamento das Despesas da
Operagio e cumprimento de todas ¢ quaisquer obrigagdes,
principais ¢ acessorias, que decorram dos CRI, inclusive
em decorréncia de amortizagdo extraordindria ou resgate
antecipado dos CRI, previstas no Termo de Securitizagio
¢ suas posteriores alteragdes, cujos termos a Cedente ¢ os
Fiadores declaram ter tomado conhecimento e estarem de
acordo e (iv) as obrigagdes de ressarcimento de toda e
qualquer importancia que a Cessiondria venha a
desembolsar nos termos dos Documentos da Operagiio
¢/ou em decorréncia da constituigdo, manutencio,
realizagio, consolidagio e/ou excussio ou execugdo de

qualquer das Garantias;

A oferta pablica de distribuigiio, com esforgos restritos de
colocagiio, do CRI, lastreado nos Créditos Imobilidrios.,
que sera emitido através do Termo de Securitizagio ¢ que
serd objeto de distribuigio piblica nos termos da Instrugiio

CVM 476 ¢ da Instrugiio CVM 414

Significam as oneragdes outorgadas ao Credor Precedente
a que estio atualmente sujeitos os Créditos Imobilidrios e
as Unidades Auténomas, conforme abaixo discriminado.
sendo certo que tais oneragdes serdo integralmente
liberadas para fins da Emissdo de CRI:

(a) Com relagiio aos Créditos Imobiliarios: Os

Créditos Imobilidrios do Empreendimento encontram-se



integralmente empenhados em favor do Credor Precedente
através do “Instrumento  Particular de Penhor e de
Promessa de Penhor dos Dircitos Creditérios das
Parcelas Vincendas de Unidades j& Comercializadas ¢ a
Comercializar”, firmado em 17 de outubro de 2018,
Referido penhor foi constituido em garantia de operagiio de
financiamento  instrumentalizada  por  meio  do
“Instrumento Particular de Abertura de Crédito com
Garantia Hipotecaria e Outras Avengas n° 90023757,
celebrado 17 de outubro de 2018, tendo como objeto a
concessdo de financiamento & Cedente para a construgiio
do Empreendimento.

(b) Com relagio Unidades Auténomas: As Unidades
Auténomas dos blocos “A™ ¢ “B" do Empreendimento
encontram-se integralmente  hipotecadas em favor do
credor precedente conforme registro R.09 ¢ Av. 11, todas
feitas na matricula n® 49.387 do Oficial de Registro de
Iméveis, Titulos ¢ Documentos e Civil de Pessoa Juridica
da Comarca de Ubatuba. Referida hipoteca foi constituida
por meio do “Instrumento Particular de Abertura de
Crédito com Garantia Hipotecdria e Outras Avengas n®
90023757, celebrado 17 de outubro de 2018, nos termos do
qual a Cedente deu as fragdes do terreno que
corresponderdo aos blocos “A™ e “B” do Empreendimento
em hipoteca ao Credor Precedente em garantia de operagio
de financiamento para a construgio do Empreendimento.
O contrato de financiamento ora referido estipulou uma
divida no valor total de RS 6.185.567,00 (scis milhdes,
cento ¢ oitenta e cinco mil, quinhentos ¢ scssenta e sete
reais) na data de sua celebragio. O contrato de
financiamento ora referido teve o comparecimento” de

Vinicius Deleo Amato, Flivia Armani Mikalonis Amato,



“Recompra Compulsdria dos

Créditos Imobilidrios™:

“Recompra Facultativa dos

Créditos Imobiliarios™:

“Sistema de Negociagio™:

“Termo de Securitizagio™

“Unidades Autonomas™:

“Valor da Cessiio™:

“Valor de Recompra dos

Créditos Imobilidrios™:

Brava Participagdes Lida. ¢ LMA Empreendimentos

Imobilidrios Ltda., na qualidade de fiadores;

Obrigagio da Cedente de recomprar os  Créditos
Imobilidrios na ocorréncia dos cventos previstos no item

13.2, abaixo ¢ subitens;

Direito da Cedente de recomprar os Créditos Imobilidrios

conforme previsto no item 13.1, abaixo;

Sistema de registro, negociagiio e liquidagdo financeira das

CCI, administrado pela B3;

O “Termo de Securitizagao de Créditos Imobilidarios da 6°
Série da 1" Emissdo de Certificados de Recebiveis
Imobilidrios da BSI Capital Securitizadora S.A." a ser
firmado, nesta data, entre a Securitizadora ¢ o Agente

Fiduciario;

Sdo as unidades autdnomas relacionadas aos Créditos
[mobilidrios, de propricdade da Cedente, que fazem parte
do Empreendimento, quando consideradas em conjunto.
Para fins da Emissio de CRI, as Unidades Autdnomas que
integrario a operagio sdo do bloco “A”, Unidades 01, 17,
28,32, 38, 48, 52 ¢ 58 ¢ do Bloco “B”, Unidades 41 ¢ 37;

E o montante a ser pago pela Cessiondria 4 Cedente, em
contrapartida & Cessdo dos Créditos  Imobilidrios,

condicionado & efetiva distribui¢io dos CRI a investidores:

A Cedente devera recomprar os Créditos Imobilidrios, da
Cessiondria, pela totalidade do saldo devedor do CRI,

cquivalente ao seu valor nominal atualizado, acrescido da



(a)

remuneragio prevista no Termo de Sccuritizagiio devida
at¢ a data do efetivo pagamento ¢ demais encargos, multas
¢ acessdrios eventualmente devidos incluindo as Despesas

da Operagdo.

- CONSIDERANDO QUE:

A Cedente ¢ socicdade que desenvolve empreendimentos imobiliarios na forma de
incorporagdes imobilidrias e/ou condominios residenciais. cujas atividades incluem
providenciar (i) a construgdo de edificios constituidos de Unidades Autdnomas, (i) as
respectivas estratégias de marketing, (iii) a venda de Unidades Autonomas, (iv) a
administragdo dos recebiveis oriundos da comercializagio de referidas Unidades
Auténomas, inclusive no que se refere & inadimpléncia de compradores, (v) a coordenagiio
do procedimento de transferéncia de propriedade das Unidades Auténomas a0s
compradores finais, ¢ (vi) a administragio predial das Unidades Auténomas de que

participa até a efetiva transferéncia instalagiio do condominio:

(b) A Cedente ¢ titular, de forma livre ¢ desembaragada de quaisquer 6nus ou gravames. dos

()

(d)

Créditos Imobiliarios, ressalvada a Oneragio Precedente, que sdo pagos pelos Devedores
em parcelas periodicas e sucessivas, atualizados monetariamente pelos indices constantes
dos Contratos de Promessa de Compra ¢ Venda e eventuais garantias, indenizagdes de
seguros, multas ¢ juros indenizatorios previstos nos Contratos de Promessa de Compra e

Venda:

A Cessiondria ¢ uma companhia securitizadora de créditos imobilidrios nos termos da Lei
n® 9.514, de 20 de novembro de 1997, tendo como objetivo a aquisigio de créditos

imobiliarios ¢ a emissdo de valores mobilidrios neles lastreados:

A Cedente tem interesse em ceder @ Cessionaria os Créditos Imobilidrios. incluindo todas
as garantias e demais direitos a eles inerentes ¢ a Cessiondria, por sua vez, tem interesse
em adquirir os Créditos Imobiligrios da C edente, sendo a cessdo sujeita a quitagiio da

Oneragio Precedente;
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(¢) Os Créditos Imobilidrios encontram-se representados por 115 (cento ¢ quinze) CCls

emitidas pela Cedente nos termos da Escritura de Emissdo de CCI:

() Sem prejuizo de outras garantias a serem constituidas, em garantia do ficl, integral e
pontual cumprimento de todas as Obrigagdes Garantidas, a Cedente pretende alienar
fiduciariamente as 10 (dez) Unidades Auténomas do Empreendimento que, ressalvada a
Oncragdo Precedente ¢ os Contratos de Promessa de Compra ¢ Venda a determinados

Devedores, se encontram livres e desembaragadas, & Cessionaria;

(2) Ainda, em garantia do fiel. integral ¢ pontual cumprimento de todas as Obrigagdes
Garantidas, a Cedente pretende ceder & Cessionéria, em carter fiduciario e nos termos do
presente Contrato de Cessfio, a Reserva de Liquidez, a Reserva de Contingéncia, ¢ os

Creditos Estoque;

(i) a Cessiondria pretende contratar o Coordenador Lider, por meio do Contrato de
Distribuigiio, para realizar a oferta publica de distribuig3io primaria do CRI, nos termos da
Instrugdo CVM 476;

(1) as Partes dispuseram de tempo ¢ condigdes adequadas para a avaliagiio e discussdo de
todas as clausulas deste instrumento, cuja celebragiio, execugiio ¢ extingdo sio pautadas

pelos principios da igualdade. probidade, lealdade ¢ boa-fé.

RESOLVEM as Partes celebrar o presente Contrato de Cessiio, que seri regido pelas clausulas

e condigdes a seguir descritas:
IV - CLAUSULAS

CLAUSULA PRIMEIRA — DO OBJETO

Objeto: Este Contrato de Cessdo tem por objeto a cessdio onerosa. pela Cedente a Cessionaria,
com coobrigagio da Cedente, em cariter irrevogavel ¢ irretratavel, da totalidade dos Créditos
Imobilidrios, os quais siio representados pelas CCls. Os Créditos Imobilirios encontram-se
perfeitamente descritos ¢ caracterizados nos termos do Anexo I ao presente instrumento

(“Anexo I7). /
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I.I. Abrangéncia da Cessio: Nos termos dos artigos 287 ¢ 893 do Codigo Civil e artigos
21 e 22 daLein® 10.931/2004, a cessio dos Créditos Imobilidrios compreende, além da cessio
ao direito de recebimento dos Créditos Imobilidrios representados pelas CCls, a cessio de
todos ¢ quaisquer direitos, garantias, privilégios, preferéncias, prerrogativas, acessorios ¢

agdes inerentes aos Créditos Imobilidrios representados pelas CCls.

1.2, Responsabilidade pela existéncia dos Créditos Imobilidrios: A Cedente ¢ responsavel

pela correta constituiglio, existéncia, exigibilidade, correta formalizagio ¢ validade dos
respectivos  Créditos  Imobilidrios a0 tempo da cessio a Cessiondria, respondendo
solidariamente pelas obrigagdes assumidas pelos Devedores nos termos dos Contratos de

Promessa de Compra ¢ Venda.

l.4. Posigio Contratual: Fica desde ja ajustado entre as Partes que a presente cessdo se¢

limita  cessdo dos Créditos Imobilidrios, ndo representando, em qualquer momento, presente
ou futuro, e em nenhuma hiptese, a assungio, pela Cessiondria, da posi¢do contratual da

Cedente nos Contratos de Promessa de Compra e Venda.

I.5. Coobrigagio: Nos termos do artigo 296 do Codigo Civil, a Cedente respondera pela
solvéncia dos Devedores em relagdo aos Créditos Imobilidrios, assumindo a qualidade de
coobrigado e responsabilizando-se pelo pagamento integral dos Créditos Imobilidrios

(“Coobrigacio”).

1.5.1. Em raziio da Coobrigagdo, a Cedente estard obrigada a prontamente adimplir
quaisquer parcelas inadimplidas dos Créditos Imobilidrios. observado o prazo previsto
na clausula 1.5.3. abaixo, independentemente da titularidade ¢ da promogdo de qualquer
medida, judicial ou extrajudicial, para cobranca dos Créditos Imabilidrios. respondendo

solidariamente com os Devedores em relagdo ao pagamento dos Créditos Imobilidrios.

1.5.2. A Cedente esta coobrigada em relagdo a totalidade dos Créditos Imobilidrios,
responsabilizando-se pelo adimplemento integral dos Créditos Imobilidrios. sem
prejuizo, e independentemente da execugio de outras garantias  fidejussorias

eventualmente prestadas no dmbito deste Contrato de Cessilo.



1.5.3. A Cedente deverd cumprir todas as suas obrigagdes decorrentes da Coobrigagio
no Brasil, mediante deposito na Conta Centralizadora, em moeda corrente nacional, sem
qualquer contestagio ou compensagdo, liquidas de quaisquer taxas, impostos, despesas,
retengdes ou responsabilidades presentes ou futuras, ¢ acrescidas dos encargos e
despesas incidentes. no 1° (primeiro) Dia Util subsequente ao inadimplemento quanto
ao pagamento das parcelas e/ou encargos devidos dos Créditos Imobilidrios pelos
Devedores, independentemente  do  recebimento de qualquer notificagio ou

comunicagiio enviada pela Cessionaria,

1.54. A Cedente podera ser demandada até o cumprimento total e integral das
Obrigagdes Garantidas, ndo podendo a Cedente, em qualquer hipdtese, exonerar-se¢ ou
deixar de adimplir as obrigagdes em relagfio as quais se coobrigaram nos termos deste

Contrato de Cessdio,

1.6.  Transferéncia de Titularidade: A cessiio dos Créditos Imobilidrios ¢ realizada por meio

da celebragdo deste Contrato de Cessiio, ¢ formalizada através da transferéncia da CCI em
favor da Cessiondria via sistema de registro, negociagio ¢ liquidagio financeira da CCI,

administrado pela B3, sem movimentacio financeira.

1.6.1. O Ancxo | contém a descrigdo das CCls, com: (i) a qualificagiio dos Devedores:
(i1) a identificagio das Unidades Auténomas; (iii) a indica¢do da condigio de CCI
integral, data de emissdo, datas de vencimento, valor emitido e codigo (nimero e série)
da CCI, tudo conforme o artigo 19 da Lei n® 10.931/2004,

1.6.2. A Cessioniria estd autorizada pela Cedente, em cariter irrevogavel e irretratdvel,
na forma dos artigos 653 ¢ scguintes do Cédigo Civil, a transferir. para seu nome, a

titularidade das CCls junto a B3,

1.6.3. Fica ajustado pelas Partes que todas as despesas verificadas com a emissiio,

custadia, registro ¢ transferéncia das CCls correriio por conta exclusiva da Cedente.

I.7. Cessio Boa, Firme e Valiosa: Durante toda a vigéncia do presente Contrato de Cessio,

a Cedente se obriga, em nome da Cessiondria, a adotar todas as medidas que se fizerem
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necessdrias para fazer a cessdo dos Créditos Imobiliarios sempre boa. firme e valiosa.

inclusive perante os Devedores.

1.8. Emissio dos CRI: Este Contrato de Cessdo se destina a viabilizar a emissio do CRI.

de modo que os Créditos Imaobilidrios serdio vinculados aos CRI, até que se complete o resgate
destes. Considerando-se essa motivagiio, as Partes reconhecem que ¢ essencial que os Créditos
Imobilidrios mantenham o scu curso e conformagiio estabelecidos neste Contrato de Cessio ¢
nos respectivos instrumentos que os originaram, sendo certo que eventual alteragiio dessas
caracteristicas interferird no lastro do CRI. Portanto, serd vedado & Cedente compensar
qualquer crédito que detenha ou que venha a deter contra os Devedores. inclusive decorrentes
de multas e/ou penalidades estabelecidas nos Contratos de Promessa de Compra ¢ Venda, bem

como modificar, por qualquer forma ou meio, os Contratos de Promessa de Compra e Venda.

1.9. Despesas da Operagiio: A Cedente se obriga a arcar com as despesas decorrentes da

emissdo do CRI incluindo, mas ndo se limitando, aos custos para registro perante a B3 ¢
perante a ANBIMA, emissiio, custodia e registro das CCls, honordrios da Instituigio
Custodiante ¢ do Agente Fiduciario, honordrios de assessoria legal, honorérios da Empresa de
Monitoramento, remuncragio do Coordenador Lider, taxa de estruturagio da operagdo e
despesas com emissiio e registro dos Documentos da Operagido, bem como emolumentos de
registros cartordrios e perante Juntas Comerciais, se for necessario ¢ demais despesas
relacionadas a presente Emissdo, inclusive, mas ndo se limitando, as despesas relacionadas no

Anexo IV.

1.9.1.  As Despesas da Operagio serio devidas pela Cedente mediante apresentagiio,
pela Cessiondria, de comunicagio indicando quais as despesas incorridas, ou ainda,
mediante a retengdo, pela Cessiondria, dos valores relativos as Despesas da Operagiio.
devendo a Cessionaria enviar os recibos, notas fiscais ou notas de débito, conforme o

caso, referente as despesas incorridas.

1.9.2. As Despesas da Operagiio poderdio, a critério da cessiondria, ser descontadas da
Conta Centralizadora ou. caso haja insuficiéncia de recursos, da Reserva de Liquidez
¢/ou da Reserva de Contingéncia e/ou dos Créditos Estoque, em qualquer dos casos sem
que isso se confunda com a utilizagdo desses recursos para a remuneragiio dos CRI.

Alternativamente, na auséncia de recursos na forma retro referida, a Ccssionz’aria

N



demandari a Cedente para que, em até 48 (quarenta ¢ oito) horas da comunicagiio, arque
com as Despesas da Operagdo diretamente ou deposite os valores necessarios na Conta

Centralizadora,

CLAUSULA SEGUNDA - DA CESSAO E CONDICOES PRECEDENTES

o

. Cessido dos Créditos Imobilidrios: Por meio deste Contrato de Cessiio, a Cedente cede
¢ transfere, os Créditos Imobilidrios a Cessiondria, que cstio livres e desembaragados de
quaisquer Onus, gravames ou restrigdes de qualquer natureza, ressalvadas a Oneragiio
Precedente, e a Cessiondria adquire, em cariter immevogavel e irretrativel, os Créditos
Imobilidrios representados pela CCIL

2.2 Valor da Cessdo: Pela cessio dos Créditos Imobilidrios, a Cessiondria pagard, apos

comprovagdo do atendimento da totalidade das Condigdes Precedentes e condicionado a
integralizagio da totalidade dos CRI, o valor de R$ 3.272.380,40 (trés milhdes duzentos e

sctenta e dois mil trezentos ¢ oitante reais e quarenta centavos) (“Valor da Cessao™). O Valor

da Cessiio sera pago da seguinte forma:

(a) RS 100.000,00 (cem mil reais), que serd retido pela Cessionaria e utilizado para
composigiio da Reserva de Liquidez ¢ da Reserva de Contingéncias, garantias
outorgadas pela Cedente a Cessiondria conforme Clausula 8 deste Contrato de

Cessio:

(b) RS 53.565,25 (cinquenta ¢ trés mil quinhentos e sessenta e cinco reais ¢ vinte
e cinco centavos), que serid retido pela Cessiondria e utilizado para pagamento das

Despesas da Operagiio;

(¢) RS 1.056.725,39 (um milhdo, cinquenta ¢ seis mil. setecentos ¢ vinte e cinco
reais e trinta ¢ nove centavos), que serd utilizada exclusivamente para pagar o
Credor Precedente para solucionar ¢ cumprir todas as Condigdes Precedentes, em
especial a quitagiio e liberaglio da Oneragiio Precedente exclusivamente em relagdo
as 10 (dez) Unidades Autonomas integrantes da Emissio de CRIL O valor constante

do presente item € estimado na data base julho/2020 com base em informagdes \\
p "\.\

preliminares prestadas pelo Credor Precedente. Referido valor deverd ser
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atualizado até a data da cfetiva liquidagio da quitagio da Oneragiio Precedente de
acordo com a divida perante o Credor Precedente, sendo certo que serd pago ao

Credor Precedente o valor atualizado:

(d) O saldo do Valor da Cessio, apos descontadas os montantes previstos nos itens
(a). (b) e (¢) acima, bem como o valor das Despesas da Operagdo ¢ o valor
necessirio para remuneragiio da primeira parcela de amortizagio ¢ juros dos CRI,
todas de conhecimento da Cedente, serd liberado para a Cedente, mediante

transferéneia para a Conta de Livre Movimentagdo de titularidade da Cedente.

2.3 Condigdes Precedentes: O pagamento da integralidade do Valor da Cessio, nos termos

deste Contrato de Cessdo, esta condicionado ao cumprimento das seguintes condigdes pela
Cedente, exceto se o seu cumprimento for dispensado pela Cessiondria, mediante aprovagiio

dos titulares do CRI ("Condig¢des Precedentes™):

(a) Para a liberagio das parcelas do Valor da Cessdo previstas em 2.2, (a) e (b),

deverdo ser verificadas as scguintes Condigdies Precedentes:

(1) perfeita formalizagio dos Documentos da Operagiio, entendendo-se como
tal a sua assinatura pelas respectivas partes, bem como a verificagiio dos
poderes dos representantes dessas partes ¢ eventuais aprovacdes de

cotistas, acionistas ou do conselho de administragiio necessdrias para tanto;

(i1) registro do Termo de Securitizagido na Instituigdo Custodiante das CCI
(iii) conclusdo do processo de due diligence bem como recebimento da legal

opinion em termos satisfatorios ao Coordenador Lider ¢ & Sccuritizadora:

(iv) subscrigiio e integralizagio da totalidade dos CRI

(b) Para a liberagiio da parcela do Valor da Cessdo prevista em 2.2.(¢) ao Credor

Precedente, deveri ser verificada a seguinte Condigiio Precedente:

(1) apresentagido  de  declaragio assinada pelo Credor Precedente, ou \\
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documento equivalente, que permita atestar com seguranga o valor da
divida, confirmando o valor em aberto para quitagio integral da divida
vinculada as Unidades Auténomas objeto da presente Emissio de CRI.

bem como contendo as instrugdes para pagamento do referido valor.

(¢) Paraa liberagio da parcela do Valor da Cessdo prevista em 2.2 (d), a Cedente,

deverdo ser verificar as seguintes Condigdes Precedentes:

(i) apresentar a comprovagio do registro do presente Contrato de Cessio nos
cartorios de registro de titulos e documentos na sede das Partes signatdrias

deste Contrato:

(i1) pagamento, pela Cessiondria, da divida relacionada a Oneragiio Precedente
exclusivamente em relagiio as 10 (dez) Unidades Autonomas objeto da
Emissio de CRI, necessaria para a liberagiio Oneragdo Precedente pelo

Credor Precedente.

(111) celebragdo do Instrumento de Procuragio Pablica, irmevogavel, em favor
da Cessiondria, ou de quem a mesma indicar, cuja minuta consta do Anexo

V a este Contrato de Cessiio,

2.3.1. Caso as Condigdes Precedentes niio sc verifiquem em até 180 (cento ¢ oitenta)
dias a contar da data de celebragdo deste instrumento, este Contrato de Cessdo podera
ser resolvido de pleno direito. a critério exclusivo da Cessionaria, desvinculando-se

automaticamente as Partes, sem quaisquer dnus ou penalidades.

2.3.2. Caso ocorra a resolugio deste Contrato de Cessiio, na forma estabelecida no
subitem 2.3.1 acima. todos valores recebidos pela Cessiondria decorrentes dos Créditos
Imobilidrios, depositados na Conta Centralizadora serdo restituidos 4 Cedente,
descontados os valores eventualmente devidos aos titulares dos CRI em razio da
integralizagiio ¢ as Despesas da Operacdo. Niio obstante, caso a Cedente venha a receber.
ainda que parcialmente, o Valor da Cessdo, esta ficard obrigada a restituir a Cessionaria

o Valor da Cessdo por ela eventualmente recebido. ou pago pela Cessiondria ao Credor

v
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Precedente, devidamente acrescido da remuneragiio ¢ atualizagio monetaria do CRI,

conforme disposto no Termo de Securitizagio.

CLAUSULA TERCEIRA — DOS PAGAMENTOS DAS CCI

3.1, Conta_Centralizadora: Fica estabelecido que, durante a vigéncia do CRI. os

pagamentos dos Créditos Imobilidrios, bem como todos ¢ quaisquer recursos oriundos do
pagamento dos Créditos Imobiliarios, extraordinarios ou ndo, no todo ou em parte, serdo

realizados na Conta Centralizadora, vinculada ao patriménio separado.

3.2 Vinculagdo dos Créditos Imobilidrios ao CRI: Os pagamentos recebidos relativos as

CCI serdo computados ¢ integrardo o lastro do CRI até sua data de resgate integral. Todos ¢
quaisquer recursos relativos aos pagamentos dos Créditos Imobilidrios estario expressamente
vinculados ao CRI por forga do regime fiducidrio a ser constituido pela Cessiondaria, em
conformidade com o Termo de Securitizagiio, ndo estando sujeitos a qualquer tipo de retengio,

desconto ou compensagiio com ou em decorréncia de outras obrigagdes da Cessionaria,

3.2.1. Apds o pagamento integral das Obrigagdes Garantidas, o que inclui os valores
devidos aos titulares dos CRI, com o resgate integral destes, na forma prevista no
Termo de Securitizagdo, bem como pagamento das Despesas da Operagio, os Créditos
Imobilidrios que porventura sobejarem serdo restituidos a Cedente por meio da
celebragio de um termo de quitagio. Nessa ocasido, 0s eventuais recursos existentes
na Conta Centralizadora seriio devolvidos, pela Cessiondria 4 Cedente, no prazo de até
5 (cinco) Dias Uteis contados da data de extingdio do regime fiducidrio, conforme
termo de liberagdo entregue pelo Agente Fiducidrio ¢ serd realizado mediante deposito

na Conta de Livre Movimentagdo.
CLAUSULA QUARTA - DAS DECLARACOES E GARANTIAS

4.1.  Declaragdes das Partes: Cada uma das Partes declara, na data de assinatura deste

Contrato de Cessdo e na data do pagamento do Valor da Cessio, que:

(1) ¢ uma sociedade devidamente constituida ¢ em funcionamento de acordo com a

legislagdo e regulamentagio em vigor;
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(ii)

(1i1)

(iv)

(v)

esti devidamente autorizada e obleve todas as autorizagdes necessdrias i celebragiio
deste Contrato de Cessdo e dos demais Documentos da Operaciio dos quais ¢ parte, 4
assungiio ¢ ao cumprimento das obrigagdes deles decorrentes, em especial aquclas
relativas & cessdo da CCI, ressalvada a Oneragdo Precedente. tendo sido satisfeitos
todos os requisitos contratuais, legais e societdrios necessarios para tanto, sendo que
em relagdo ao Credor Precedente, ndo esta impedida de quitar ¢ obter a liberagiio da

Oncragio Precedente apos a referida quitagio;

0s representantes legais ou mandatirios que assinam este Contrato de Cessiio tém
poderes estatutdrios e/ou legitimamente outorgados para assumir ¢em nome da

respectiva Parte as obrigagdes estabelecidas neste Contrato de Cesso:

respeitada a liberagdo dos Créditos Imobilidrios pelo Credor Precedente que
viabilizard a desoneragiio dos Créditos Imobilidrios. a celebragiio deste Contrato de
Cessio e a assungio ¢ o cumprimento das obrigagdes deles decorrentes nio acarretam.
direta ou indiretamente, o descumprimento, total ou parcial, de (i) quaisquer contratos,
de qualquer natureza, firmados anteriormente & data da assinatura deste Contrato de
Cessdo, dos quais cada uma das Partes, scus respectivos controladores, controladas e
coligadas scjam parte ou aos quais estejam vinculados, a qualquer titulo, qualquer dos
bens de sua propriedade, em especial o Imével, os Créditos Imobilidrios ¢ a CCL.
conforme aplicivel, exceto em relagido aos contratos para os quais cada uma das Partes
Jd obteve autorizagdo prévia permitindo a celebragio deste Contrato de Cessiio ou. no
caso do Credor Precedente, cujas obrigagdes serio quitadas para possibilitar a
liberagdo da Oneragdo Precedente: (i) qualquer norma legal ou regulamentar a que a
respectiva Parte, seus controladores, controladas e coligadas ou qualquer dos bens de
sua propricdade estejam sujeitos; ¢ (iii) qualquer ordem, decisio. Judicial (ainda que
liminar), arbitral ou administrativa que comprovadamente afete ou possa afetar o

cumprimento das obrigagdes previstas no presente Contrato de Cessdo;
a cessdo dos Créditos Imobilidrios nos termos deste Contrato de Cessdo nido
estabelece, direta ou indiretamente, qualquer relagdo de consumo entre a Cedente ¢ a

Cessiondria, assim como entre a Cessiondria e 0s Devedores;
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(vi) o Valor da Cessdo acordado entre as Partes na forma deste Contrato de Cessdo
representa o valor econdmico dos Créditos Imobilidrios, calculado com base nos
termos e condigbes atuais dos Contratos de Promessa de Compra ¢ Venda ¢ da
Escritura de Emissdo de CCI, ¢ na expectativa de recebimento integral ¢ tempestivo
dos Créditos Imobilidrios na quantia necessaria para a satisfagio das obrigagdes da

Cessiondria decorrentes do Termo de Securitizagdo: e

(vii)  as discussdes sobre o objeto deste Contrato de Cessdo foram feitas, conduzidas ¢

implementadas por sua livre iniciativa.

4.2, Declaragdes quanto aos Créditos Imobilidrios: A Cedente declara e garante, em relagdo

aos Créditos Imobilidrios, na data de assinatura deste Contrato de Cessdo ¢ na data do

pagamento do Valor da Cessio, que:

(1) os Créditos Imobilidrios representados pela CCl existem. nos termos do artigo 295 do

Codigo Civil:

(i) ndo hi qualquer vedagdo ou restrigdo legal ou contratual para que o Credor Precedente
receba o valor para quitagdo integral da divida vinculada as Unidades Autdonomas
objeto da presente Emissio de CRI diretamente da Cessionaria, sendo certo que
mediante esse recebimento o Credor Precedente. automatica e independentemente de
qualquer providéncia adicional, emitird termo de quitagio e liberagio das Oneragdes

Precedentes;

(ili)  apos a liberagio do Credor Precedente, as CCls ¢ os Créditos Imobilidrios por elas
representados sdo de sua legitima ¢ exclusiva titularidade, e, ressalvada a Oncragdo
Precedente, estardo livres e desembaragados de quaisquer Onus, gravames ou restrigaes
de qualquer natureza que possam obstar a cessdo objeto deste Contrato de Cessio ¢ o
pleno gozo ¢ uso, pela Cessiondria, de todos os dircitos. garantias ¢ prerrogativas

relacionadas aos Créditos Imobiliarios e as CCls que o0s representam;

(iv)  apodsa liberagio do Credor Precedente, os Contratos de Promessa de Compra ¢ Venda,
ressalvada a Oneragdo Precedente. ndo conteriio qualquer avenga que impega, proiba

N

ou condicione, a qualquer titulo, a cessio dos Créditos Imobilidrios a Cessiondria, ::"\
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(v)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

consubstanciando-se¢ os Contratos de Promessa de Compra ¢ Venda em relagdo
contratual regularmente constituida, valida, eficaz ¢ excquivel de acordo com os seus

[ermos;

os Contratos de Promessa de Compra ¢ Venda ¢ scus aditivos foram devidamente
celebrados pelas partes e encontram-se plenamente em vigor. nio havendo, até a
presente data, medida judicial ou extrajudicial ou ameaga de medida judicial ou

extrajudicial, visando seu término antecipado, resolugiio ou anulagiio;

ressalvada a Oneragdo Precedente, os Créditos Imobiliarios oferecidos em cessdo i
Cessiondria ndio sdo ou foram objeto (a) de qualquer contestagdo judicial, extrajudicial
ou administrativa, por parte dos Devedores ou de quaisquer terceiros, (b) de qualquer
tipo de renegociagdo, acordo ou transagio, que niio tenha sido descrita neste Contrato
de Cessdo: (c) de deposito judicial no contexto de questionamentos feitos pelos
Devedores: ou (d) de qualquer outro pedido ou medida que possa inviabilizar o pleno

exercicio pela Cessiondria dos direitos relacionados as CCls ora cedidas:

com relagio @ Oneragiio Precedente, nos termos da Clausula Oitava, abaixo. a
Cessiondria utilizara parte do Valor da Cessdo para quitar parcialmente as operagoes
e dividas perante o Credor Precedente ¢, com isso, liberard integralmente os Créditos
Imobilidrios e as Unidades Autonomas da Oneragiio Precedente nos termos dos
Documentos da Operagiio, viabilizando assim a Operagdo ¢ a constituigdo das

Carantias;

ndo tém conhecimento da existéneia de processos administrativos, judiciais ou
procedimentos arbitrais, pessoais ou reais, de qualquer natureza, que afetem, ou
possam vir a afetar, os Créditos Imobilidrios, as Unidades Auténomas ou, ainda que
indirctamente, o presente Contrato de Cessiio, ressalvados os processos  ¢/ou
procedimentos instaurados por requerimento da propria Cedente visando a obtengio

de licengas ¢ alvards para o desenvolvimento do Empreendimentos

sdo as Onicas, exclusivas e legitimas proprietarias/titulares da propriedade sobre as

Unidades Autonomas, ressalvados os Contratos de Promessa de Compra e Venda ¢ a
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(x)

(xi1)

(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

Oneragdo Precedente:

se responsabilizam pela legalidade, legitimidade ¢ veracidade dos Créditos
Imobilidrios, declarando que os mesmos se encontram perfeitamente constituidos. na
estrita e fiel forma ¢ substincia em que foram descritos nos Documentos da Operagiio;
serdo as unicas responsiveis pelo pagamento dos impostos ¢ despesas incidentes,
incorridas ou devidas, em relagdo as Unidades Auténomas e/ou ao Empreendimento,
inclusive aqueles que tenham sido de alguma forma acumulados durante o periodo
anterior & data deste Contrato de Cessdo, ¢ ainda ndo tenham sido pagos, ou que
tenham sido acumuladas, mas ainda niio langados. devendo a Cedente manter a
Cessiondria isenta de qualquer dnus, despesa, reclamagio, reivindicagdo, exccugio
fiscal, litigio decorrente de divida tributiria ¢/ou de condominio incidente sobre as

Unidades Auténomas e/ou o Empreendimento;

manterii a Cessiondria isenta de qualquer reclamagdo, litigio, execugio ou
procedimento de qualquer espécie relacionado a cobranga ou execugio de impostos ou
despesas, reembolsando-a, se for o caso, de custas, despesas, multas, prejuizos e danos,
incluindo honorarios advocaticios, que tenha incorrido em razio de tal reclamagdo,

litigio, execugdo ou procedimento:

ndo hi e ndo tém conhecimento da existéncia de restrigdes urbanisticas, ambientais.
sanitirias, de acesso ou seguranga relacionadas as Unidades Autdonomas e¢/ou ao

Empreendimento;

0 terreno sobre o qual foi registrado o Empreendimento estd livre de Materiais
Perigosos. Para os fins deste Contrato, a expressio “Materiais Perigosos™ significa
materiais explosivos ou radioativos, dejetos perigosos, substiancias toxicas e perigosas,
ou materiais afins, asbestos, amianto, ou materiais contendo ashestos ou qualquer outra

substancia ou material considerado perigoso ¢/ou contaminante pelas leis do Brasil;

foram obtidas todas as aprovagdes legalmente exigidas para os projetos do

Empreendimento;

ndo hi e niio t&m conhecimento da existéncia de qualguer pendéncia ou exigéncia de
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(xvii)

{(xXviti)

(xix)

(XX)

(xxi)

adequagdo suscitada por nenhuma autoridade governamental referente as Unidades
Auténomas efou ao Empreendimento ¢ respectivos projetos e correspondente
execugiio relacionada ao zoneamento; potencial construtivo; contrapartida a concessiio
de potencial construtivo: parcelamento de solo; acesso vidrio; produgdo de relatorio de
impacto urbanistico e vizinhanga; cédigo de obras; preservagio do patrimédnio urbano.,

ambiental ¢ historico; seguranga ao voo e saiide publica;

ndo ha e ndo tem conhecimento da existéncia ou da iminéncia de existéncia. nem. ha
latos ou indicios que permitem supor a existéncia ou iminéncia de existéncia de débitos
pendentes perante a Secretaria da Receita Federal (SRF), o que ¢ confirmado pela
Certidio de Quitagio de Tributos Federais — CQTF/SRF da Cedente codigo de
controle SE2E.820D.69D9.70BD expedida em 06/04/2020, valida até 03/10/2020:

ndo t¢m conhecimento da existéncia de processos de desapropriagdo, servidio ou
demarcagiio de terras direta ou indiretamente envolvendo as Unidades Autdnomas e/ou

o Empreendimento, ainda que parcialmente;

a cessdo dos Créditos Imobilidrios nidio caracteriza: (a) fraude contra credores,
conforme previsto nos artigos 158 a 165 do Cédigo Civil: (b) infragdo ao artigo 286
do Cadigo Civil; (¢) fraude de execugiio, conforme previsto no artigo 792 da Lei n®
13.105. de 16 de margo de 2015, conforme em vigor (“Cédigo de Processo Civil™): ou
(d) fraude, conforme previsto no artigo 185, caput, da n° Lei 5.172. de 25 de outubro
de 1966, conforme em vigor (Codigo Tributario Nacional), bem como nio é passivel
de revogagio, nos termos dos artigos 129 ¢ 130 da Lei n® 11,101, de 9 de fevereiro de

2005, conforme em vigor;

ndo se estd utilizando deste Contrato de Cessio para ocultar ou dissimular a natureza,
origem, localizagdo, disposigdo, movimentagio ou propriedade de bens, dircitos ou
valores provenientes, direta ou indiretamente, de infragio penal. nos termos da Lei n®

9.613, de 3 de marco de 1998, conforme em vigor:

¢ legitima titular dos Créditos Imobilidrios, inexistindo outra sociedade ou terceiro que

detenha qualquer direito em relagio aos Créditos Imobilidrios. bem comao qualquer
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(xxii)

outro contrato ou parceria disciplinando a titularidade dos referidos Créditos

Imobiliarios: e

os Créditos Imobilidrios nidio sio objeto de qualquer alicnagiio, cessio, transferéncia
ou compromisso de alicnagdo, cessdo, transferéncia, negociagio, compensagiio,

novagio ou qualquer forma contratual de extingio, ressalvada a Oneragiio Precedente.

CLAUSULA QUINTA - DAS OBRIGACOES DA CEDENTE

5.1.

Obrigagdes da Cedente: Sem prejuizo das demais obrigagdes e responsabilidades

previstas neste Contrato de Cessdo, a Cedente obriga-se, de forma ilimitada, a:

(i)

(i1)

(1)

(iv)

até o adimplemento integral das Obrigagdes Garantidas, nio praticar qualquer ato que
acarrete ou possa resultar na reducdo, por qualquer razio, do valor dos Créditos
Imobilidrios ou na alteragdo de seus termos, condigdes ¢ procedimentos de pagamento
dos Créditos Imobilidrios, exceto se expressamente previsto nos Documentos da

Operagio:

manter toda a estrutura de contratos ¢ demais acordos existentes ¢ relevantes, os quais
ddo 4 Cedente e aos Devedores as condigdes fundamentais de funcionamento, bem
como que determinam os termos e condiges da constituigio dos  Créditos

Imobilidrios:

manter contratados os prestadores de servigos necessdrios 4 emissio do CRILL
incluindo, mas niio se limitando, ao assessor legal, & instituigio custodiante, ao Agente

Fiduciario, Coordenador Lider. banco mandatirio e banco escriturador:

salvo se prévia e expressamente aprovado pela Cessiondria devidamente autorizada
pelos titulares dos CRI, representados pelo Agente Fiducidrio, ndo renunciar ao
exercicio de direito, ticita ou expressamente. ou alterar, por meio de aditamento ou
por qualquer outro meio, os direitos previstos em qualquer das clausulas dos
Documentos da Operagio que. em qualquer caso, possa afetar os C‘rédiutos

Imobilidrios:
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(v)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

(x)

(xi)

manter. até a data de pagamento do Valor da Cessiio, validas e eficazes as declaragdes
contidas nos itens 4.1 e 4.2,, acima, e. apos tal data. manter a Cessiondria informada
de qualquer ato ou fato que possa afetar a validade de qualquer das referidas
declaragbes, adotando as medidas cabiveis para sanar ou evitar a invalidade da

declaragdo;

notificar os Devedores, na forma prevista na Cliusula Sexta abaixo. para que estes
realizem os pagamentos da totalidade dos Créditos Imobilidrios em conformidade com

o presente Contrato de Cessdo;

encaminhar & Cessiondria e ao Agente Fiducidrio, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis
imediatamente seguintes & data do recebimento da citaiio, copia de pedido de faléncia

contra si apresentado por terceiros:

encaminhar & Cessiondria e ao Agente Fiducidrio, em até 5 (cinco) Dias Uleis da data
de sua deliberagio, copia de qualquer proposta de pedido de autofaléncia, recuperagio
Judicial ou extrajudicial, dissolugio c/ou liquidagiio aprovada por seus oOrgdos

societarios:

efetuar, de acordo com as priticas contabeis adotadas no Brasil, os respectivos
langamentos contibeis correspondentes 4 cessdo irrevogdvel e irretrativel dos Créditos

Imobilidrios 4 Cessionaria;

apresentar 4 Cessiondria ¢ ao Agente Fiduciario, em até 60 (scssenta) dias a contar da
presente data certiddo atualizada da matricula do Empreendimento constando a
averbagiio da conclusdo das obras ¢ especificagio do condominio que constitui o

Empreendimento, com a abertura das matriculas individuais das Unidades A utdnomas;

apresentar o Contrato de Cessdo, ou seus respectivos aditamentos. inclusive no caso
do anexo I11 ao presente Contrato, para registro nos Cartérios de Registros de Titulos
¢ Documentos (“RTD™) das Comarcas da sede da Cedente, da Cessiondria ¢ dos
Fiadores, conforme aplicdvel, e enviar a Cessiondria uma via original registrada dos
referidos contratos e/ou aditamentos, conforme aplicavel, bem como uma copia fiel ao
Agente Fiducidrio, no prazo de até 30 (irinta) dias a contar da data de celebragdo deste
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(xii)

(x1i1)

(xiv)

(xv)

Contrato de Cessdo, ou contados da data de celebragio de qualquer aditamento a este

Contrato de Cessdo, conforme o caso:

apresentar o Contrato de Alienagdio  Fiducidria de Iméveis, ¢ seus eventuais
aditamentos, para registro no Oficial de Registro de Iméveis, Titulos e Documentos e
Civil de Pessoa Juridica da Comarca de Ubatuba, Estado de Sio Paulo (*RI™) e enviar
uma via original registrada do referido contrato ¢ de seus eventuais aditamentos para
a Cessiondria, acompanhado de certidio das matriculas atualizadas das Unidades
Auténomas, no prazo de 60 (sessenta) dias a contar da abertura das matriculas

individuais das Unidades Auténomas conforme Clausula 5.1.(x) acima:

encaminhar d Cessiondria quaisquer avisos, notificagdes, citagdes que vier a receber

relacionados as Unidades Auténomas, Empreendimento ou aos Devedores;

A partir da data de assinatura deste Contrato de Cessdo. a Cedente e os Fiadores
obrigam-sc a indenizar ¢ manter a Cessiondria indene contra quaisquer demandas,
obrigagdes, perdas e danos de qualquer natureza direta ou indiretamente sofridos pela
Cessiondria, originados de ou relacionados a: (i) falsidade contida nas declaragdes e
garantias prestadas pela Cedente nos termos do presente Contrato de Cessdo: (ii) agdo
ou omissiio dolosa ou culposa da Cedente: ou (iii) quaisquer demandas, agdes,
processos e procedimentos que venham a ser promovidos pelos Devedores ou
quaisquer terceiros, inclusive orgios pablicos, para discutir os Créditos Imobiliarios,
fundamentados em relagiio de consumo, relacionados as obras do Empreendimento ou
ndo, desde que o objeto das demandas, a¢des ou processos ndo estejam relacionados a
a¢io ou omissdo de qualquer tipo atribuivel @ Cessiondria. incluindo rescisdes
contratuais promovidas dirctamente contra a Cedente que possam afetar o regular

pagamento dos Créditos Imobilidrios:

Na hipotese da propositura de quaisquer demandas acima mencionadas em face da
Cessiondria, ¢ desde que tempestivamente notificadas pela Cessionaria. a Cedente
obriga-sc a, em até 5 (cinco) Dias Uteis. peticionar nos processos informando serem
as legitimas titulares do polo passivo das respectivas agdes, requerendo a substituiciio
processual, sendo que o descumprimento da presente obrigagiio acarretara a Ccd'c‘me

a incidéncia de uma multa equivalente a 20% (vinte por cento) do valor da demanda
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(xvi)

(xvii)

(xviii)

(xix)

(xX)

(xx1)

proposta, sem prejuizo da apuragio posterior de outras perdas ¢ danos pela

Cessionaria,

Sem prejuizo da obrigagio assumida acima, a Cedente obriga-se a fornecer os
documentos ¢ informages de que dispde e que sejam necessdrios para defesa dos
interesses da Cessiondria contra as demandas, processos, agdes. obrigagdes, perdas e
danos, no prazo maximo de 5 (cinco) dias corridos a contar da solicitagiio da
Cessiondria ou em prazo menor, na hipdtese da Cessiondria comprovar tal necessidade
mediante apresentagdo de decisdo judicial ¢/ou administrativa em que conste exigéncia
de apresentagio do respectivo documento em prazo menor, sendo que o
descumprimento da presente obrigagiio acarretard a Cedente a incidéncia de uma multa
equivalente & 20% (vinte por cento) do valor da demanda proposta, cumulativa com a
penalidade acima prevista, sem prejuizo da apuragiio posterior de outras perdas ¢ danos

pela Cessiondria,

apresentar & Cessiondria e ao Agente Fiducidrio, em até 90 (noventa) dias a contar da
instituigiio do condominio a que se refere o Empreendimento, certidiio negativa de
debitos tributdrios imobilidrios em relagdo a todas as Unidades Auténomas que forem
objeto da Alienagio Fiduciaria de Iméveis comprovando a inexisténcia de débitos

fiscais referente ou vinculados a tais Unidades Auténomas;

com relagiio & Oncragiio Precedente, nos termos da Clausula Oitava, abaixo. a Cedente
deverd tomar todas as medidas que sejam exigidas pelo Credor Precedente efou pela
Cessiondria e niio incorrer qualquer atitude que dificulte ou retarde a quitagio integral
das operagoes e dividas perante o Credor Precedente, viabilizando a liberagio da

Oneragdo Precedente:;

cumprir todas as obrigagdes acessorias estabelecidas nos demais Documentos da

Operagiio, em especial para a constituigio das garantias;

cumprir as obrigagdes decorrentes da Legislagio Socioambiental e da Legislagio

Anticorrupgdo;

obter do Credor Precedente, no orazo de até 30 (trinta) dias a contar da quitagdo

integral da divida vinculada as Unidades Auténomas objeto da presente Emissdo de
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(xxii)

(xxiii)

CRI, o termo de quitagdo ¢ liberagio das Oneragdes Precedentes;

apresentar, em até 90 (noventa) dias a contar da assinatura deste Contrato de Cessio:
Certiddo Negativa de Tributos Mobilidrios Estaduais emitida em nome do Fiador 4

pela secretaria da fazenda do Estado de Sio Paulo: e

outorgar ¢ manter vilido o Instrumento de Procuragio Pablica em favor da
Cessiondria, nos moldes do modelo constante do Anexo V. com amplos, gerais,
ilimitados ¢ irrevogéveis poderes para, se for necessdrio. atuar perante o Credor
Precedente com o fim especial de: (a) pagar a divida vinculadas as Unidades
Autdonomas integrantes da Emissio de CRI em nome da Cedente; (b) abter o termo de
quitagiio ¢ de liberagdo das Oneragdes Precedentes: (¢) registrar a Alienagio Fiducidria
de Imoveis nas matriculas das Unidades Autdnomas: (d) atvar em nome da Cedente
para constituir e/ou registrar as Garantias, incluindo o cumprimento de exigéncias

cartorarias.

CLAUSULA SEXTA - DA NOTIFICACAO AOS DEVEDORES

6.1,

Envio de notificagio aos Devedores: A Cedente compromete-s¢ a notificar os

Devedores a respeito da presente cessio. mediante correspondéncia escrita elaborada nos

termos do Anexo Il deste Contrato de Cessio e encaminhada com aviso de recebimento

(“AR™) aos Devedores. de forma a cumprir o disposto no Artigo 290 do Cadigo Civil (Lei n®
10.406/02).

6.1.1. Deverd constar na notificagio a ser encaminhada aos Devedores a denominagiio
da Cessiondria ou de quem a mesma indicar. notificagdo esta realizada com AR,
devendo constar no campo “Declaragdo de Conteado™. a seguinte frase: “Notificagiio
da Cessdo dos Créditos da unidade __» do Empreendimento ™, entregando a

-

Cessiondria copia da notificagio respectiva.

6.1.2. A Cedente fica obrigada. no prazo de até 60 (sessenta) dias corridos a contar da
presente data, a encaminhar 4 Cessiondria ¢ ao Agente Fiducidrio todos os AR\

originais das notificacdes aos devedores.
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6.1.3. Caso haja comprovagio de que os ARs voltaram sem confirmagdo de
recebimento por parte dos Devedores, a Cedente se obriga a enviar nova notificaciio
com AR, devendo apresentar os comprovantes de envio a Cessiondria ¢ ao Agente
Fiducidrio em até 60 (sessenta) dias corridos do término do prazo de que trata o item
6.1.2 acima. Decorrido o prazo adicional ora indicado, ¢ os Devedores permanegam
sem serem localizados e/ou caso a Cedente nio efetue a notificagio a determinados

Devedores, entdo aplicar-se-d o disposto no item 6.1.4 abaixo.

6.1.4. O descumprimento das obrigagdes de que tratam os itens 6.1.2 ¢ 6.1.3 acima no
prazo de 120 (cento e vinte) dias (somatoria dos prazos acima) acarretard na obrigagio
de exclusio do Contrato de Promessa de Compra e Venda do rol de Créditos
Imobilidrios cujo Devedor nio tenha sido notificado do presente Contrato de Cessio,
com a obrigatoriedade da Cedente proceder sua substitui¢cdo por outro Contrato de

Promessa de Compra e Venda, na forma da Clausula Nona,

6.1.5. Ademais, a Cedente se compromete a encaminhar notificagiio aos Devedores
dos novos Contratos de Promessa de Compra ¢ Venda referidos na Cliusula Nona
abaixo em caso de ocorréncia dos Procedimentos de Substituigiio, comunicando-lhes
acerca da presente cessdo, sendo o disposto na cldusula 6.1.2 ¢ 6.1.3 acima igualmente
aplicdvel a referidos instrumentos, devendo os prazos dispostos nas referidas clausulas

serem contabilizados a partir do aditamento ao presente Contrato de Cessiio,

6.1.6. Em niio sendo implementadas as Condigdes Precedentes no prazo estabelecido
no presente Contrato ¢ da forma como ajustada neste Contrato de Cessio, caberd a
Cedente, posteriormente & resolugio deste Contrato, notificar novamente 0s
Devedores informando-os da rescisdo contratual respectiva, sem que a Cessiongdria

caiba qualquer responsabilidade ou énus dai advindo.

CLAUSULA SETIMA - DA COBRANCA AOS COMPRADORES

Cumulativamente ao previsto na cliusula 6.1 acima. a Cedente fard a emissio dos

boletos bancidrios aos Devedores, nos quais deveriio constar que a Cessiondria é a beneficidria

dos pagamentos correspondentes e, consequentemente, os valores relativos aos Créditos

Imaobilidrios e Créditos Estoque deverio ser pagos diretamente na Conta Centralizadora.

32 \ |



7.2 Mensalmente, sempre até o quinto dia dtil, a empresa Reit Servigos Lida.. inscrita no

CNPJ sob o n” 09.032,119/0001-10 (“Empresa_de Monitoramento”), cspecialmente

contratada para realizar o monitoramento da carteira dos Créditos Imobilidrios ¢ Créditos
Estoque, deverd elaborar relatdrios de cobranga ¢ arrccadac3io com relagio ao més
imediatamente anterior, contendo informagdes sobre todas as cobrangas ¢ recebimentos do
més de arrecadagiio, em formato a ser oportunamente indicado pela Cessionaria para as
informagdes relativas a0s Créditos Imobilidrios e Créditos Estoque. A Cessiondria.
responsabilizar-se-d pela verificagio e validagio mensal do relatorio de cobranga gerado pela
Empresa de Monitoramento, sendo que, adicionalmente, a Cedente deverd encaminhar a
Empresa de Monitoramento e & Cessiondria toda e qualquer informagdo compartilhada com
instituigdes financeiras referente & cobranga dos Créditos Imobilidrios ¢ Créditos Estoque,

bem como toda ¢ qualquer informagdo solicitada pela Cessiondria,

7.2.1  Adicionalmente, a Cessioniria tera a prerrogativa de solicitar relatorios didrios

com a arrecadaciio dos Créditos Imobilidrios do dia util imediatamente anterior,

7.2.2 Os relatorios da Empresa de Monitoramento deveriio incluir as informagdes
relativas aos Créditos Imobilidrios e Créditos Estoque cfetivamente recebidos a cada
més, Créditos Imobilidrios ¢ Créditos Estoque inadimplentes em percentual sobre a
carteira ¢ com a identificagio individualizada de cada inadimpléncia, Pré-Pagamentos,
abaixo definido, o valor das Despesas da Operagio do més corrente e cileulo da Razio
Minima de Garantia, abaixo definida, com base no valor da parcela do CRI do més

imediatamente seguinte, a ser informado pela Cessiondria,

7.3, Casoa Cedente, por qualquer raziio, inclusive em virtude do disposto em 7.1.1 acima,
venha a receber quaisquer valores relativos aos Créditos Imobilidrios ou Créditos Estoque,
deverd. na qualidade de fiel depositaria dos mesmos. na pessoa de scu representante legal, Sr.
Vinicius Deleo Amato (“Fiel Depositirio™). depositar na Conta Centralizadora os valores
recebidos. no prazo maximo de 24 (vinte ¢ quatro) horas contadas do recebimento. O Fiel
Depositario firma este Contrato de Cessdo, manifestando sua concordincia quanto a assungio
de todas as obrigagdes legais relativas ao depdsito, nos termos da legislagio vigcnic. cm

especial consoante o referido Artigo 627 ¢ seguintes do Caodigo Civil.



74. A Cedente, entre outras obrigagdes, se obriga a:

(a) diligenciar para que sejum tomadas todas providéncias extrajudiciais e judiciais que se

tornarem necessdrias a cobranga dos Créditos Imobilidrios inadimplidos;

(b) usar da necessdria diligéncia no acompanhamento das agdes judiciais, em todos os seus

tramites até o final, em qualquer instancia, foro ou tribunal; ¢

(c) executar os servigos com zelo, respondendo por qualquer agio ou omissdo a que der
causa, diretamente ou indiretamente, ou por seus funciondrios ou contratados, que venha a

prejudicar os direitos increntes da Cessiondria.

7.5, Emcaso de (i) niio cumprimento ou (ii) demonstrada impossibilidade do cumprimento
pela Cedente das obrigagdes previstas nesta Clausula, ou ainda, (iii) caso assim deseje a
Cessiondria, esta podera, a seu exclusivo critério, desobrigar a Cedente, total ou parcialmente,
dos servigos de cobranga dos Créditos Imobilidrios, para que possa efetuar diretamente dos
Devedores as cobrangas das parcelas, bem como indicar terceiros para que as fagam. Neste
caso, a Cedente serd responsavel ¢ reembolsard a Cessiondria, conforme o caso, de todos os

custos e despesas decorrentes dos servigos de cobranga dos Créditos Imobilidrios em atraso.

CLAUSULA OITAVA — RECEBIMENTO DO VALOR DE CESSAO E CESSAO
FIDUCIARIA

8.1.  Transferéncia dos recursos oriundos da integralizacio dos CRI: Todos 0s recursos

financeiros oriundos da integralizagdo dos CRI serdio depositados na Conta Centralizadora,
8.1.1. Toda movimentagdo financeira dessa conta, no que diz respeito & liberagiio dos

pagamentos dos CRI. serd operacionalizada pela Cessiondria, nos termos aqui dispostos.

8.1.1.2. Neste ato, a Cedente autoriza o fornecimento, pela Cessionaria, ao
Agente Fiducidrio ¢ aos titulares do CRI, de copias de extratos, bem como dos
demais documentos que comprovam a utilizagio dos valores decorrentes do
pagamento dos Créditos Imobilidrios. sendo que tal aprovagio nio configura

descumprimento da Lei Complementar 105 relativo ao sigilo de informagoes.
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8.2, Cessio Fiducidria do Valor da Cessio: Em garantia de todas as Obrigagoes Garantidas,

a Cedente cede ¢ transfere a Cessiondria, nos termos do artigo 66-B da Lei n® 4.728, de 14 de
Julho de 1965, com a redagiio que lhe foi dada pelo artigo 55 da Lei n® 10.931/04. do Decreto-
Lein® 911, de 1° de outubro de 1969, ¢ do artigo 18 da Lei n°9.514/97, a titularidade fiducidria
do Valor da Cessdo, que abrangem toda e qualquer receita ¢ demais remuneragdes, multas,
encargos, prémios ¢ indenizagdes. O Valor da Cessdo sera liberado conforme previsto no

presente Contrato de Cessdo.

8.2.1. A presente Cessio Fiducidaria compreende ainda todos os recursos mantidos na
Conta Centralizadora, enquanto estiverem la depositados, ou em poder da Cessiondria,
mesmo que de forma transitoria, de modo que referida conta ndo poderi ser
movimentada pela Cedente, mas apenas e tio-somente pela Cessiondria, nos termos do

item 8.1.1 acima.

8.3.  Liberaciio dos recursos: A Cessiondria utilizara os recursos financeiros oriundos do

Valor da Cessiio para, na seguinte ordem:

(a) quitar as Despesas da Operagdo e pagar o valor necessirio para remuncragdo da

primeira parcela de amortizagiio ¢ juros dos CRI, nos termos descritos abaixo:

(b) quitar qualquer valor devido pela Cedente para fins do cumprimento integral das

Condig¢des Precedentes:

(c) realizar o pagamento ao Credor Precedente nos termos e condigdes informados na
declaragdo emitida pelo Credor Precedente, obtendo quitagdo parcial da divida e

liberagdo da Oneragiio Precedente.

(d) constituir a Reserva de Liguidez no valor de RS 100.000.00 (cem mil reais), que
conslituird garantia outorgada pela Cedente a Cessiondria, estabelecida por meio deste

Contrato de Cessio (“Reserva de Liguidez”). Apos a sua constitui¢iio, a manutengio

¢/ou recomposi¢do da Reserva de Liquidez serd feita nos termos da presente Clausula;

(¢) constituir a Reserva de Contingéncias no valor de RS 53.565.25 (cinquenta ¢ trés mil

reais), que constituird garantia outorgada pela Cedente a Cessiunz’nria./cstabclccida por

/
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meio deste Contrato de Cessiio (“Reserva de ( ‘ontingéncia”). Apos a sua constituigio,
a manutengdo e/ou recomposi¢do da Reserva de Contingénceias sera feita nos termos

da presente Clausula: ¢

(f) o saldo remanescente do Valor da Cessdo, se existente, sera liberado 4 Cedente

mediante transferéncia para a Conta de Livre Movimentagio.

8.3.1. Em até 2 (dois) Dias Uteis a contar da comprovagdo inequivoca da quitagiio
parcial da divida ¢ liberagiio integral, irrestrita e irretratavel da Oneragiio Precedente, e
desde que as demais Condigdes Precedentes tenham sido cumpridas, a Cessiondria
deveri liberar o saldo do Valor da Cessdo mediante transferéncia dos recursos
depositados na Conta Centralizadora, devidamente acrescidos da totalidade dos
rendimentos oriundos dos Investimentos Permitidos até a data da liberagio, ja deduzidos

dos tributos incidentes, para a Conta de Livre Movimentagio, por indicagdo da Cedente.

8.3.2. A Cedente accita ¢ concorda que, quando da verificagdo das Condigdes
Precedentes, da quantia recebida pela Cessiondria a titulo de integralizagio dos CRI
serdo deduzidos (a) as Despesas da Operagiio, bem como registros cartoririos ¢ perante
Juntas Comerciais, se for necessirio, sendo que o Valor da Cessio correspondente sera
pago & Cedente liquido de tais valores; e (b) o valor necessério para a remuneraciio da
primeira parcela de amortizagiio e juros dos CRI. valor esse que serd utilizado pela

Cessiondria para pagamento dos valores devidos aos Titulares dos CRI.

8.3.3. Nenhum valor adicional seri devido 4 Cedente. a titulo de pagamento do Valor
da Cessiio, além daqueles que estiverem depositados na Conta Centralizadora em razio

da integralizagio dos CRI.

8.3.4. A liberagdo dos recursos do Valor da Cessdo i Cedente implica na desoneracio
automatica da quantia liberada da cessdo fiduciaria estabelecida nos termos da C ldusula

8.2,

8.3.5. Apos a realizagiio do pagamento pela Cessiondria, seja diretamente a Cedente ou

a tereeiros, por conta € ordem da Cedente, bem como quando do deposito de que trata a

Clausula 8.3.1 acima, a Cedente terd um prazo de 24 (vinte e quatro) horas para assinar
1\
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um termo de quitag@io & Cessionaria, relativamente i parte do Valor da Cessdo pago, que

serd considerado como recebido pela Cedente, ainda que pagos a terceiros.

8.4,  Cessdo Fiducidria da Reserva de Liguidez, da Reserva de Contingéncia ¢ dos Créditos

Estoque: Em garantia do fiel, integral ¢ pontual pagamento das Obrigagdes Garantidas, a
Cedente, por este Contrato de Cessdo e na melhor forma de direito. em cardter irrevogavel e
irretrativel, de modo pro-sofvendo, nos termos, da Lei n° 9.514, de 20 de novembro de 1997,
com as alteragdes introduzidas pela Lei 10.931 de 02 de agosto de 2004, ¢, no que for
aplicivel, do artigo 66-B da Lei n.” 4.728, de 14 de julho de 1965, conforme alterada. ¢ dos
artigos 1.361 e seguintes da Lei n. 10,406, de 10 de janeiro de 2002 do Cadigo Civil, cede
fiduciariamente e/ou aliena fiduciariamente a Cessiondria: (a) parte dos créditos que a Cedente
¢ titular em decorréncia do Valor da Cessdo, a ser pago na Conta Centralizadora, no valor de
RS 100.000,00 (cem mil reais), que serd retida pela Cessiondria quando do pagamento do
Valor da Cessio a Cedente. nos termos do item 8.3.(d) acima para constituig¢iio da Reserva de
Liquidez, devendo a Reserva de Liquidez ser mantida nos termos da Clausula 8.7.2 abaixo:
(b) parte dos créditos que a Cedente ¢ titular em decorréncia do Valor da Cessdo, a ser pago
na Conta Centralizadora, no valor de R$ 53.565,25 (cinquenta e trés mil quinhentos ¢ sessenta
e cineo reais ¢ vinte ¢ cinco centavos), que serd retida pela Cessionria quando do pagamento
do Valor da Cessiio & Cedente, nos termos do item 8.3.(¢) acima para constitui¢io da Reserva
de Contingéncia, devendo a Reserva de Contingéncia ser mantida nos termos da Clausula
8.7.3 abaixo; ¢ (c) a totalidade dos dircitos creditorios futuros, decorrentes dos Créditos

Estoque, no valor de RS 6.200.000,00 (seis milhdes ¢ duzentos mil reais).

8.4.1. A presente Cessio Fiducidria abrange: (a) a totalidade da Reserva de Liquidez:
(b) a totalidade da Reserva de Contingéncia; (¢) a totalidade dos Créditos Estoque; (d)
de forma transitoria, os Créditos Imobilidrios ¢ os Créditos Estoque que devam ser
restituidos & Cedente, até a referida devolugio; (¢) a totalidade dos direitos sobre a
Conta Centralizadora; ¢ (f) a totalidade dos Investimentos Permitidos (conforme

definido abaixo), que estdo vinculados d Conta Centralizadora.

8.4.2. As Partes declaram que o valor da cessiio fiducidria da Reserva de Liquidez, da
Reserva de Contingéncia ¢ dos Créditos Estoque ¢, nesta data, de RS 6.353.565.25
(seis milhdes trezentos ¢ cinguenta e trés mil guinhentos ¢ sessenta e cinco reais e vinte

¢ cinco centavos).
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8.5  Vigéncia: A Cessdo Fiducidria permanccera integra, valida, eficaz e em pleno vigor

até o que ocorrer primeiro entre:

(1) a integral quitagdo das Obrigagdes Garantidas: ¢
(11) a integral excussio da Cessio Fiducidria. desde que a Cessiondria tenha recebido o

produto da excussio de forma definitiva e incontestavel,

8.5.1 Ocorrendo o evento a que se refere a Clausula 8.5 acima. inciso (1), a
Cessiondria deverd, no prazo de até 20 (vinte) Dias Uteis contados da data de
solicitagdo da Cedente nesse sentido, ¢ desde que, nesse periodo. ndo haja
questionamento, pela Cessiondria, acerca dos valores recebidos. ¢ desde que atendido
o disposto na cliusula 3.2.1 deste Contrato de Cesslio, enviar & Cedente comunicagio
escrita (i) atestando o término de pleno direito da Cessdo Fiducidria: e (ii) autorizando
a Cedente a averbar a liberagdo da Cessiio Fiducidria nos cartorios de registro de titulos

¢ documentos.

8.6.  Durante a vigéncia da presente Cessdo Fiducidria, a Cedente concorda que a Conta

Centralizadora serd movimentada tinica ¢ exclusivamente pela Cessiondria,

8.7.  Os valores depositados na Conta Centralizadora, em especial os decorrentes dos
Créditos Imobilidrios ¢ dos Créditos Estoque, apds a remuneragio dos CRI, ¢ constituigio da
Reserva de Liquidez ¢ da Reserva de Contingéncias ficardo indisponiveis 4 Cedente e a

disposi¢do da Cessioniria sempre que:
(i) esteja em curso um Evento de Retencdio (conforme definido abaixo);

(i)  a razdo entre o saldo efetivamente recebido dos Créditos Imobilidrios e Créditos
Estogue no més corrente, deduzidas as Despesas da Operagiio e os recursos decorrentes
de Pré-Pagamentos, divididos pelo valor da parcela do CRI do més imediatamente
seguinte, incluindo principal, juros ¢ demais encargos, devera ser sempre igual ou
superior 110% (cento ¢ dez por cento) (“Razio Minima de Garantia™). Se o valor
obtido for inferior a Razio Minima de Garantia a Cessiondria ndo realizard nenhuma

devolugio na Conta Centralizadora e devera reter a totalidade dos recursos disponiveis
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(iii)

ate que se reestabelega a Razdo Minima de Garantia: e

a Reserva de Ligquidez ¢/ou a Reserva de Contingéncia, niio estejam integralmente

compostas conforme o disposto na Clausula 8.7.2 ¢ 8.7.3:

8.7.1. Para fins da apuragiio a que se refere a clausula anterior, serdo utilizados os

relatorios elaborados pela Empresa de Monitoramento previstos na Cliusula 7.2.

8.7.2. A Reserva de Liguidez corresponderd a recursos, livres ¢ disponiveis a
Cessiondria, na Conta Centralizadora ou nos Investimentos Permitidos, no valor de RS
100.000,00 (cem mil reais) na presente data. A Reserva de Liquidez sera atualizada
anualmente de acordo com a variagio positiva do IPCA, a contar da data de assinatura
deste contrato, cabendo & Cedente a obrigagdo de manter o seu valor atualizado durante
todo o prazo da Emissdo de CRI. A Reserva de Liquidez ficara depositada na Conta
Centralizadora ou nos Investimentos Permitidos até o cumprimento de todas as
Obrigagdes Garantidas, apés o cumprimento das Obrigagdes Garantidas, serd
integralmente  devolvida & Cedente, acrescido dos eventuais rendimentos dos
Investimentos Permitidos. No caso de utilizagiio ou defasagem da Reserva de Liquidez
0 valor deverd ser recomposto mediante (a) depdsito com recursos proprios no prazo
improrrogivel de 2 (dois) Dias Uteis a contar da notificagio da Cessiondria a Cedente
nesse sentido: ou (b) reter mensalmente os recursos dos Créditos Imobilidrios que
estiverem depositados na Conta Centralizadora, mediante retengiio de referidos valores
até a integral recomposigio. Nesse caso, até que seja recomposto, nenhum recurso da

Conta Centralizadora seri liberado a Cedente.

8.7.3. A Reserva de Contingéncias corresponderd a recursos, livres e disponiveis a
Cessiondria, na Conta Centralizadora ou nos Investimentos Permitidos, no valor de R$
33.565.25 (cinquenta ¢ trés mil quinhentos e sessenta e cinco reais ¢ vinte e cinco
centavos) na presente data e servird para arcar com despesas de contingéncias
imprevistas na Emissio de CRI ou a necessidade de alteragdo dos Documentos da
Operagiio. incluindo os gastos com publicagies, realizagiio das assembleias dos
titulares dos CRI, honoririos de advogados, custas, despesas. emolumentos, reembolso
de despesas. A Reserva de Contingéncias serd atualizada anualmente de acordo com a

variagio positiva do IPCA, a contar da data de assinatura deste commfb. cubcnﬂa a
."" -\
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Cedente a obrigagfio de manter o seu valor atualizado durante todo o prazo da Emissdo
de CRI. A Reserva de Contingéncias ficara depositada na Conta Centralizadora ou nos
Investimentos Permitidos até o cumprimento de todas as Obrigagdes Garantidas, apos
0 cumprimento das Obrigagdes Garantidas, serd integralmente devolvida 4 Cedente,
acrescido dos cventuais rendimentos dos Investimentos Permitidos. No caso de
utilizagdo ou defasagem da Reserva de Contingéncias o valor deverd ser recomposto
mediante (a) deposito com recursos proprios no prazo improrrogavel de 2 (dois) Dias
Utcis a contar da notificagiio da Cessiondria & Cedente nesse sentido; ou (b) reter
mensalmente os recursos dos Créditos Imobilidrios que estiverem depositados na
Conta Centralizadora, mediante retengiio de referidos valores até a integral
recomposigio. Nesse caso, até que seja recomposto. nenhum recurso da Conta
Centralizadora sera liberado a Cedente.

8.7.4. Os Créditos Estoque corresponderiio aos recursos oriundos das vendas futuras
das quotas de multipropriedade das Unidades Auténomas pertencentes 4 Cedente,
quando estas vierem a serem comercializadas. Em raziio da presente cessiio fiducidria,
os Créditos Estoque passam a pertencer & Cessiondria a partir desta data, ficando a
Cessionaria investida desde logo no direito de cobrar ¢ receber as prestagdes referentes
aos Créditos Estoque a serem gerados a partir da celebragdo dos novos Contratos de
Promessa de Compra ¢ Venda. Em relagio aos Créditos Estoque deverdo ser

observadas as seguintes regras:

(a) Quando da celebragdo dos Contratos de Promessa de Compra ¢ Venda que
gerem os Créditos Estoque, estes deverdo ser celebrados entre a Cedente ¢ os
Devedores com a mengdo expressa de que os Créditos Estoque foram cedidos
fiduciariamente & Cessiondria, sendo que a Cessiondria deverd ser indicada coOmo

credora ¢ beneficidria da integralidade dos pagamentos desses contratos;

(b) Todo ¢ qualquer novo Contrato de Promessa de Compra ¢ Venda celebrado
pela Cedente constituird os Créditos Estoque que estariio automaticamente integrados
a4 garantia fiducidria ora constituida, independentemente de qualquer providéncia
adicional ¢ permanecerio nesta condigdo até a eventual liberagdo nos termos da

Clausula 8.9 abaixo:

(<) A Cedente se obriga a celebrar efou ratificar todos os documentos que
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eventualmente sejam necessarios ou exigidos para o bom cumprimento da cessio

fiducidria dos Créditos Estoque;

(d) Em até 5 (cinco) dias dteis a contar da celebragiio de qualquer Contrato de
Promessa de Compra ¢ Venda que gere os Créditos Estoque, a Cedente deveri enviar

copia do referido contrato a Cessiondria;

(¢)  Secrdo aplicaveis aos Créditos Estoque todas as regras aplicdveis aos Créditos
Imobilidrios estabelecidas no presente Contrato de Cessiio em especial, mas niio se
limitando em relagdo ao controle, cobranga, apresentagio de informagdcs,

Coobrigagio ¢ Procedimento de Substituigio,

8.8.  Todos os Créditos Imobilidrios e Créditos Estoque deverdio ser depositados na Conta
Centralizadora e, apos a remuncragio dos CRI, caso niio esteja em curso nenhuma das
situagdes previstas na Cliusula 8.7, e desde que existam recursos excedentes aos valores ali
descritos, entdo a Cessiondria devera transferir estes recursos depositados na Conta
Centralizadora para a Conta de Livre Movimentagdo, sendo gue tais recursos serdo de livre ¢

exclusiva movimentagfio ¢ utilizagdo pela Cedente.

8.8.1. Para fins da liberagio de que trata esta Clausula 8.8, a Empresa de
Monitoramento verificard as informagdes constantes nos os relatorios na Clausula 7.2
¢, caso ndo haja nenhuma divergéncia nas informagdes prestadas pela Cedente e
observadas as regras acima, entdo até o 10° (décimo) Dia Util, informard a a
Cessiondria que entdo transferird os recursos excedentes para a Conta de Livre

Movimentagio.

8.9. A partir do momento que a somatéria dos Créditos Imobilidrios ¢ dos Créditos
Estoque. trazidos a valor presente de acordo com a taxa de remuneragiio de juros dos CRI,
representarem 163% (cento e sessenta ¢ cinco por cento) do saldo devedor atualizado dos CRI.
fica autorizado que a Cedente formule requerimento de liberaciio dos Créditos Estoque

excedentes.

8.9.1. Uma vez verificada essa situagdo, a Cedente podera enviar & Cessiondria
requerimento de liberagio indicando expressamente quais Créditos Estoque pretende

/ |
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liberar da Cessdo Fiducidria, contendo a identificagdo do Devedor, Unidade Autdnoma
carrespondente, valor do saldo devedor e demais dados que possibilitem a perfeita

identificagdo do Crédito Estoque a ser liberado.

8.9.2. A Cessiondria analisard o requerimento e, estando em conformidade com a
presente clausula, assinard um termo de liberagiio indicando os Créditos Estoque
liberados individualmente, devendo referido termo de liberagdo ser cnviado ao

respectivo Devedor acompanhando das novas instrugdes de cobranga e pagamento,

8.9.3. Para fins do cilculo do percentual referido na Cldausula 8.9 apenas seriio
considerados os Créditos Estoque cfetivamente existes ¢ constituidos, adimplentes a
¢poca do cdleulo. Nio serdo liberados Créditos Estoque adimplentes caso houver

outros Créditos Estogque inadimplentes.

8.9.4. A partir da liberagdo, os Créditos Estogue liberados serdio de livre titularidade
da Cedente ¢ poderiio ser cobrados e recebidos dirctamente por esta. ressalvada

eventual obrigagio do Procedimento de Substituigio, caso necessario.

8.9.5. A liberagdo de um Crédito Estoque ndo implica em automatica liberagio dos
demais, cuja futura liberagio dependera do requerimento expresso da Cedente ¢
autorizagio da Cessiondria, que serd concedida desde que observadas as regras da
presente Cliusula. Da mesma forma. toda e qualquer nova venda celebrada pela
Cedente que gere Créditos Estoque devera ser automaticamente incluida com garantia
na garantia de Cessio Fiducidria dos Créditos Estoque e somente ficara liberada apos

a autorizagiio expressa da Cessionaria,

8.9.6. Niio serdio liberados Créditos Estoque caso esteja em curso algum de Evento de
Retengdo ou caso ndo atendida a Razdo de Garantia. ou ainda se a Reserva de Liquidez
¢/ou a Reserva de Contingéncia, ndio estiverem integralmente compostas conforme o

disposto na Cliusula 8.7.2 ¢ 8.7.3.

8.9.7. A verificagio de valores ¢ percentuais dos créditos e historico de inadimpléncia

devera ser pautado nos relatorios da Empresa de Monitoramento.
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8.10. Para fins desta Clausula "Evento de Retengiio” significa (a) qualquer inadimplemento
de qualquer obrigagio da Cedente ¢/ou de qualquer dos Fiadores nos termos de qualquer dos
Documentos da Operagiio; e/ou (b) qualquer inadimplemento de qualquer obrigagdo
pecunidria dos Devedores; ¢/ou (c) qualquer evento de insuficiéncia de recursos para
pagamento de qualquer das Obrigagdes Garantidas, em especial a remuneragdo dos CRI,
incluindo principal, juros ¢ demais encargos, e/ou insuficiéncia de recursos para manutengio

das garantias ora constituidas ou ainda para pagamento das despesas recorrentes da Operacgdio.

8.11. Investimento_dos recursos da Conta_Centralizadora: Os recursos que forem
depositados na Conta Centralizadora integrardo o patriménio separado, podendo ser aplicados
pela Cessiondria em: instrumentos financeiros de renda fixa com classificagiio de baixo risco
¢ liquidez didria, de emissdo de instituigdes financeiras de primeira linha, tais como titulos
publicos, titulos e valores mobilidrios e outros instrumentos financeiros de renda fixa de
emissio de instituigdes financeiras de primeira linha e/ou fundos de renda fixa classificados
como DI, administrados por instituigdes financeiras de primeira linha (“Investimentos
Permitidos™). Todas os Investimentos Permitidos realizadas nos termos desta Clausula
deverfio ser resgatadas de maneira que estejam imediatamente disponiveis na Conta

Centralizadora para a realizagdo de qualquer pagamento devido no dmbito da Emissiio de CRI.

8.11.1. A Cessiondria jamais sera responsabilizada pela performance dos Investimentos

Permitidos.

8.12. Em caso de inadimplemento das Obrigagdes Garantidas, caracterizada pelo atraso ou
inadimplemento, parcial ou total. de qualquer pagamento a ser efetuado & Cessiondria nos
termos dos Documentos da Operagdo, assim como no caso de inadimplemento da Cedente
e/ou dos Fiadores no que se refere a Coobrigagio, Recompra Compulsoria ¢ Multa
Indenizatéria, a propriedade da Reserva de Liquidez ¢ dos Créditos Estogue se consolidara
em nome da Cessionaria, ¢ a Cessionaria devera, de boa-1é. pelo prego ¢ nas condigdes que
entender apropriado, no todo ou em parte, piblica ou particularmente, judicialmente ou
extrajudicialmente, independentemente de leilio, de hasta publica, de avaliagio. de
notificagdo judicial ou extrajudicial ou de qualquer outro procedimento, excutir a Reserva de
Liquidez ¢ os Créditos Estoque, no todo ou em parte, até o integral pagamento das ()hriéncﬁcs
Garantidas, seja por meio de uma ou virias reiengdes e transferéncias da C onta Centralizadora

ou resgates de Investimentos Permitidos a serem efetuados pela Cessionaria na Conta
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Centralizadora. Para tanto, a Cessiondria fica autorizada, pela Cedente, em cariter irrevogavel

irretrativel, e desde que atuando de boa-fé, a alienar, ceder, vender. transferir, usar, sacar.
descontar ou resgatar a Reserva de Liquidez e os Créditos Estoque, Ja depositados ou a serem
creditados na Conta Centralizadora, utilizando o produto obtido na amortizagdo ou, sc
possivel, quitagio, das Obrigagdes Garantidas devidas ¢ nio pagas, e de todos ¢ quaisquer
tributos e despesas incidentes sobre a alienagio, cessdo, venda, transferéncia. uso, saque,
desconto ou resgate da Reserva de Liquidez e dos Créditos Estoque, ou incidentes sobre o
pagamento & Cessionaria do montante de scus créditos, entregando, quando da integral
quitagiio das Obrigagdes garantidas, a Cedente, o valor que porventura sobejar, ficando a
Cessiondria, em cardter irrevogavel ¢ irretratavel, pelo presente ¢ na melhor forma de dircito.
como condigio deste Contrato, autorizada, na qualidade de mandatdria da Cedente. a firmar,
s¢ necessario, quaisquer documentos ¢ praticar quaisquer atos necessdrios para tanto, inclusive
firmar os respectivos contratos de venda e compra, receber valores, recolher tributos. dar
quitagdo e transigir, podendo solicitar todas as averbagdcs, registros e autorizagdes que
porventura sejam necessdrias para a efetiva venda e transferéncia da Reserva de Ligquidez ou
dos Créditos Estoque. sendo-lhes conferidos todos os poderes que Thes siio asscgurados pela
legislagio vigente, inclusive os poderes "ad judicia" e "ad negotia”. incluindo, ainda,
conforme aplicavel, os previstos no artigo 66-B da Lei n.°4.728. de 14 de julho de 1965,
conforme alterada, no Decreto-Lei n.® 911, de 1° de outubro de 1969, conforme alterado, no
artigo 19 da Lei n.” 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme alterada, no artigo 293 do
Cadigo Civil e nas demais disposigoes do Cadigo Civil, e todas as faculdades previstas na Lei

n.” 11.101, de 9 de fevereiro de 2005, conforme alterada.

8.13.  Os recursos apurados de acordo com os procedimentos de excussio previstos nesta
Clausula, na medida em que forem sendo recebidos, deverdo ser imediatamente aplicados na
amortizagio ou. se possivel, quitacio do saldo devedor das Obrigagdes Garantidas. Caso os
recursos apurados de acordo com os procedimentos de excussiio previstos nesta Clausula ndo
sejam suficientes para quitar simultaneamente todas as Obrigagoes Garantidas, tais recursos
deveriio ser imputados, na ordem prevista nos Documentos da Operagdo. A Cedente ¢ os
Fiadores permanecerdo responsdveis pelo saldo devedor das Obrigagdes Garantidas que niio
tiverem sido pagas, sem prejuizo dos acréscimos de Juros, encargos moratérios ¢ outros”
encargos e despesas incidentes sobre o saldo devedor das Obrigagdes Garantidas cnquanto
ndo forem pagas, sendo considerada divida liquida ¢ certa, passivel de cobranga extrajidicial

ou por meio de processo de execugdo judicial.
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8.14,  Fica certo e ajustado o cariter nio excludente, mas cumulativo entre si. da Cessiio
Fiducidria com as demais garantias, podendo a Cessiondria, a seu exclusivo critério, executar
ou excutir todas ou cada uma delas indiscriminadamente. de forma simultinea ou ndo. em

qualquer ordem, para os fins de amortizar ou quitar as Obrigagdes Garantidas.

8.15.  Em caso de inadimpléncia da Cedente no pagamento de quaisquer obrigagdes de arcar
com despesas de contingéncias imprevistas na Emissdo de CRI ou a necessidade de alteragio
dos Documentos da Operagdo, incluindo os gastos com publicagdes, realizagiio das
assembleias dos titulares dos CRI, honoririos de advogados, custas, despesas, emolumentos,
reembolso de despesas, entdo os recursos da Reserva de Contingéncia seriio apurados de
acordo com os procedimentos de excussio previstos na Clausula 8.12. na medida em que
forem sendo recebidos, deverdo ser imediatamente aplicados no pagamento das despesas com
contingéncias ou despesas imprevistas relativas a necessidade de alteragio dos Documentos
da Operagiio, incluindo os gastos com publicagdes, realizagdo das assembleias dos titulares
dos CRI, honordrios de advogados. custas, despesas, emolumentos. reembolso de despesas,
cte.. A Cedente e os Fiadores permanccerdo responsaveis por lais despesas que ndo tiverem
sido pagas, sem prejuizo dos acréscimos de juros, encargos moratérios € outros encargos ¢
despesas incidentes, sendo considerada divida liquida e certa, passivel de cobranga

extrajudicial ou por meio de processo de execugiio judicial,

8.16. A Cedente se obriga a praticar todos os atos e cooperar com a Cessiondria em tudo que
se lizer necessario ao cumprimento do disposto nesta Clausula, inclusive no que se refere ao
atendimento das exigéncias legais ¢ regulamentares necessdrias, se houver, a excussdo ou
execugido da Reserva de Liquidez c/ou da Reserva de Contingéncias e/ou dos Créditos

Estoque.

CLAUSULA NONA ~ DA SUBSTITUICAO E ANTECIPACAO DOS CONTRATOS
DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA

9.1.  Sem prejuizo das demais garantias referidas na Clausula Décima Segunda abaixo, a
Cedente obriga-se a substituir qualquer Contrato de Promessa de Compra ¢ Venda assim que

observadas quaisquer das seguintes hipdteses, além da prevista na cldausula 6.1.4 acima:
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(1) caso qualquer dos Devedores atrase o pagamento dos Créditos Imobilidrios por mais
de 60 (sessenta) dias consecutivos, seja por motivos de inadimpléncia ou no caso dos
Devedores obterem medidas judiciais contra a Cedente que autorize a suspensio dos

pagamentos (“Contrato de Promessa de Compra ¢ Venda Inadimplente™); ¢

(i) caso qualquer dos Devedores rescinda, distrate ou dé causa a rescisio do Contrato de
Compra ¢ Venda, ou ainda no caso de falecimento dos Devedores (“Contrato de

Promessa de Compra ¢ Venda Rescindido™).

9.2.  Observada a situagiio prevista no item (i) acima, independentemente de notificagiio a
Cedente, esta se obriga de forma ilimitada, no prazo maximo de 5 (cinco) dias tteis a contar
da constatagio das situagdes de substituigio, a indicar novos contratos de compra e venda para
substituir os Contrato de Promessa de Compra e Venda, de igual ou maior valor (“Novo(s)

Contrato(s) de Promessa de Compra e Venda™), ja em relagdo ao item (ii) da clausula 9.1, a

substituigiio dos Contratos de Promessa de Compra e Venda devera ser feita no prazo maximo

de 30 (trinta) dias.

9.2.1. A verificaglio da necessidade de substitui¢io de um Contrato de Promessa de
Compra e Venda sera feita pelas Partes mensalmente, com base nos relatorios mensais

claborados nos termos da Clausula 7.2 acima.

9.2.2. Os Novos Contratos de Promessa de Compra e Venda deverdo ser sempre

representados por CCls anteriormente & cessiio para a Cessiondaria,

9.2.3. A Cedente indicard preferencialmente para fins de substitui¢do novos Contratos
de Promessa de Compra e Venda do Empreendimento, relativos a vendas das Unidades
Autonomas, desde que o valor do crédito seja igual ou superior ao valor do Crédito

Imobilidrio excluido e os novos devedores niio tenham historico de inadimpléncia,

9.2.4. Caso ndo existam Novos Contrato de Promessa de Compra e Venda que atendam
a0 aqui disposto, a Cedente podera indicar contratos de compra ¢ venda relativos a
outros Empreendimentos, que somente serdo aceitos pela Cessiondria caso sejam
cedidos pela Cedente, e aprovados em auditoria juridica e contabil utilizando-se os N
mesmos critérios utilizados para auditoria juridica ¢ contabil realizada l}d“‘prcscntc
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operagio com relagio aos Créditos Imobilidrios, e ainda devem ser decorrentes de
empreendimentos ja concluidos ¢ regulares e com todos os registros publicos
necessarios, bem como os Devedores dos novos créditos nio podem ter historico de

inadimpléncia.

9.2.5. Verificada qualguer hipdtese de impossibilidade de substituigido de um Contrato
de Promessa de Compra e Venda, obriga-sc a Cedente a recomprar o referido Crédito

Imobilidrio pelo valor do saldo devedor atualizado do referido Crédito Imobiliario.

9.2.6. Sem prejuizo do quanto estabelecido, caso haja qualquer evento de insuficiéncia
de recursos para pagamento de qualquer das Obrigagdes Garantidas, em especial a
remuneragiio dos CRI, incluindo principal. juros ¢ demais encargos, e/ou insuficiéncia
de recursos para manutengiio das garantias ora constituidas ou ainda para pagamento
das despesas recorrentes da Operagdo, a Cessionaria deverd notificar a Cedente, que
se obriga. de forma soliddria e ilimitada, no prazo maximo de 5 (cinco) dias tteis a
contar do recebimento da notificagiio, a realizar os procedimento de substituigio ora

previstos ou aportar recursos no patrimonio separado, para fazer jus a tais pagamentos.

9.3.  (Caso verificada a necessidade de substituigiio de Contrato de Promessa de Compra ¢
Venda em qualquer das hipoteses acima elencadas sem que a Cedente realize a substituigio
nas formas ora previstas, a Cessiondria notificard a Cedente da referida situagiio. A partir do
envio da notificagio de que trata a presente Cliusula todo e qualquer valor devido pela
Cessiondria 2 Cedente ficard suspenso e inexigivel, seja a que titulo for, Tal suspensdo
perdurard até 2 (dois) dias Oteis a contar a formalizagio da substituigio dos Novo(s) Contratos

de Promessa de Compra e Venda,

9.4, A substituigdo dos Créditos Imobiligrios prevista nesta Clausula serd refletida no
formuldrio cujo modelo consta do Anexo 111 ao presente Contrato de Cessdo, que figurara
como um aditamento ao presente Contrato de Cessio, cuja redagio consolida as informagdes
sobre as caracteristicas dos Créditos Imobilidrios, & época da substituigio e, uma vez rubricado
pelas partes, constitui o instrumento habil para a realizagiio das substituigdes ora previstas.
Apos preenchido e assinado pelas Partes, o formulério cujo modelo consta do Anexo I serd
anexado ao presente Contrato de Cessiio, passando a fazer parte deste para todos os fins ¢

cfcitos. como se nele inicialmente previsto, em especial para a substituigio do Anexo I

'
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9.4.1. Tao logo scja operada a cessio pela Cedente & Cessionaria dos Créditos
Imobilidrios decorrentes dos Contratos de Promessa de C ompra ¢ Venda substituidos
por meio da celebragio do formulario cujo modelo consta do Anexo 111, estes ficardio,

automitica e integralmente, sujeitos aos termos ¢ condigoes deste Contrato de Cessiio,

9.5.  Ante a ocorréncia de negociagio das Unidades Autdénomas entre os Devedores ¢
lerceiros, 0 que necessariamente modificara as caracteristicas do respectivo  Crédito
Imobilidrio, a Cedente ficard obrigada a seguir 0 Procedimento de Substituigio do respectivo
Crédito Imobilidrio (o disposto nas Clausula 9.1 a 9.5, em conjunto, referidos como

“Procedimento de Substituigio™).

9.6.  Em caso de pagamento antecipado, parcial ou integral, do saldo devedor de um

Contratos de Promessa de Compra ¢ Venda pelo respectivo Devedor (“Pré-pagamento™). a

Empresa de Monitoramento devera indicar tal situagdo nos relatdrios mensais a serem
claborados nos termos da Clausula 7.2 acima. Nesse caso. a Cessioniria devera certificar o

cebimento de referidas importincias na Conta Centralizadora ¢ utilizar os valores do Pré-
pagamento, seja dos Créditos Imobiliarios ou dos Créditos Estoque, para realizar a
amortizagiio parcial dos CRI relativamente ao valor objeto do Pré-pagamento, reduzindo

assim. o saldo devedor das Obrigacdes Garantidas, observando-se as regras abaixo,

9.6.1. Os Pré-Pagamentos recebidos dos Devedores serdo mantidos na Conta
Centralizadora ¢ serdo aplicados nos Investimentos Permitidos. a critério da

Cessiondria até as datas previstas na Cliusula 9.6.2.

9.6.2. Nos meses de janciro. abril, Julho e outubro, tais recursos decorrentes dos Pré-
Pagamentos, caso existam, serdo obrigatoriamente utilizados pela Cessionaria para
amortizagio extraordindria dos CRI, a qual deverd ser feita nas mesmas datas dc

pagamento das amortizagdes do CRI,

9.6.3. Em qualquer das hipdteses de Pré-pagamento, os valores objeto do Pre-
pagamento deverdo ser identificados ¢ destacados dos demais Créditos lmobllmnos ou
Créditos Estoque para fins das apuragdes acima previstas, sendo certo qu:. o se

confundirio com quaisquer dos valores retidos cfou dn.pmnados Conta
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Centralizadora que estiverem ali depositados em razio das demais disposigdcs

previstas nos Documentos da Operagio.

9.6.4. Ocorrendo Pré-pagamento, eventual diferenga a menor que impacte de qualquer
maneira os CRI e¢m razio do abatimento de encargos financeiros concedido aos
Devedores, a ser verificado ¢ informado pela Empresa de Monitoramento, devera ser

complementado pela Cedente.
CLAUSULA DECIMA- DA OUTORGA DAS ESCRITURAS DEFINITIVAS

10.1. As escrituras ou instrumentos particulares com forga de escrituras em cumprimento
aos Contratos de Promessa de Compra e Venda ¢/ou a quitagio do saldo devedor dos Contratos
de Promessa de Compra e Venda somente poderdio ser outorgadas pela Cedente aos Devedores

apos comunicagdo prévia e por escrito i Cessiondria.

10.2. Tais escrituras apenas poderdo ser outorgadas caso o prego da Unidade Autéonoma seja
integralmente quitado pelo Devedor com recursos proprios efou através de financiamento
bancirio a ser obtido pelo Devedor, caso em que o saldo do prego de venda devera ser pago

exclusivamente na Conta Centralizadora.

10.2.1. Em até 30 (trinta) dias a contar da quitagiio do saldo devedor de cada Devedor.,
a Cessionaria outorgard o respectivo termo de liberagdo da Alienagio Fiduciaria de
Imovel. exclusivamente sobre as Unidades Auténomas quitadas para a respectiva
outorga da escritura definitiva,

10.2.2. Referida liberagio niio exonerara a Cedente das Obrigagoes Garantidas.

10.2.3. Cabera exclusivamente @ Cedente comprovar a quitagdo do prego de cada
Unidade Auténoma alienada aos Devedores para fins da liberagio da alienagiio
fiducidria de imdvel, sendo que caso eventual atraso ¢/ou falha na comprovagdo da
quitagiio pela Cedente acarrete na incidéncia ¢/ou aplicagiio de qualquer penalidade
pelo referido Devedor, ou ainda na propositura de medidas judiciais pelo Devedor. a
Cedente sera a dnica responsavel por tais encargos ou penalidades. devendo manter a
Cessiondria integralmente indenc de tais contingéncias.
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CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA - DA GUARDA DE DOCUMENTOS

I1.1.  As Partes estabelecem que a Cedente sera responsavel, como sua fiel depositiria, na
pessoa do Fiel Depositirio, pela guarda dos Documentos da Operagdo. A Instituigio
Custodiante serd responsavel por custodiar 1 (uma) via original do Termo de Securitizagiio ¢

da Escritura de Emissio de CCL.

11.2. O Fiel Depositario firma este Contrato, manifestando sua concordincia quanto a
assungdo de todas as obrigagoes legais relativas ao depdsito, nos termos da legislagdo vigente,
em especial consoante o referido Artigo 627 ¢ seguintes do Cadigo Civil, e declara conhecer
as consequéncias decorrentes da eventual ndio restituigiio a Cessiondria. quando solicitado nos
termos deste Contrato de Cessiio, dos Documentos da Operagiio, assumindo responsabilidade
por todos os prejuizos comprovados que venbam a causar 4 Cessiondria por descumprimento

a0 aqui disposto, nos termos do artigo 652 do Codigo Civil Brasileiro,

1.3, Naio obstante o acima exposto, a Cedente fica obrigada a entregar os Documentos da
Operagiio 4 Cessionaria. no local por esta indicado, no prazo de 5 (cinco) dias Gteis contados

a partir do recebimento de notificagdo neste sentido,

1.4, Mesmo na hipitese de distrato, rescisio ou resiligio deste Contrato de Cessdo, o onus
definido na Cldusula 11.1 somente serd considerado cxtinto quando do pagamento @
Cessiondria da integralidade dos Créditos Imobilidrios, da Recompra Compulséria dos

Créditos Imobiliarios ou da Multa Indenizatoria, conforme o caso.
CLAUSULA DECIMA SEGUNDA — DAS GARANTIAS

12.1.  Em garantia das Obrigagdes Garantidas, foram outorgadas no dmbito da Emissio de
CRI ¢ formalizadas através dos Documentos da Operagdo as seguintes garantias (¢em conjunto

designadas as “Garantias™):

(i) Reserva de Liquidez, outorgada pela Cedente a Cessiondria, estabelecida por meio do
presente Contrato de Cessdo, devendo referido valor ser mantido ao longo de todo o

prazo da Emissio de CRI atualizado anualmente pela variagio positiya do IPCA
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(ii)

(1i1)

(iv)

(v)

(vi)

12.2,

verificada a partir da presente data;

Reserva de Contingéncias, outorgada pela Cedente & Cessiondria, estabelecida por
meio do presente Contrato de Cessiio, devendo referido valor ser mantido ao longo de
todo o prazo da Emissio de CRI atualizado anualmente pela variagdo positiva do IPCA

verificada a partir da presente data:

Cessdo fiducidria dos Créditos Estoque, outorgada pela Cedente a Cessiondria,

estabelecida por meio do presente Contrato de Cessdo:

Alienagio Fiduciaria de Imoveis outorgada pela Cedente a Cessionaria, estabelecida
por meio do Contrato de Alienagiio Fiduciaria de Imdveis celebrado nesta data:
Fianga prestada pelos Fiadores a Cessioniria, estabelecida por meio deste Contrato de

Cessdo nos termos da Cldusula 12.2 abaixo:

Responsabilidade soliddria ¢ Coobrigagdo da Cedente em relagio a Cessiondria com
relagiio ao adimplemento dos Créditos Imobilidrios, prestada nos termos da Clausula

1.5;

12.1.1. Caso necessdrio a Cessiondria poderd utilizar-se da procuragio puablica
outorgada nos termos do Anexo V para registrar, efetivar, excutir e/ou implementar
qualquer das Garantias, sem prejuizo da responsabilidade integral da Cedente em
realizar a regularizagdo da Garantias. Nesse caso, a Cessiondria ficara autorizada a
utilizar quaisquer recursos depositados na Conta Centralizadora, inclusive a Reserva
de Liquidez e Reserva de Contingéncia, os quais, em qualquer dos casos, deverdo ser
restituidos pela Cedente a Conta Centralizadora em até 2 (dois) dias tteis a contar da
notificagio da Cessiondria a Cedente nesse sentido, sob pena da aplicagdo das

penalidades previstas neste Contrato de Cesso.

Os Fiadores obrigam-se com a Cedente como principais pagadores de qualquer das

Obrigagdes Garantidas, assim como todas as obrigagdes ora assumidas pela Cedente,

renunciando expressamente a todos os beneficios previsto na legislagio em Vigor,

12.2.1 Os Fiadores concordam com os termos fixados no presente Contrato de Cessio,
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responsabilizando-se solidariamente pelo fiel cumprimento do presente sem excegdo
de quaisquer clausulas, cabendo arcar com os valores devidos em até S (cinco) Dias

Uteis a contar da notificagiio da Cessiondria.

12.2.2 Os Fiadores renunciam expressamente aos beneficios contidos nos artigos 366,
827, 834, 835, 837, 838 ¢ 839 do Cadigo Civil Brasileiro.

12.2.3. Fica desde ja certo e ajustado que a Cessiondria, independentemente dos prazos
para exceugdio da Fianga poderd exigir ¢ excutir a Fianga judicial ou
extrajudicialmente, quantas vezes forem necessdrias até a integral liquidagdo das
Obrigagdes Garantidas, o que ndo ensejard, sob hipotese nenhuma. perda de qualquer
direito ou faculdade aqui previsto, devendo a Cessiondria, para tanto, notificar

imediatamente a Cedente ¢ os Fiadores,

12.2.4 Cada um dos Fiadores, desde ja, concorda ¢ se obriga a, (i) somente apos a
integral quitagdo das Obrigagdes Garantidas, exigir e/ou demandar a Cedente ou
qualquer dos demais Fiadores em decorréncia de qualquer valor que tiver honrado nos
termos das Obrigagdes Garantidas; ¢ (ii) caso receba qualquer valor da Cedente ¢/ou
de qualquer dos demais Fiadores em decorréncia de qualquer valor que tiver honrado
nos termos das Obrigagdes Garantidas antes da integral quitagio das Obrigagdes
Garantidas, repassar, no prazo de 1 (um) Dia Util contado da data de seu recebimento.,

tal valor a Cessionaria.

12.3. No caso de incapacidade, insolvéncia, auséncia ou falecimento de qualquer Fiador a

Cedente deverd indicar, no prazo de 5 (cinco) dias uteis. contado da data da verificagido do

evento, substituto idonco ¢ de igual solidez financeira para substitui-los, indicagiio esta que

devera ser aceita pela Cessiondria,

12.4. O Fiadores pessoas fisicas declaram, para todos os fins ¢ efeitos, que ndo convivem

em unido estivel, sendo dispensada qualquer anuéneia dos respectivos companheiros para

prestagdo da Fianga.

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA - DAS RECOMPRAS FACULTATIVA E

COMPULSORIA DOS CREDITOS IMOBILIARIOS
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13.1. Recompra Facultativa dos Créditos Imobilidrios: Fica desde ja ajustado entre as Partes

que a Cedente poderd. a qualquer tempo, efetuar a Recompra Facultativa da totalidade dos
respectivos Créditos Imobilidrios, mediante comunicagio prévia 4 Cessiondria, com a
indicagiio da data de liquidagio da Recompra Facultativa, a qual devera ser de, no minima, 30
(trinta) dias a contar do envio da notificagiio nesse sentido, O Valor de Recompra dos Créditos
Imobilidrios serd informado pela Cessiondria em conjunto com o Agente Fiducidrio a Cedente
pela Cessionaria, apos validagio do Agente Fiducidrio, acrescido do prémio de rccompra de
2% (dois por cento) sobre o saldo devedor dos CRI & época em até cinco dias a contar do

recebimento da notificagio da Cedente de que trata esta clausula.

I3.1.1. Para evitar quaisquer dividas, caso o pagamento da Recompra Facultativa ocorra
em data que coincida com qualquer data de pagamento da amortizagio ou remuneragio
dos CRI, o Prémio de Recompra incidird sobre o valor do saldo devedor dos CRI, 1i quido

dos pagamentos da amortizagio ou remuneragio dos CRI do més vigente,

13.1.2. Os pagamentos recebidos pela Cessiondria em decorréncia da Recompra
Facultativa dos Créditos Imobilidrios deverdo ser creditados na Conta Centralizadora ¢
aplicados dnica ¢ exclusivamente ao pagamento do resgate ou amortizagio antecipada
dos CRI ¢ das Despesas da Operagiio, no proximo vencimento dos CRI conforme

previsto no Anexo Il ao Termo de Securitizagio.

13.2. Recompra Compulsoria dos Créditos Imobilidrios: Fica desde Jja ajustado entre as

Partes que a Cedente se obriga, em cariter irrevogdvel ¢ imretratavel, de forma ilimitada. ¢
exclusivamente em relagio aos Créditos Imobilidrios por elas cedidos, a recomprar, a
totalidade dos Créditos Imobiliarios pelo Valor de Recompra dos Créditos Imobilirios, nas

seguintes hipoteses (“Eventos de Recompra Compulsoria™):

a) caso os Créditos Imobilidrios venham a ser reclamados por terceiros que se considerem
credores ou titulares de direitos dos referidos Créditos Imobilidrios ¢ desde que haja:
(1) decisio liminar ou cautelar declarando a ilegitimidade dos Créditos Imobilidrios ou
da cessdo dos Créditos Imobilidrios, que nfo seja cassada em até 30 (trinta) dias a
contar do decurso do prazo de contestagdo; (ii) processo que discuta a legitimidade
dos Créditos Imobiliarios ou da cessio dos Créditos Imobilidrios em face da Cedente
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c)

d)

b)

¢ esta ndo tenha apresentado defesa tempestivamente: (iii) haja decisdo declarando a
tlegitimidade dos Créditos Imobilidrios ou da cessio dos Créditos Imobilidrios; ou (iv)
independentemente das situagbes aqui previstas, qualquer processo que discuta a
legitimidade dos Créditos Imobilidrios ou da cessdo dos Créditos Imobilidrios que nio
tenha sido extinto em até 120 (cento ¢ vinte) dias apos o decurso do prazo para

contestagdo;

caso (a) scja expedida qualquer ordem judicial determinando a penhora ou arresto do
Empreendimento, ou caso recaia quaisquer Onus ou gravames sobre o
Empreendimento, ou ainda, no ambito de qualquer procedimento judicial ou
extrajudicial, o Empreendimento seja levado a Ieildo ou seja objeto de arrematagiio ou
adjudicagdo por quaisquer credores ou terceiros, observado o prazo de cura de até 90
(noventa) dias contados da data em que ocorrer quaisquer dos eventos descritos neste
dispositivo e, cumulativamente, (b) qualquer dos Devedores deixem de realizar o
pagamento dos Créditos Imobilidrios em decorréneia das situagdes ora descritas.
independentemente do decurso do prazo de cura ora mencionado, a Cedente estard
obrigada a realizar a imediata Recompra Compulséria da totalidade dos Créditos

Imobiliarios;

nido cumprimento, pela Cedente, de quaisquer obrigagdes assumidas por forga deste
Contrato de Cessiio, que ndo tenha sido sanado no prazo de 3 (cinco) dias, a contar do
respectivo descumprimento, no caso de obrigagdes pecunidrias, ou de 15 (quinze) dias,
a contar do recebimento de notificagio da Cessiondria, no caso de obrigagdes niio
pecunidrias, salvo se outro prazo especifico tenha sido previsto neste Contrato de

Cessdo:

a ocorréncia dos seguintes atos praticados pela Cedente: (i) assungio de qualquer
obrigagdo perante terceiros, tais como prestagio de garantias ou aval que a torne
insolvente ou que a leve a estado falimentar. ressalvadas as declaragbes ¢ garantias
prestadas nos termos dos Documentos da Operagiio; (ii) assungio de qualquer outro
endividamento que a tome insolvente ou que a leve a estado falimentar, ressalvada a
Oneragio Precedente, ou (iii) alienagiio e/ou transferéncia de, ¢/ou a imposigdo de dnus
em qualquer de seus ativos, sob qua'quer modalidade, que a torne insolvente ou que a

leve a estado falimentar, ressalvadas as Garantias:
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h)

K)

m)

caso os Devedores ndo realizem os pagamentos dos Créditos Imobilidrios comprovada

e justificadamente em raziio de descumprimento das obrigagaes da Cedente:

caso quaisquer declaragdes da Cedente feita neste Contrato de Cessdo sejam
comprovadamente falsas ou incorretas, de forma a afetar os Créditos Imobilidrios efou

as garantias a eles vinculadas;

em caso de pedido, por parte da Cedente, de qualquer plano de recuperagiio judicial ou
extrajudicial a qualquer credor ou classe de credores, independentemente de ter sido
requerida ou obtida homologagio judicial do referido plano; ou requerimento, pela
Cedente, de recuperagdo judicial, independentemente de  deferimento  do

processamento da recuperagio ou de sua concessiio pelo juiz competente;

em caso de pedido de faléncia formulado por terceiros em face da Cedente ¢ nio
devidamente elidido pela Cedente no prazo legal;
em caso de decretagdo de faléncia ou apresentagio de pedido de autofaléncia pela

Cedente:

caso a Cedente nio cumpra com os Procedimentos de Substituigio previstos na

Clausula 9 deste Contrato de Cessiio:

caso as Garantias ndo sejam devidamente constituidas nos prazos previstos nos

Documentos da Operagiio;

caso as Garantias scjam anuladas, diminuidas, reduzidas. deterioradas, ou, de qualquer
forma, deixem de existir na forma originalmente prevista ou scjam rescindidas por
iniciativa da Cedente, sem que sejam substituidas e/ou reforgadas nos termos dos
instrumentos que constituem cada Garantia ¢/ou na forma aprovada pelos titulares dos

CRI em assembleia:

caso o Indice Nacional de Pregos ao Consumidor Amplo (“I1PC A”), seja extinto ou
inaplicdvel, sem que haja substituigio por outro indice oficial, ¢ niio haja aceitagio de
um indexador comum entre a Cedente, os Devedores ¢ os titulares do CRI;
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n)

0)

p)

Q)

caso haja o descumprimento pela Cedente ou pelos Fiadores de qualquer das

obrigagdes assumidas nos Documentos da Operagio; e

caso o Empreendimento sofra algum tipo de embargo, restrigiio, bloqueio ou gravame
a0 empreendimento que impega o prosseguimento regular das obras c/ou entrega das
Unidades Auténomas aos Devedores ¢/ou utilizagdo das Unidades Autdnomas pelos

Devedores.

caso seja caracterizada qualquer situagdo de inadimpléncia da Cedente em qualquer
das obrigagdes assumidas nos contratos que originaram a Oneragiio Precedente,
celebrados entre a Cedente ¢ o Credor Precedente, assim como nos casos de
vencimento, execugdo judicial ou extrajudicial, excussio de garantias ou qualquer

outra forma de cobranga extraordinaria das obrigagdes perante o Credor Precedente: e

caso o Credor Precedente ndo fornega o correspondente termo de quitagdio ¢ liberagio
das Oneragdes Precedentes em até 30 (trinta) dias a contar do recebimento do valor
para quitagdo integral da divida vinculada as Unidades Autonomas objeto da presente

Emissdo de CRI diretamente da Cessiondria.

13.2.1. O pagamento da Recompra Compulséria dos Créditos Imobilidrios deverd ser
realizado até o 3° (quinto) Dia Util imediatamente seguinte ao recebimento, pela
Cedente, da notificagio a ser encaminhada pela Cessiondria, com copia ao Agente
Fiducidrio, sobre a ocorréncia de cvento que enseje a Recompra Compulsoria dos

Créditos Imobilidrios.

13.2.2. A Cedente compromete-se a comunicar a Cessiondria e o Agente Fiducidrio da
ocorréncia de quaisquer dos Eventos de Recompra Compulséria no prazo de até 5
(cinco) dias uteis contados da data da ciéncia de tal fato ou da data em que tal fato se

tornar pablico. o que ocorrer primeiro.
13.2.4. Os pagamentos recebidos pela Cessiondria em decorréncia da Recompra

Compulsoria dos Créditos Imobilidrios deverdo ser creditados na Conta Centralizadora

¢ aplicados dnica e exclusivamente ao pagamento do resgate dos CRI, a ser feito
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proporcionalmente, no proximo vencimento dos CRI, conforme previsto no Anexo [1]

ao Termo de Securitizagio.

CLAUSULA DECIMA QUARTA - DA MULTA INDENIZATORIA

14.1. Eventos de Multa Indenizatoria: A Cedente respondera pela legitimidade, existéncia,

validade, eficdcia ¢ exigibilidade da integralidade dos respectivos Créditos Imobiliarios até
que todo o CRI tenha sido resgatado integralmente, de modo que a Cedente pagari a

Cessionaria. na Conta Centralizadora, de forma soliddria ¢ ilimitada. 2 Multa Indenizatoria,

abaixo definida, caso ocorra qualquer um dos seguintes eventos (“Eventos de Multa

Indenizatoria™):

a) a legitimidade, cxisténcia, validade, cficicia ou exigibilidade dos Créditos
Imobilidrios seja prejudicada, por meio de decisio judicial neste sentido, ou a
ilegitimidade, inexisténcia. invalidade, ineficicia ou inexigibilidade dos Créditos
Imobilidrios scja reconhecida em primeira instincia, no todo ou em parte, sob qualquer
fundamento, inclusive com base na invalidagdo, nulificagdo, anulagiio, declaragio de
incficicia, resolugdo, rescisiio, resiligdo, denincia, total ou parcial, dos Contratos de
Promessa de Compra e Venda, ainda que tal contestagiio ou reconhecimento esteja

fundado em eventos ocorridos apos a cessiio dos Créditos Imobilidrios; e

b) o direito & Recompra Compulsdria, de que ¢ titular a Cessiondria nos termos acima.

ndo puder ser exercido, em sua plenitude, por qualquer motivo.

14.2. Multa Indenizatéria: Em ocorrendo qualquer um dos Eventos de Multa Indenizatoria,

a Cedente se obrigam. desde logo, em cariter irrevogavel e irretratavel, a pagar a Cessionéria,
na Conta Centralizadora, a titulo de indenizagiio na forma dos artigos 408 a 416 do Codigo
Civil. multa no valor correspondente 2o saldo devedor para resgate integral do CRI, calculado
nos termos do Termo de Securitizagdo, proporcionalmente ao valor que os Créditos
Imobilidrios sobre os quais tenha ocorrido um Evento de Multa Indenizatoria representam em

relagdo a totalidade dos Créditos Imobilidrios (“Multa Indenizatdria™),

14.2.1. Apds o efetivo pagamento da Multa Indenizatoria, a Cedente se sub-rogard 4

Cessiondria em todos os Créditos Imobilidrios e a CCl eventualmente existentes, I'
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14.3. Prazo de Pagamento: A Multa Indenizatoria serd paga no prazo de até 05 (cinco) Dias
Uteis a contar do recebimento, pela Cedente, de simples notificagio por escrito a ser enviada
pela Cessionaria com edpia para 0 Agente Fiducidrio, noticiando a ocorréncia de qualguer um
dos Eventos de Multa Indenizatéria, observados os cventuais prazos de cura estabelecidos

neste Contrato de Cessdo,

14.4. Titularidade: Uma vez realizado o pagamento integral do prego da Recompra
Compulsoria ou o pagamento integral da Multa Indenizatéria pela Cedente a Cessiondria, e
ndo restar quaisquer débitos em favor da Cessiondria, fica a Cedente legitimada a cobrar dos
Devedores os valores referentes aos Créditos Imobilidrios remanescentes e suas respectivas

garantias.

14.5. Negocio Aleatdrio: A Recompra Compulsoria ¢ a Multa Indenizatoria configuram um

negdcio aleatorio, nos termos dos artigos 438 ¢ seguintes do Codigo Civil, de modo que a
Cedente se obriga de forma definitiva, irrevogavel e irretratavel a pagar a Cessiondria os
valores devidos, na ocorréncia de um evento que acarrete a sua incidéncia, independentemente
do real valor ¢ do estado em que os Créditos Imobilidrios se encontrarem, ou mesmo de sua
existéncia. validade, eficicia ou exigibilidade quando da Recompra Compulséria ou da Multa

Indenizatonia,

CLAUSULA DECIMA QUINTA - DAS OBRIGACOES DOS CONTROLADORES

I5.1. Os Fiadores, na qualidade de titulares das quotas representativas do controle societario

da Cedente, obrigam-se como fiadores da Cedente nos termos da Cliusula 12.2. acima,

15.2. O Fiador 4, na qualidade de titular das quotas representativas do controle societirio da
Cedente (as “Participagdes™), compromete-se¢ a ndo praticar quaisquer dos atos abaixo

elencados:
(a) participar ou permitir que a Cedente participe de qualquer operagiio que faga com que
as declaragdes e garantias prestadas pelas Partes previstas neste Contrato de Cessdo deixem

de ser verdadeiras ou que resulte na violagdo de qualquer obrigagio assumida pela Cedente:
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(b)  celebrar qualquer tipo de reorganizagio societaria envolvendo a Cedente. incluindo

mas ndo se limitando a fusdes, cisdes e incorporagdes societdrias;

(c) alterar os métodos, principios ou priticas contabeis da Cedente, exceto no tocante i

adaptagiio dessas praticas em razio de alteragdo na legislagio contabil;

(d) fazer com que a Cedente emita agdes, titulos, debéntures, opedes, ou qualquer outro
valor mobilidrio em valor relevante ou qualquer direito de adquiri-los em relacio aos Créditos
Imobilidrios objeto da Emissio de CRI, ou de forma a tornara Cedente insolvente ou que

inviabilize ¢/ou crie obsticulos ou entreves a estrutura da Emissio de CRI: e

(c) de qualquer forma, conduzir os negocios da Cedente fora do curso normal dos

negdcios,

15.3. Ademais, o Fiador 4, na qualidade de titular das Participagdes, somente poderd alienar,
ceder ou transferir as Participagies ou sobre elas criar qualquer Onus, ou ainda realizar
qualquer ato que implique na perda do controle da Cedente, caso apresente  garantia
complementar a ser aceita pela Cessiondria, a seu exclusivo critério. Para fins da presente
Clausula, “Onus™ significa qualquer onus, penhor, dircito de garantia, arrendamento, encargo,
opgdo, direito de preferéncia e restrigio a transferéncia, nos termos de qualquer acordo de
acionistas ou acordo similar, gravame ou qualquer outra restrigio ou limitagdo, scja de que
naturcza for, que venha a afetar a livre ¢ plena propriedade das Participagbes ou venha a
prejudicar sua alienaglo, scja de que natureza for, a qualguer tempo, incluindo mas nio se

limitando a usufruto sobre dircitos politicos e/ou patrimoniais:

CLAUSULA DECIMA-SEXTA — DAS DESPESAS

16.1. A Cedente sera responsivel pelo pagamento de todas as despesas incorridas com
relagdo (a) a assinatura e respectivos registros dos Documentos da Operagido; e (b) qualquer

outra despesa incorrida pela Cessiondria para fazer valer seus direitos aqui previstos.

CLAUSULA DECIMA-SETIMA - DAS PENALIDADES



17.1. Inadimplemento Pecunidrio: O inadimplemento, por qualquer das Partes, de quaisquer
das obrigagoes de pagamento em moeda corrente nacional previstas neste Contrato de Cessiio
caracterizard, de pleno direito, independentemente de qualquer aviso ou notificagio, a mora
da Parte inadimplente. sujeitando-a ao pagamento imediato dos seguintes encargos pelo
atraso: (i) juros de mora de 1% (um por cento) ao més, caleulados pro rara temporis desde a
data em que o pagamento era devido até o seu integral recebimento pela Parte credora; (i)

1)

multa convencional, nio compensatoria, de 2% (dois por cento) do valor devido: ¢ (i

corre¢do monetaria do valor devido pelo indice de atualizagio do CRI.

17.2. Inadimplemento Nio Pecunidrio: O inadimplemento, por qualquer das Partes, de

quaisquer obrigagdes niio pecunidrias previstas neste Contrato de Cessio nio sujeitard a Parte
inadimplente ao pagamento de qualquer penalidade ou encargo. Todavia, o descumprimento
pela Cedente de qualquer obrigagiio ndo pecunidria prevista neste Contrato de Cessio. ensejari
um Evento de Recompra Compulsdria dos Créditos Imobilidrios. ressalvado o prazo de cura
previsto neste Contrato de Cessio ¢ exceto se for deliberado de forma diversa pela assembleia
dos titulares de CRI, observados os procedimentos e a forma previstos no Termo de

Securitizagdo.

CLAUSULA DECIMA-OITAVA — DA INDENIZACAO

I8.1.  Indenizagio por Dano: As Partes responsabilizam-se, individualmente. por todo ¢

qualguer dano moral ou patrimonial devidamente comprovado, mediante decisio Jjudicial
transitada em julgado, que venham, conjunta ou individualmente. a causar a qualquer outra
Parte ou Partes deste Contrato de Cessdo, em decorréncia de dolo, culpa ou ma-fé, em fungio
da pratica ou omissiio de qualquer ato em desacordo com os procedimentos fixados neste

Contrato de Cessdo.

18.2. Perdas e Danos: A Parte que causou dano moral ou patrimonial a outra Parte devera
indenizar a Parte prejudicada por todas as perdas e danos incorridos e decorrentes de sua
conduta culposa ou dolosa, desde que devidamente comprovados, mediante decisdo judicial
transitada em julgado, sem prejuizo de quaisquer custos ou despesas para a defesa dos direitos

e interesses da Parte prejudicada, inclusive honordrios advocaticios,



18.3.  Forma de Pagamento: A indenizagiio deverd ser paga em moeda corrente nacional de
acordo com as disposigdes desta Clausula mediante depdsito em conta corrente da Parte
indenizada, dentro de 5 (cinco) Dias Uteis apos o transito em julgado da decis3o judicial

mencionada na Clausula 18.2 acima.

18.4.  Exccugdo Especifica: Sem prejuizo da indenizagiio devida em caso de inadimplemento
de qualquer uma das clausulas do presente Contrato de Cessiio, a Parte prejudicada poderd
exigir da Parte inadimplente a execugdo especifica da obrigagio devida. conforme a Clausula

Décima Nona abaixo.

CLAUSULA DECIMA-NONA - DA TUTELA ESPECIFICA

19.1. Tiwlo Executivo: As Partes reconhecem e concordam que este Contrato de Cessio
constitui titulo executivo extrajudicial, para todos os fins e efeitos do artigo 784, incisos 111 ¢

V do Codigo de Processo Civil.

19.2. Prazo de Exigibilidade: As obrigagdes nio pecunidrias previstas neste Contrato de

Cessdo serdo exigiveis, se ndo houver estipulagdo de prazo especifico, no prazo de 15 (quinze)
dias contado do recebimento da respectiva notificagio enviada pela Parte prejudicada. Serd
facultada & Parte prejudicada ainda a adogio das medidas Jjudiciais necessarias. tais como (a)
tutela especifica ou (b) obtengdo do resultado pritico equivalente, por meio das medidas a que
se refere o artigo 497 ¢ seguintes do Cadigo de Processo Civil, além do pedido de

ressarcimento de danos morais e patrimoniais nos termos da Clausula Décima Oitava acima.

19.3.  Tutela Especifica: Caso alguma das Partes descumpra qualquer das obrigagdes de dar,
fazer ou ndo fazer previstas neste Contrato de Cessdo, e, notificada para sanar tal
inadimplemento, deixe de fazé-lo no prazo, a Parte prejudicada, independentemente de
qualquer outro aviso. interpelagdo ou notificagio judicial ou extrajudicial, podera requerer a
tutela especifica da obrigagdo inadimplida ou, a scu Juizo, promover execugiio da obrigagio

de fazer.

CLAUSULA VIGESIMA - DO PRAZO DE VIGENCIA



2001, Prazo de Vigéncia: O presente Contrato de Cessdio comega a vigorar na data de sua

assinatura ¢ permanecerd em vigor até a integral liquidagdo das Obrigagdes Garantidas.

CLAUSULA VIGESIMA PRIMEIRA - DAS NOTIFICACOES

21,1, Comunicagio: Todos os documentos ¢ as comunicagdes, sempre feitos por escrito,
assim como os meios fisicos que contenham documentos ou comunicagdes, a serem enviados
por qualquer das Partes nos termos deste Contrato de Cessdo deverdo ser encaminhados para

0s seguintes enderegos:

(a) se para a Cedente:

Jardim das Palmeiras 2 ltagua Empreendimento Imobiligrio SPE Litda.
Travessa Yassuo Utiyama, n® 10, Estufa |

CEP 11680-000, Sdo Paulo-SP

Atz Vinicius Deleo Amato

Telefone: (12) 3832-6400

Correio eletronico: vinicius.amato/@anupam.com.br

(b)  se para a Cessionaria:

BSI CAPITAL SECURITIZADORA S.A.

Av José¢ Versolato, 111 sala 2126, Centro, Cep ~ 09750-220
Sdo Bernardo do Campo-SP

At Ricardo Carmo / Alexandre Ferreira

Telefone: 11 4330-9660 /11 4330-9780

Correio eletronico: ricardof@bsicapital.com.br

alefw bsicapital.com.br

21.2.  Eficicia da Notificagdo: Todas as comunicagdes decorrentes deste Contrato de Cessiio

deveriio ser feitas por escrito ¢ serdo consideradas eficazes: (i) quando entregues pessoalmente
a pessoa a ser notificada, mediante protocolo; (i) apés 5 (cinco) dias contados da postagem
de carta com aviso de recebimento a pessoa 2 ser r.olificada; ou (iii) no caso de comunicagdes
feitas por fax ou por correio eletronico, na data de recebimento da conﬁrma)‘,ﬂo de que.a

/
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mensagem fol efetivamente recebida, seja por recibo emitido pela médguina utilizada pelo

remetente, seja dirctamente pelo destinatdrio por meio de telefonema gravado.
CLAUSULA VIGESIMA SEGUNDA - DAS DISPOSICOES FINAIS

22.1.  Validade e Eficicia: Qualquer alteragiio ao presente Contrato de Cessdo somente serd

considerada vdlida e eficaz se feita por escrito, assinada pelas Partes, ¢ registrada em
Cartorio(s) de Registro de Titulos e Documentos competente(s) da comarca da Cedente, da
Cessionaria e dos Fiadores. Nio obstante, apds a emissio do CRI, o presente Contrato de
Cessdo somente podera ser alterado mediante anuéneia dos titulares do CRI, observados os
quoruns estabelecidos no Termo de Securitizagdo, exceto nas hipoteses expressamente
autorizadas nos termos dos Documentos da Operagdo, que ndo precisam de anuéncia dos

titulares do CRI.

222, lrrevogabilidade e Irretratabilidade: As Partes celebram este Contrato de Cessdo em

cariter irrevogavel e irretrativel, obrigando-se ao seu fiel, pontual ¢ integral cumprimento por
s1 € por seus sucessores ¢ cessiondrios, a qualquer titulo, inclusive na hipétese de incorporagio

da Cedente por outra sociedade controlada, direta ou indiretamente, por sua atual controladora.

22.3. Tolerancia: Os direitos de cada Parte previstos neste Contrato de Cessiio (i) sio
cumulativos com outros direitos previstos em lei, a menos que expressamente excluidos; e (ii)
50 admitem renincia por escrito ¢ especifica. A tolerdncia ¢ as concessdes reciprocas terio
carater eventual ¢ transitorio e niio configurardo, em qualquer hipdtese, rentincia, transi gencia,
remigio, perda. modificagio, redugdo ou ampliagio de qualquer direito, faculdade, privilégio,
prerrogativa ou poderes conferidos a qualquer das Partes nos termos deste Contrato de Cessio.
assim como, quando havidas, o serdo, expressamente. sem o intuito de novar as obrigagdes

previstas neste Contrato de Cessio.

22.4. Divisibilidade: Se qualquer disposigio deste Contrato de Cessio for considerada
mvilida e/ou ineficaz, as Partes deverdo envidar seus melhores esforgos para substitui-la por
outra de conteado similar ¢ com 0s mesmos efeitos, A eventual invalidade e/ou ineficicia de

uma ou mais clausulas ndo afetard as demais disposicdes do presente Contrato de Cessdo.
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22.5.  Termos Definidos: As palavras e os termos constantes deste Contrato de Cessdo niio

expressamente definidos, grafados em portugués ou em qualquer lingua estrangeira, bem
como, quaisquer outros de linguagem téenica ¢/ou financeira ou niio, que, eventualmente,
durante a vigéncia do presente Contrato de Cessiio no cumprimento de direitos e obrigages
assumidos por ambas as partes, sejam utilizados para identificar a pratica de quaisquer atos,
deverdo ser compreendidos ¢ interpretados conforme significado a eles atribuidos nos
Documentos da Operagdo ou em consondncia com o conceito consagrado pelos usos ¢
costumes do mercado financeiro ¢ de capitais local.

22.6.  Resolugdo de Controvérsias: As Partes se comprometem a empregar seus melhores

esforgos para resolver através de negociagdes qualquer disputa ou controvérsia relacionada a

este Contrato de Cessio.

22.7.  Quantia Liguida e Certa: Toda ¢ qualquer quantia devida a qualquer das Partes por
forca deste Contrato de Cessio poderd ser cobrada via processo de execugiio visto que as
Partes desde ja reconhecem tratar-se de quantia liquida ¢ certa, atribuindo ao presente i
qualidade de titulo exccutivo extrajudicial nos termos ¢ para os efeitos do artigo 784, incisos

lll'e V, do Codigo de Processo Civil.

22.8.  Entendimentos Anteriores: O presente Contrato de Cessio constitui o tinico e integral

acordo entre as Partes com relagdio aos assuntos aqui tratados, substituindo todos os outros
documentos, cartas, memorandos ou propostas entre as Partes, bem como os entendimentos

orais mantidos entre elas. anteriores & presente data.

22.9.  Negdcio Complexo: As Partes declaram que o presente Contrato de Cessio integra um
conjunto de negociagdes de interesses reciprocos, envolvendo a celebragdo, além deste
Contrato de Cessdo, dos demais Documentos da Operagio, razio por que nenhum dos

Documentos da Operagiio poderd ser interpretado ¢/ou analisado isoladamente.

22.10 Pagamento Liguido: A Cedente reconhece que todos os créditos que a Cessionaria tem
direito em razio deste Contrato de Cessdo deverdio ser liquidos de quaisquer tributos, despesas,
retengdes ou quaisquer outras responsabilidades, presentes e futuros.

22.11. Alteragdes e Corregdes: Fica desde ja dispensada a realizagiio de assembleia geral dos

titulares de CRI para deliberar sobre (i) a corregdo de erros malteriais, seja ele um erro
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grosseiro, de digitagdo ou aritmético, (ii) alteragbes a quaisquer Documentos da Operagio,
incluindo este Contrato de Cessio. em razio de exigéncias formuladas pela CVM ou pela B3:
(iii) aditamentos a este contrato de cessio ¢ a qualquer outro Documento da Operagio,
necessario para formalizar a substituigiio de eréditos imobilidrios nas hipoteses previstas neste
Contrato de Cessdo; e ainda (iv) em virtude da atualizagdo dos dados cadastrais das Partes.
tais como alteragdo na razio social. enderego e telefone, entre outros, desde que as alteragdes
ou corregdes referidas ndo possam acarretar qualquer prejuizo aos titulares dos CRI ou
qualquer alteragiio no fluxo dos CRI.

CLAUSULA VIGESIMA TERCEIRA - DO FORO

23.1.  Foro de Eleigiio: Para dirimir quaisquer questdes que sc originarem deste Contrato de
Cessio, fica eleito o Foro da Comarca da Capital do Estado de S3o Paulo, com rentincia
expressa a qualquer outro, por mais privilegiado que seja ou venha a ser.

E. por estarem justas ¢ contratadas. firmam o presente Contrato de Cessdo em 4 (quatro) vias
de igual teor ¢ forma. para os mesmos fins e efeitos de direito, obrigando-se por si, por seus
Sucessores ou cessiondrios a qualquer titulo, na presenga das duas testemunhas abaixo
assinadas.

Sdo Paulo, 20 de agosto de 2020.

(assinaturas nas paginas seguintes)
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(Pagina 172 de assinatura do Instrumento Particular de Contrato de Cessdo de Créditos
Imobilidrios ¢ Outras Avengas, formalizado em 20 de agosto de 2020, entre Jardim das
Palmeiras 2 Tagua Empreendimento lmobr!mno/ ,Spe Ltda,, Vinicius Deleo Amato, Flivia
Armani Mikalonis Amato, Brava Panicipm;ﬁ_gx’i,lda.. LMA Empreendimentos Imobilidrios
Luda., ¢ BSI Capital Securitizadora S.A.) / ‘

/
/s
/

/ s
Y /S~
————Lh-q——*—.‘"
JARDIM DAS PAL \}D]R}\S 2 l’l‘)\(.l;A EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO
SPELTDA. -

Cedente

J

" Nome Nome:
) Cargo: Cargo:
BT, -
1) |L do

- /f?/.m

/ Fl’iVIA*’(RM NI MIKALONIS AMATO

I"iagior

)/ - . - ka\' .
'R}\'VA‘PARyCIPACOES LTDA.

Fiador

LMA El\'"’l}ﬂ'ENDIME‘NTOS IMOBILIARIOS LTDA.
Fiador
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(Pagina 2/2 de assinatura do Instrumento Particular de Contrato de Cessdo de Créditos
Imobilidarios ¢ Outras Avengas, formalizado em 20 de agosto de 2020, entre Jardim das
Palmeiras 2 ltagua Empreendimento Imohilidrio Spe Ltda,, Vinicius Deleo Amato. Flavia
Armani l\‘likaloni;a\:\\mato\.\ Brava Participagdes Ltda., LMA Empreendimentos Imobilidrios

Ltda.. ¢ a BSI Cap\i all

TESTEMUNHAS:
Nome: Nome:
RG n RG n®
CPF/ME n": CPF/ME n*:
:‘ . T TARELIAO Df MO o 1 1L et H - £ APYS M
e & Tabelio> BRI e e oo
e r—————— T (Bare do fad (S . Twe (1 €U - (5F PN - DN %) 1087000020
Reconhego por SEMELHAN doc.COM valor econémico dshﬁ;um. =
ERA

om
d RICARDO ELSON DO CARMO( ¥ NOS'} ALE RE DOMINGOS F
*

A 315327) , Dou fé. Em Test® da verdade. y

T VALICO SOMENTE COM O SELO DE AUTENTICIDADE seeweive
{ @Y

~ 0 Caelano do Sul - $P, 2803/20 - 12:23:33. ) )
VITORIA REGINA SANTOS DE MAGALHAES

’5 Codigo Seg: S05648565048455050515051.QTD. 2 ¥

ﬁ Vaior Unitario: 10,00 Vales Totai. 75,50 /
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Ancxo Il

Notificaciio aos Devedores

Sdo Paulo, [...].
limofa). Sr(a), [...]

Refl: Notificagio da Cessdo dos Créditos do empreendimento imobilidrio denominado [...), unidade fonels
[cidade-estado].

Prezado Chente,

Vimos pela presente informar V. Sa. que os créditos imobilidrios decorrentes do Contrato de venda e com pra da
unidade em referéncia foram cedidos de forma definitiva a empresa BSI Capital Securitizadora S.A., nos termos
do Instrumento Particular de Cessdo de Créditos celebrado em 20 de agosto de 2020.

Desta forma, todos os boletos futuros a serem enviados a0s vossos cuidados terdo a BSI Capital Securitizadora

S.A. coma beneficidria, devendo ser pagos normalmente.

Lembramos que a efetivagio da cessio de crédito acima citada NAO implicard em qualquer alteragio das
condigdes de pagamento ou da venda realizada junto @ V.Sa., ¢ tampouco influenciara a futura liberagio de
escritura definitiva da unidade.

Adicionalmente, a efetivagio da cessdo de crédito acima citada NAO representa em momento algum, assungfio
pela BSI Capital Securitizadora S.A. das obrigagdes da vendedora das unidades autdnomas, sendo que qualquer
demanda relacionada &s obras ou aos Contratos, deverd ser exclusivamente assumida pela vendedora das

unidades auténomas.

Nos encontramos & disposigio para os esclarecimentos que se fizerem necessirios, através do telefone [...] -

Departamento de Gestdo de Créditos.

Alenciosamente,

[-]

 —



Anexo 111

Modelo do Formulirio de Substituigio
Operacio: CRIJARDIM DAS PALMEIRAS
Substitui¢io n.” | |, datada de | ]

JARDIM DAS PALMEIRAS 2 ITAGUA EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE
LTDA,, sociedade limitada, com sede na Travessa Yassuo Utiyvama, n® 10, Estufa 1. Ubatuba,
Sdo Paulo, CEP 11680-000, inscrita no CNPJ/ME sob n® 24,300.515/0001-75. neste ato
representada na forma de scu Contrato Social, doravante denominada simplesmente

“Cedente';

BSI CAPITAL SECURITIZADORA S.A., com sede na Rua José Versolato, 111, Sala 2126.
Centro, Sio Bernardo do Campo — SP. inscrita no CNPJ sob o n® 11.257.352/0001-43, neste

ato representada na forma de seu Estatuto Social, doravante denominada simplesmente

“Cessionaria™;
I. Termos iniciados em maiuscula e neste instrumento nio definidos deveriio ter o

significado a eles atribuidos no fastrumento Particular De Conirato De Cessio De Créditos

Imobiliarios I Owiras Avengas, datado de 20 de agosto de 2020 (“Contrato de Cessdo™).

I1. O presente Formulirio de Substitui¢do ¢ celebrado entre as partes acima qualificadas
com o objetivo de consolidar as informagdes sobre os Direitos Creditérios cedidos no Contrato
de Cessdo, por meio da substituigdo de algumas das CCI anteriormente cedidas por novas
CCL

CCls Substituidas: | ]
Cadigo Data Cancelamento Cadigo Data Cancelamento

] [] [ L]

CCls cedidas em Substituigio: [ |
Cadigo Data Emissdo Caodigo Data Emissio

[ ] L] []
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Numero consolidado de CCls  da

operagio: | ]

HL. A Escritura de Emissdo de CClI cedidas em substituigio serdo custodiadas junto &
SIMPLIFIC  PAVARINI  DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA, instituigdo financeira, por sua filial com enderego na cidade de Sio
Paulo, no Estado de Sio Paulo, na Avenida Joagquim Floriano, n® 466, 1401, Itaim Bibi,
inscrita no CNPIME sob n® 15.227.994/0004-01, ¢ registrada na B3. As mesmas declaracdes

¢ garantias outorgadas pela Cedente no Contrato de Cessiio sdo aplicdveis as CCI ora cedidas.

IV.  Permanecem inalteradas e integralmente em vigor ¢ estendidas as CCl ora cedidas as

demais clausulas do Contrato de Cessio.

V. A Cedente se obriga a apresentar este Formulario de Substitui¢iio para registro nos
Cantorios de Registros de Titulos e Documentos (“RTD™) das Comarcas da sede da Cedente,
da Cessiondria e dos Fiadores, conforme aplicavel, e enviar i Cessiondria uma via original
registrada dos referidos contratos e/ou aditamentos, conforme aplicivel, no prazo de 30

(trinta) a contar da data de celebragdo deste Formuldrio de Substituigio.

VI.  As informagdes consolidadas sobre as CCl e a descricfn/u*"’dos Direitos Creditorios

_ . £ 5
scguem abaixo, procedendo-sc a substituigdo do Anexos I do Contrato de Cessio:

[INSERIR NOVO AN

N

~ JARDIM DAS PALMEIRAS 2 mi(;l'jA EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO
SPE LTDA.
Cedente

Nome:

Cargo:
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Testemunhas:

BSI CAPITAL SECURITIZADORA S.A.

Nome:

Cargo:

Nome:
CPF/MI:
RG:

Cessiondria
Nome:
Cargo:
- Nome:
CPF/ME:
RG:
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Anexo IV

DESPESAS INICIAIS. RECORRENTES E EXTRAORDINARIAS

Despesas Iniciais ¢ Recorrentes

DESPESAS INICIAIS PRESTADOR VALOR
Registro CETIP-CRI B3 R$ 1.006,81
Registro ANBIMA ANBIMA RS 1.500,00
Instituigdo Custodiante Simplific Pavarini RS 4.000,00
Agente Reg-suédor o Simplifip Pavarini RS 11.500,00
Agente Fiduciério Simplific Pavarini RS 22.000,00
| Assessoria Juridica RCBC Advogados | RS 40.000,00
AUdI[OfiadDS recebiveis ) REIT Servigos 1 RS 6.000,00
Taxa de Emissdo ' BSI Capital | RS 235.000,00

DESPESAS RECORRENTES (MENSAIS)

Patrimdnio Separado

Acompanhamento da Cobranga — Administracio

Taxa de gestdo
| Agente fiduciario

PRESTADOR

| Custédia da Escritura de Emissdo das CCls

REIT Servicos RS 3.000,00

BSI Capital | RS 3.000,00
Simplific Pavarini RS 1.833,33

| Simplific Pavarini RS 333,33

(*) Custos Estimados

As despesas acima a serem pagas 4 Sccuritizadora e ao Agente Fiduciario/Instituigio

Custodiante serio acrescidas dos scguintes tributos: (i) 1SS (Imposto sobre servigos de

qualquer natureza); (i) PIS (Contribuigio ao Programa de Integragio Social): (iii) COFINS

(Contribuigdo para o Financiamento da Scguridade Social); ¢ quaisquer outros impostos que

venham a incidir sobre a remuneragio do Agente Fiduciario, excetuando-se o IR (Imposto de

Renda) e a CSLL (Contribuigiio Social sobre o Lucro Liquido), nas aliquotas vigentes na data

do efetivo pagamento.

Despesas Extraordinarias

A - Despesas de Responsabilidade da Devedora:

a1 /



(1) remuneragio da instituigdo que atuar como coordenador lider da emissdo dos CRI, se
for o caso, do agente Escriturador ¢ do banco liquidante e todo ¢ qualquer prestador de servigo

da oferta de CRI:

(i) remuneragiio da Instituigio Custodiante da CCI, sendo: (a) Implantagdo ¢ Registro da
CCI no sistema da B3: parcela dnica no valor de R$ 100.00 (cem reais), para cada CCI
registrada, sendo o pagamento devido no 3° (quinto) Dia Util apés a assinatura dos
Documentos da Operagiio; e (ii) Custédia da Escritura de Emissiio de CCI: parcelas mensais
de R$ 4.000,00 (quatro mil reais) reajustado pela variagdo do IPCA. sendo o primeiro
pagamento devido no 5° (quinto) Dia Util apds a assinatura dos Documentos da Operagdo, e
as demais parcelas anuais no dia 15 (quinze) do mesmo més da emissiio da primeira fatura nos

anos subsequentes;

(i) a remuneragio do Agente Fiduciario serd a seguinte: & titulo de honoririos pela
prestagdo dos servigos, serdo devidas parcela(s) anual(is) no valor de RS 22.000.00 (vinte ¢
dois mil reais) cada reajustadas pela variagiio acumulada do IPCA, para o acompanhamento
padriio dos servigos de Agente Fiducidrio sendo o primeiro pagamento devido no 5° (quinto)
Dia Util apés a Data da Emissdo, e as demais parcelas no dia 15 (quinze) do mesmo més da
emissio da primeira fatura nos anos subsequentes, até o resgate total dos CRIs ou enquanto o
Agente Fiducidrio estiver exercendo atividades increntes i sua fungiio em relagiio i Fmissio.
Adicionalmente, no caso de inadimplemento no pagamento dos CRI ou de reestruturagio das
condigdes dos CRI apos a emissiio, bem como participagdo em reunides ou conferéncias
telefonicas, assembleias gerais presenciais ou virtuais, seriio devidas ao Agente Fiducidrio,
adicionalmente, o valor de R$ 500,00 (quinhentos reais) por hora de trabalho dedicado.
incluindo, mas ndo se limitando, (i) realizacio de comentirios aos documentos. (1)
comparecimento em reunides ou assembleias com a Emissora, com os Titulares dos CRIs. ou
com demais partes relacionadas a Emissdo, (iii) execugiio das garantias ou dos CRIs, (iv) atos
relacionados & manutengio das Garantias, (v) implementagio das consequentes decisdes
tomadas em tais eventos, (vi) em caso de inadimplemento das obrigagdes inerentes a Cedente
ou aos Fiadores. nos termos Documentos da Operago, aps a integralizagiio da Emissdo de
CRI. levando o Agente Fiducidrio a adotar as medidas extrajudiciais e/ou Judiciais cabiveis a
protecio dos interesses dos Titulares dos CRI, (vii) atendimento as solicitagdes”
/
extraordindrias, nio previstas nos Documentos da Operagio (viii) realizagio de Assembléias
Gerais de Titulares, de forma presencial c/ou virtual, (ix) celebragdo de novos instrumentos

/

82 / \\/



no dmbito da Emissio de CRI, apos a integralizagio da mesma, (x) horas externas ao escritorio
do Agente Fiduciario e, (xi) reestruturagdo das condigdes estabelecidas na Emissdo de CRI

apos a integralizagiio desta;

(iv)  despesas incorridas, dircta ou indiretamente, por meio de reembolso, previstas nos

Documentos da Operagiio;

(v)  despesas com formalizagiio ¢ registros, nos termos dos Documentos da Operagio:
(vi)  honoririos do assessor legal;

(vii)  despesas com a abertura ¢ manutengdo da Conta Centralizadora;

(Vi) remuneragiio recorrente da Emitente, do Agente Fiducidrio, da Instituigio Custodiante

da CCI e do Agente Escriturador, se houverem.

(ix)  remuncragdo da Securitizadora, sendo: (i) taxa de emissiio em parcela nica no valor
de RS 235.000,00 (duzentos ¢ trinta ¢ cinco mil reais); e (i) taxa de administra¢io mensal,
devida a Securitizadora para a manutengo do Patriménio Separado sera de R$ 3.000,00 (trés

mil reais). atualizada pelo IPCA;

(x)  nos casos de renegociagdes estruturais dos Documentos da Operagio que impliquem
na claboragdo de aditivos aos instrumentos contratuais, serd devida pela Emitente &
Securitizadora uma remuneragio adicional equivalente a RS 1.000,00 (mil reais) hora/homenm,
pelo trabalho de profissionais dedicados a tais atividades. Estes valores serdo corrigidos a
partir da data da emissdo do CRI pelo [PCA. acrescido de impostos ( 2ross up), para cada uma

-

das eventuais renegociagdes que venham a ser realizadas:
B — Despesas de Responsabilidade do Patriménio Separado:

a) as despesas com a gestdo, cobranga, realizagio, administragiio, custadia e quuk}kié&o
dos Créditos Imobilidrios e do Patrimdnio Separado, inclusive as referentes i sua transféréncia
para outra companhia securitizadora de crédites imobilidrios. na hipitese de ¢ Agente
Fiducidrio vir a assumir a sua administragdo; \
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b) as despesas com terceiros especialistas, advogados, auditores ou fiscais, 0 que inclui o
Auditor Independente, bem como as despesas com procedimentos legais, incluindo
sucumbéncia, incorridas para resguardar os interesses dos titulares dos CRI ¢ a realizagio dos
Créditos Imobilidrios e Garantias integrantes do Patrimonio Separado. que deverdo ser
previamente aprovadas ¢, em caso de insuficiéncia de recursos no Patriménio Separado, pagas

pelos titulares dos CRI:

¢) as despesas com publicagdes, transporte, alimentagdio, viagens ¢ estadias, necessarias
ao exercicio da fungio de Agente Fiducidrio, durante ou apos a prestagio dos servigos, mas
em razdo desta, serdo pagas pela Cessioniria, desde que. sempre que possivel, aprovadas

previamente por ela;

d) 0s eventuais tributos que, a partir da data de emissdo dos CRI, venham a ser criados
¢/ou majorados ou que tenham sua base de caleulo ou base de incidéncia alterada, questionada
ou reconhecida, de forma a representar, de forma absoluta ou relativa, um incremento da

tributagdo incidente sobre os CRI e/ou sobre os Créditos Imobilidrios e as Garantias:

¢) as perdas, danos, obrigagoes ou despesas, incluindo taxas ¢ honordrios advocaticios
arbitrados pelo juiz, resultantes, dircta ou indiretamente, da Emissdo, exceto se tais perdas,
danos. obrigagdes ou despesas: (i) forem resultantes de inadimplemento, dolo ou culpa por
parte da Cessiondria ou de seus administradores, empregados, consultores e agentes, conforme
vier a ser determinado em decisdo judicial final proferida pelo juizo competente: (i) sejam de

responsabilidade do Cedente:

f) em virtude da instituigdio do Regime Fiduciario e da gestio e administragdo do
Patrimonio Separado, as despesas de contratagio do Auditor Independente e contador,
necessiarios para realizar a escrituragdo contabil ¢ claboragio de balango auditado do
Patrimdnio Separado, na periodicidade exigida pela legislagio em vigor, bem como quaisquer
outras despesas exclusivamente relacionadas & administragiio dos Créditos Imobilidrios. das

Garantias ¢ do Patrimonio Separado; ¢

g) demais despesas previstas em  led, regulamentagiio aplicavel ou no Termo de

Securitizagiio,



C - Despesas Suportadas pelos Titulares de CRI: Considerando-se que a responsabilidade da
Emitente se limita ao Patriménio Separado, nos termos da Lei n® 9.514/1997. caso o
Patrimonio Separado seja insuficiente para arcar com as despesas mencionadas no item acima,
tais despesas serdo suportadas pelos Titulares de CRI, na proporgio dos CRI detidos por cada

um deles.
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Anexo V
Procurac¢io Pablica

LIVRO | | PAGINA | |

PROCURACAO PUBLICA BASTANTE QUE FAZ:

ARIO SPE LTDA.™.

“JARDIM DAS MEIRAS 2 ITAGUA EMPREENDIMENTO IMOB

S A 1B A M quantos este pablico instrumento virem, que aos |_|] dias do més de | |do
ano de dois mil e vinte, nesta Cidade [...], Estado de Sio Paulo, neste |_|° Tabelionato de Notas, perante mim
labelido.  compareceu  como  "OUTORGANTE": JARDIM DAS PALMEIRAS 2 ITAGUA
EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA.. com sede na Travessa Yassuo Utiyama, n° 10, Estuta
I. Ubatuba, Sio Paulo, CEP 11680-000, inscrita no CNPI/ME sob n® 24.300.515/0001-75, com seu contrato
social consolidado registrado na Junta Comercial do Estado de S3o Paulo sob o n® de registro S78.506/19-1 em
sessdo 05 de novembro de 2019; neste ato representada pelo Administrador Sr, Vinicius Deleo Amato,
brasileiro, casado, administrador de empresas, portador da carteira de identidade n® 20.971.182-6. inscrito no
CPF sob o n°258.457.048-39, residente ¢ domiciliado na Cidade de Sto Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida
das Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1.700, 14° andar, ltaim Bibi, CEP 04543-000, identificado como o
proprio por mim tabelido, que dou fé. E, pela OUTORGANTE, na forma representada, me foi dito que por este
mstrumento ¢ nos melhores termos de direito, constitui como sua bastante procuradora, BSI CAPITAL
SECURITIZADORA S.A., com sede na Rua José Versolato, 111, Sala 2126, Centro. S3o Bernardo do Campo
= SP. inscrita no CNPJ sob o n® 11.257.352/0001-43, doravante denominada como "OUTORGADA”. A ora
OUTORGANTE ¢ cedente de créditos imobilidrios no dmbito da operagio de emissio dos Certificados de
Recebiveis Imobilidrios da 6* Série da 1* Emissdo da OUTORGADA que serdo emitidos pela OUTORGADA,
nos termos do “Termo de Securitizagdo de Créditos da 6° série da I* Emissdo de Certificados de Recebiveis
Imobilidrios da BSI Capital Securitizadora S.A." celebrado em 20 de agosto de 2020 pela s OUTORGADA. No
imbito da operagio supra referida, a OUTORGANTE prestou, entre outras garantias em favor da
OUTORGADA, o “lnstrumento Particular de Constituigdo de A lienagdo Fiductdaria de Imovel em Garantia”

(“Alienagdo Fiduciina de Iméveis™) celebrado em 20 de agosto de 2020 entre @ OUTORGANTE ¢

OUTORGADA, que tem por objeto a alienagio fiducidria de fragdes ideais que corresponderilo as unidades dos
blocos “A™ - Unidades 01, 17, 28, 32, 38, 48, 52 ¢ 58 ¢ Bloco “B"” - Unidades 41 ¢ 57, ("Unidades Autdonomas™)
todas do empreendimento, realizado nos termos da Lei 4.591/64, de titularidade da OUTORGANTE,
denominado “Condominio Jardim das Palmeiras 2 ltagud™, aprovade pela Prefeitura de Ubatuba/SP em
03.07.2017, pelo Projeto de construgio (substitutivo) n® SAU/E951/2016 ¢ Alvard de construgdo n® 188201 7 de
06.07.2017 (“Empreendimento™), objeto da matricula n® 49,387 do Oficial de Registro de Imoveis, Tiwlos ¢
Documentos ¢ Civil de Pessoa Juridica da Comarca de Ubatuba, Estado de Sio Paulo. Ademais, a ora
OUTORGANTE ¢ devedora do BANCO BRADESCO S.A, instituigdo financeira, inscrita no CNPJ sob o n®

60.746.9480001-12, com sede ne Nucleo Administrative Denominado “Cidade de Deus™, s/n, Vila Yara,

Osisco, Estado de Sdo Paulo, denominado (“Credor_Precedente™). que atualmente ¢ titular das seguinges
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garantias: (a) penhor dos créditos imobilidrios do Empreendimento, integralmente empenhados em favor do
Credor Precedente através do “Instrumento Particular de Penhor ¢ de Promessa de Penhor dos Direitos
Creditorios das Parcelas Vincendas de Unidades ja Comercializadas ¢ a Comercializar”™, firmado em 17 de
outubro de 2018 (“Contrato_de Penhor”); ¢ (b) hipoteca da integralidade do Empreendimento constituida em
garantia de operagio de financiamento instrumentalizada por meio do “Instrumento Particular de Abertura de
Crédito com Garantia Hipotecdria e Outras Avengas n® 90023757, celebrado 17 de outubro de 201 8, (“Contrato
de Hipoteca™). O Contrato de Hipoteca encontra-se registrado na supra referida matricula n® 49.387 conforme
registro R.09 ¢ Av. 11 (0 Contrato de Penhor ¢ Contrato de Hipoteca, coletivamente, “Oneragdes Precedentes™).
Tendo em vista as disposigdes acima mencionadas, e considerando que a Emisso de Certificados de Recebiveis
Imobilifrios serd utilizada para quitar as Oneragdes Precedentes que recaem sobre as Unidades Autdnomas, a
OUTORGANTE, confere poderes amplos, gerais, ilimitados ¢ irrevogdveis @ OUTORGADA para: 1)
representar @ OUTORGANTE em todos os atos relacionados 3 coordenaglo, gestdo ¢ execugdo de todas as
elapas relativas ao Empreendimento de que trata o presente mandato, podendo 4 OUTORGADA atuar junto a
Orgios ¢ Repartighes Publicas Federais, Estaduais ¢ Municipais, Empresas de Economia Mista, Autarquias,
Concessiondrias de Servigos Pablicos em geral, Tabelides de Notas, Oficiais de Registro de Imdveis, bem como
perante seus respectivos Departamentos, Divisdes ¢ Secretarias, ¢, enfim, junto a todas ¢ quaisquer entidades
Federais, Estatais ¢ Municipais, Instituto Nacional do Seguro Social (“INSS™), Orgdos ambientais, bem como
atuar perante quaisquer orglos, entidade ou empresas particulares. perante todos os Bancos. inclusive o Credor
Precedente ¢ perante as empresas que fornecerio servigos ¢ materiais para as obras, especialmente em relagdo
ao Contrato de Penhor ¢ Contrato de Hipoteca, & fim de: (a) requerer, protocolizar, acompanhar, selicitar, obter
e retirar os documentos referentes a realizago da incorporago imobiliaria do Empreendimento nos Iméveis que
representam as Unidades Auténomas de titularidade da OUTORGANTE; (b) requerer, protocolizar,
acompanhar, solicitar, obler ¢ retirar os documentos referentes 3 andlise, 4 viabilidade ¢ & aprovagdo ou
modiciagdo de Projetos Construtivos em geral, tal como, mas ndo limitado ao Legal, Ambiental, Terraplanagem,
Drenagem, Pavimentagdo, Arquitetdnico, Hidriulico, Elétrico, Vidrio, Ar Condicionado, Combate a Incéncio, ¢
tudo 0 mais que seja necessdrio 4 andlise, 4 viabilidade e A regularizagiio da construgdo do Empreendimento; (¢)
efetwar o recolhimento de todos os tributos ¢ encargos relativos a contratagio das obras do Empreendimento,
bem como atuar para a obtenglio das respectivas centiddes de quitagdo fiscal de tais tributos: (d) atuar perante o
INSS para fins de cadastramento das obras do Empreendimento no referido Grgio, para fins de recolhimento de
contribuigdes previdenciarias ¢ obtengo da Certidio Negativa de Débitos (“CND-INSS Obra™); (¢) atuar perante
o Tabelionatos de Notas em geral ¢ especialmente no Oficial de Registro de Iméveis competente, assinando,
requerendo, juntando e retirando o que necessério for, para fins de averbagdo das construgdes relativas as obras
do Empreendimento na matricula dos Iméveis supra referidos: ¢ 2) representar a OUTORGANTE em todos os
atos relacionados ao Contrato de Penhor ¢ Contrato de Hipoteca, podendo a OUTORGADA atuar junto ao
Credor Precedente, Orgdos ¢ Repartigbes Publicas Federais, Estaduais ¢ Municipais, Empresas de Economia
Mista, Autarquias, Concessiondrias de Servicos Pablicos em geral, Tabelides de Notas, Oficiais de Registro de
Imaveis, bem como perante seus respectivos Departamentos, Divisdes ¢ Secretarias, e, enfim, junto a todas ¢
quaisquer entidades Federais, Estatais ¢ Municipais, 6rgdos ambientais, bem como atuar perante quaisquer
orgdos, entidade ou empresas particulares, perante todos os Bancos, especialmente em relagito ao Contrato de
Penhor e Contrato de Hipoteca, a fim de: (a) efetuar o pagamento das dividas vinculadas 4s Unidades Autonomas
integrantes da Emissdo de CRI em nome da OUTORGANTE. obtendo quitagdo das Oneragdes Precedentes; (b)
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obter do Credor Precedente o termo de quitagio e de liberagio das Oneragdes Precedentes; e (¢) atuar perante o
Tabelionatos de Notas em geral e especialmente no Oficial de Registro de Imaveis competente, assinando,
requerendo, juntando ¢ retirando o gue necessdrio for, para fins de averbagdo da quitagdo ¢ liberagio das
Oneragdes Precedentes nas matricula dos Imoveis supra referidos; ¢ 3) representar a OUTORGANTE em todos
o0s atos relacionados ao registro das garantias constituidas no dmbito da Emissdo de Certificados de Recebiveis
Imobilidrios, podendo a OUTORGADA atuar junto a Orglos e Repartigiies Pablicas Federais, Estaduais e
Municipais, Empresas de Economia Mista. Autarquias, Concessiondrias de Servigos Publicos em geral,
Tabelizes de Notas, Oficiais de Registro de Iméveis, bem como perante seus respectivos Departamentos,
Divisbes e Secretarias, e, enfim, junto a todas ¢ quaisquer entidades Federais, Estatais ¢ Municipais, bem como
atuar perante quaisquer orgios, entidade ou empresas particulares, perante todos os Bancos, inclusive o Credor
Precedente, especialmente em relagdo ao registro da Alienagio Fiducidria de Iméveis nas matriculas das
Unidades Auténomas, a fim de: (a) requerer, protocolizar, acompanhar, solicitar, obter ¢ retirar os documentos
referentes a constituigo de garantias sobre os ativos de titlaridade da OUTORGANTE; (b) eletuar o
recolhimento de todos os tributos, emolumentos ¢ encargos relativos a constituiglo de garantias sobre 0s ativos
de titularidade da OUTORGANTE; ¢ (¢) atuar perante os Tabelionatos de Notas em geral, Cartérios de Titulos
¢ Documentos e especialmente no Oficial de Registro de Iméveis competente, assinando, requerendo, juntando
¢ retirando © que necessario for, para fins de conslituigdo de garantias sobre os ativos de titularidade da
OUTORGANTE, Para fim do desempenho do mandato ora outorgado, a OUTORGADA poderd (a) pagar,
receber ou dar recibos ¢ quitagdo total ou parcial; (b) assinar qualquer espécie de escritura ou instrumento, sejam
publicos ou particulares ou ainda mediante leildo judicial ou extrajudicial, provisénos ou definitivos, ¢ outros
documentos que se tornarem necessdrios, em especial no caso no em caso de excussio das garantias ¢ eventual
venda forgada; (¢) assinar eventuais re-ratificages, aditamento dos documentos da Emissdo de Certificados de
Recebiveis Imobilidrios ou liberagdes de garantia, parciais ou totais; (d) descrever e caracterizar iméveis, dando
suas origens metragens e confrontagdes: (¢) ajustar pregos, cliusulas ¢ condigdes; () receber ou transmitir posse,
dominio, direitos ¢ agdes. podendo obrigar o outorgante pela evicgdo de direito; exigir prova de titularidade do
imovel, bem como as certiddes de que trata a Lei Federal n° 7433/85 ¢ sua regulamentagio, assim como dispensé-
las, enfim, praticar todos os demais atos que se tomem necessérios ao fiel ¢ complete desempenho do presente
mandato. O presente mandato € outorgado pelo prazo 1 (um) ano, podendo ser renovado em caso de solicitagiio
da OUTORGADA, sendo IRREVOGAVEL ¢ IRRETRATAVEL, nos termos do artigo 686, parigrafo inico
do Codigo Civil, no contexto da operagiio dos Certificados de Rcc_cb'f;'cis Imobilidrios da 6 Série da 1” Emissdo
da OUTORGADA L de como assim o disse, do que dou fé, p -d{u-mc ¢ The lavrei este instrumento, que feito ¢

sendo lido em voz alta, aceita por achi-lo conforme, outo

/o

MY " i
WI‘ %NHIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA.
L

/
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