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Pelo presente instrumento particular (adiante designado simplesfiente 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,
S3o 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 Deieo 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
Sio Paulo, Estado de Sdo 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 José Versolato, 111, Sala 2126,
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 “Securitizadora”;

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

VINICIUS DELEO AMATO, brasileiro, casado no regime de comunhéo 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 e domiciliado na Rua Muniz de Sousa, n°

492, apartamento 212, Aclimacdo, Sao Paulo- SP, CEP:01534-000, doravante denomina

simplesmente como “Fiador 17:
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parcial de bens, administradora de empresas, portadora da Cédula d dentidade R

Rua Muniz de Sousa, n° 492, apartamento 212, Aclimag@o, Sdo Paulo- SP, CEP:01534-000,

doravante denominada simplesmente como “Fiador 27

BRAVA PARTICIPAC()ES LTDA., com sede na Rua Muniz de Sousa, n° 492, apartamento
212, Aclimagdo, 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 I, 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 4”

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

como “Fiadores”)

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

individual e indistintamente, como “Parte™)
I - DEFINICOES

Os termos abaixo listados, no singular ou no piural, terdo os significados que lhes sdo aqui
atribuidos quando grafados com maiuscula, sem prejuizo daquelas defini¢des que forem

estabelecidas no corpo deste documento:

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

institui¢do financeira, com sede na cidade de Sdo Paulo, no
Estado de Sdo Paulo. na Avenida Joaquim Floriano, n° 466,

1401, Itaim Bibi, inscrita no CNPJME sob n°

15.227.994/0004-C1;




Alienacdo Fiduciaria de

Imoveis”

6‘B399

“CCIs™:

“Cedente”:

“Cessionaria’

“Cessao Fiduciaria™:

0

Codigo Civil™:

“Cédigo de Processo Civil™:
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E a garantia real imobilidria copstituida nos termos do
Contrato de Alienagdo Fiducidria de Imoéveis;

B3 S.A. Brasil, Bolsa, Balcdo — Segmento CETIP UTVM,
institui¢do devidamente autorizada pelo Banco Central do
Brasil para a prestagdo de servigos de depositario
eletronico de ativos escriturais e liquidagdo financeira, com
sede na Praga Antonio Prado, 48, 7° andar, Centro, Sdo

Paulo/SP, CEP 01.010-901;

Significam as Cédulas de Crédito Imobilidrio integral
numeradas de 1 a 115, Série 20B, emitidas pela Cedente,
sem garantia real imobiliaria, sob a forma escritural, para
representar os Créditos Imobiliarios que estdo sendo
cedidos a Cessionaria. Consta identificada no Anexo I ao

presente Contrato de Cessdo a informagéo de cada CClI;

Jardim das Palmeiras 2 Itagud Empreendimento
Imobiliario Spe Ltda., ja qualificada no preambulo deste

Contrato de Cessao;

BSI CAPITAL SECURITIZADORA S.A., ja qualificada

no preambulo deste Contrato de Cesséo;

E a garantia real constituida nos termos da Clausula 8 deste

Contrato de Cessdo;

Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme

posteriormente alterada;

Lei n° 13.105, de 16 de marg¢o de 2015, conforme

posteriormente alterada;




“Condicdes Precedentes”:

“Conta Centralizadora”:

“Conta de Livre

Movimentacio”:

“Contrato de Alienacdo

Fiduciaria de Imoveis™:

“Contrato de Cessdo”:

“Contratos de Promessa de

Compra e Venda™:
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Sdo as condig¢des previstas no i 2.3 abaixo, as quais,

apos serem cumpridas, obrigardo o pagamento do Valor da

Cessdo pela Cessionaria a Cedente;

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

fiducidrio e patrimonio separado;

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

E o “Instrumento Particular de Constituigdo de Alienag¢do
Fiduciaria de Imdveis em Garantia”, celebrado entre a
Cedente e a Cessiondria nesta data, tendo por objeto

determinadas Unidades Auténomas do Empreendimento;

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

nesta data, tendo por objeto os Créditos Imobiliarios;

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

direitos sobre as Unidades Auténomas;

)

Sarmaw®




“Contrato de Distribuicdo™:

6

Coobrigacdo™:

“Coordenador Lider”:

“Créditos Estoque”
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E o “Instrumento Particular de Comj»d/ Distribuig

Publica Primaria, com Esforcos/l(éstritos de Distribuig¢do
dos Certificados de Recebiveis Imobilidarios da 6° Séries da
1 Emissdo da BSI Capital Securitizadora S.A.”, celebrado

pela Cedente, Cessionaria € o Coordenador Lider;

Significa a obrigacdo da Cedente de responder pela
solvéncia dos Devedores em relagdo aos Créditos
Imobiliarios, estabelecida nos termos da Clausula 1.5 deste

Contrato de Cesséo;

FRAM CAPITAL DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A., institui¢do financeira,
integrante do sistema de distribui¢do de valores
mobiliarios, com sede a Rua Dr. Eduardo de Souza Aranha,
153, 4° andar, Vila Nova Conceigdo, na cidade e estado de
Sao Paulo inscrita no CNPJ/ME sob o n° 13.673.855/0001-
25,.;

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

todos os acesséiios ¢ garantias.
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“Créditos Imobiliarios™: Significam os créditos imobiliarios, 6ri

Contrato de Promessa de Com e Venda, a contar de
25/08/2020, inclusive, incluindo respectivos juros, multas,
atualizagdo monetéria, prémios de seguro, penalidades,
indenizagdes, encargos por atraso e demais encargos
eventualmente existentes conforme disposto nos Contratos
de Promessa de Compra e Venda, bem como os direitos,
prerrogativas, privilégios, todos os acessérios, garantias
constituidas e instrumentos que os representam, incluindo

respectivos anexos, hem como todos os direitos e agdes que

deles decorrem;

“Credor Precedente”: Significa o Banco Bradesco S.A, institui¢do 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 Sdo Paulo;

“CRI™: Sao os Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 6* Série
da 1* Emissdo da Cessionaria que serdo emitidos pela

Cessionaria, no ambito da Oferta Restrita;

“CVM™: Comissdo de Valores Mobiliarios, 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.°
29.507.878/0G01-08;

“Data de Emissdo do CRI™: E o dia 25 de agosto de 2020;

“Despesas da Operacdo™: Tem o significado que lhe € atribuido no item 1.9, abaixo;




“Devedores™:

“Dia(s) Util (eis)”:

“Documentos da Operacio’:

“Emissdo de CRI”:

“Empreendimento”:
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quotas de multipropriedade de edda uma das Unidades
Auténomas, conforme o caso, é que celebraram Contratos
de Promessa de Compra e Venda com a Cedente,

devedores dos Créditos Imobiliarios;

Qualquer dia que néo seja sabado, domingo, dia declarado
como feriado nacional ou dias em que, por qualquer
motivo, ndo haja expediente comercial ou bancério na
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo ressalvados os
casos cujos pagamentos devam ser realizados por meio da
B3, hipotese em que somente sera considerado Dia Util
qualquer dia que ndo seja sabado, 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 definigdo deste item,
considerar-se-a como a data devida para o referido evento

o Dia Util imediataraente seguinte;

Em conjunto, o Contrato de Cessdo, a Escritura de Emissio
de CCI, o Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Iméveis, o
Contrato de Distribuigdo, o Termo de Securitizagio e os

boletins de subscri¢do dos CRI;

A emissdo dos CRI da 6* Série da 1* Emissio de
Certificados de Recebiveis Imobiliarios da Cessionaria,

que sera emitida com lastro nos Créditos Imobiliarios;

E o seguinte Empreendimento, realizado nos termos da Lei
4.591/64, de titularidade da Cedente:
Empreendimento denominado “Condominio Jardim das

Palmeiras 2 Itagua”, aprovado pela Prefeitura




“Escritura de Emissdo de

@’9:
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188/2017 de 06.07.2017, com as edracteristicas abaixo:

- matricuia 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 aprovacgdo: 03.07.2017;

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

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

- o Empreendimento foi incorporado na forma de
condominio em multipropriedade, conforme artigo 1358-B
e seguintes do Codigo Civil, podendo ter unidades de uso
e titularidade exclusiva e unidades de uso propriedade
compartilhada (multipropriedade). As unidades sujeitas a
multipropriedade sdo 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 s3o vendidas de forma
autdnoma para os Devedores. Os Créditos Imobiliarios sdo
decorrentes de Contratos de Promessa de Compra e Venda

das unidades sujeitas a multipropriedade;

E o “Instrumento Particular de Emissdo de Cédula de
Créditos Imobiliarios sem Garantia Real Imobilidria sob
a Forma Escritural”, celebrado pela Cedente e a
Institui¢do Custodiante, tendo por objeto a emissdo das

CCls;




“Fiadores™

“Fianca

“IGPM™:

“IPCA”

“Instrucio CVM 414”:

“Instrucdo CVM 476”:

“Lein®9.514/1997":

“Lein® 10.931/2004”:

“Obrigacdes Garantidas™:
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Significam o Vinicius Deleo Amatos"a Flavia Arm

Mikalonis Amato, a Brava Participagdes Ltda. e a LMA
Empreendimentos Imobilidrios Ltda., ja qualificados no

predmbulo deste Contrato de Cessao;

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

ordem, nos termos deste Contrato de Cessio;

indice Geral de Pregos do Mercado, divulgado pela

Fundagdo Getulio Vargas — FGV.

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

Instru¢do da CVM n° 414, de 30 de dezembro de 2004,

conforme posteriormente alterada;

Instru¢do da CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009,

conforme posteriormente alterada;

Lei n° 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme

posteriormente alterada;

Lei 10.931, de 02 de agosto de 2004, conforme

posteriormente alterada;

Sao as obrigagdes de (i) pagamento dos Créditos

Imobilidrios, o que inclui a totalidade das obrigagdes,

presentes e futuras, principais e acessorias, assumidas o




“Oferta Restrita”:

“Oneracdo Precedente’:
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a ser assumidas pela Cedente rio Contrato de Cess#o, e suas
posteriores alteragdes € em todos os Documentos da
Operagdo e suas posteriores alteragdes; (iii) todos os
pagamentos decorrentes do CRI, lastreado nos Créditos
Imobilidrios, o que inclui o pagamento das Despesas da
Operagédo e cumprimento de todas e quaisquer obrigagdes,
principais e acessorias, que decorram dos CRI, inclusive
em decorréncia de amortizagdo extraordindria ou resgate
antecipado dos CRI, previstas no Termo de Securitizagdo
€ suas posteriores alteragdes, cujos termos a Cedente e os
Fiadores declaram ter tomado conhecimento e estarem de
acordo e (iv) as obrigagdes de ressarcimento de toda e
qualquer importdncia que a Cessiondria venha a
desembolsar nos termos dos Documentos da Operagdo
e/ou em decorréncia da constituigio, manutengio,
realizagdo, consolidagdo e/ou excussdo ou execugdo de

qualquer das Garantias;

A oferta puablica de distribuigdo, com esforgos restritos de
colocagdo, do CRI, lastreado nos Créditos Imobiliarios,
que sera emitido através do Termo de Securitizagdo e que
sera objeto de distribui¢do publica nos termos da Instrugéo

CVM 476 e da Instru¢gdo CVM 414;

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

(a) Com relagdo aos Créditos Imobilidrios:

Créditos Imobilia

Empreendimento encontr.

i)
[
N

V\
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integralmente empenhados em favor d : redor Precede %az
através do “Instrumento Particilar de Penhor e de
Promessa de Penhor dos Direitos Creditérios das
Parcelas Vincendas de Unidades ja Comercializadas e a
Comercializar”, firmado em 17 de outubro de 2018.
Referido penhor foi constituido em garantia de operagdo de
financiamento  instrumentalizada por meio do
“Instrumento Particular de Abertura de Crédito com
Garantia Hipotecdria e Qutras Avengas n° 9002375,
celebrado 17 de outubro de 2018, tendo como objeto a
concessdo de financiamento a Cedente para a construgio
do Empreendimento.

(b)  Com relagdo Unidades Autdonomas: As Unidades
Auténomas dos blocos “A” e “B” do Empreendimento
encontram-se integralmente hipotecadas em favor do
credor precedente conforme registro R.09 e Av. 11, todas
feitas na matricula n° 49.387 do Oficial de Registro de
Imoéveis, Titulos e 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°
9002375, 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 operagao
de financiamento para a constru¢do do Empreendimento.
O contrato de financiamento ora referido estipulou uma
divida no valor total de R$ 6.185.567,00 (seis milhdes,

cento e oitenia e cinco mil, quinhentos e sessenta e sete

reais) na data de sua celebragdio. O contrato de
financiamento ora referido teve o comparecimento de

Vinicius Deleo Amato, Flavia Armani Mikalonis Ama

11



“Recompra Compulsoria dos

Créditos Imobiliarios™:

“Recompra Facultativa dos

Créditos Imobiliarios™:

“Sistema de Negociacdo™:

2

“Termo de Securitizacdo™:

“Unidades Autonomas”:

“Valor da Cessao”:

“Valor de Recompra dos

Créditos Imobilidrios™:
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Brava Participagdes Ltda. ¢ LMA JEmpreendiment

Imobiliarios Ltda., na qualidade defiadores;

Obrigagdo da Cedente de recomprar os Créditos
Imobilidrios na ocorréncia dos eventos previstos no item

13.2, abaixo e subitens;

Direito da Cedente de recomprar os Créditos Imobiliarios

conforme previsto no item 13.1, abaixo;

Sistema de registro, negociagéo e liquidagio financeira das

CCI, administrado pela B3;

O “Termo de Securitizagdo de Créditos Imobilidrios da 6°
Série da 1° Emissdo de Certificados de Recebiveis
Imobiliarios da BSI Capital Securitizadora S.A.” a ser
firmado, nesta data, entre a Securitizadora e o Agente

Fiduciario;

Sdo as unidades auténomas relacionadas aos Créditos
Imobiliarios, de propriedade da Cedente, que fazem parte
do Empreendimento, quando consideradas em conjunto.
Para fins da Emissdo de CRI, as Unidades Autdénomas que
integrardo a operagdo sdo do bloco “A”, Unidades 01, 17,

28,32, 38,48, 52 e 58 e do Bloco “B”, Unidades 41 e 57;

E o montante a ser pago pela Cessionaria a Cedente, em
contrapartida a Cessdo dos Créditos Imobilidrios,

condicionado a efetiva distribui¢do dos CRI a investidores;

A Cedente devera recomprar os Créditos Imobilirios, da

Cessionaria, pela totalidade do saldo devedor do C

equivalente ao seu_valor nominal atualizado, acrescido da
T.0 :
Q~- A /




até a data do efetivo pagamento e demais encargos, multas
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(@) A Cedente ¢ sociedade que desenvolve empreendimentos imobilidrios na forma de
incorporagdes imobilidrias e/ou condominios residenciais, cujas atividades incluem
providenciar (i) a construgdo de edificios constituidos de Unidades Autonomas, (ii) as
respectivas estratégias de marketing, (iii) a venda de Unidades Auténomas, (iv) a
administragdo dos recebiveis oriundos da comercializagdo de referidas Unidades
Autdnomas, inclusive no que se refere 4 inadimpléncia de compradores, (v) a coordenagio
do procedimento de transferéncia de propriedade das Unidades Auténomas aos
compradores finais, e (vi) a administragdo predial das Unidades Autdnomas de que

participa até a efetiva transferéncia instalagio do condominio

(b) A Cedente € titular, de forma livre e desembaragada de quaisquer 6nus ou gravames, dos
Creéditos Imobiliarios, ressalvada a Oneragdo Precedente, que sdo pagos pelos Devedores
em parcelas periddicas e sucessivas, atualizados monetariamente pelos indices constantes
dos Contratos de Promessa de Compra e Venda e eventuais garantias, indenizag¢des de
seguros, multas e juros indenizatérios previstos nos Contratos de Promessa de Compra e

Venda;

(¢) A Cessionaria ¢ uma companhia securitizadora de créditos imobiliarios nos termos da Lei
n® 9.514, de 20 de novembro de 1997, tendo como objetivo a aquisi¢do de créditos

imobiliarios e a emissdo de valores mobiliarios neles lastreados;

(d) A Cedente tem interesse em ceder a Cessionaria os Créditos Imobilidrios, incluindo todas

as garantias e demais direitos a eles inerentes e a Cessiondria, por sua vez, tem interesse

em adquirir os Créditos Imobilidrios da Cedente, sendo a cessdo sujeita a quitagdo da

Oneragdo Precedente;

13
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(e) Os Créditos Imobiliarios encontram-se representados por 115 (cenfo e quinze)

emitidas pela Cedente nos termos da Escritura de Emiss@o de C

(f) Sem prejuizo de outras garantias a serem constituidas, em garantia do fiel, integral e
pontual cumprimento de todas as Obrigagdes Garantidas, a Cedente pretende alienar
fiduciariamente as 10 (dez) Unidades Autonomas do Empreendimento que, ressalvada a
Onerag@o Precedente e os Contratos de Promessa de Compra e Venda a determinados

Devedores, se encontram livres e desembaragadas, @ Cessionaria;

(g) Ainda, em garantia do fiel, integral e pontual cumprimento de todas as Obrigagdes
Garantidas, a Cedente pretende ceder a Cessiondria, em carater fiduciario € nos termos do
presente Contrato de Cessdo, a Reserva de Liquidez, a Reserva de Contingéncia, e os

Créditos Estoque;

(1) a Cessiondria pretende contratar o Coordenador Lider, por meio do Contrato de
Distribuigdo, para realizar a oferta publica de distribui¢@o primaria do CRI, nos termos da

Instru¢do CVM 476;
(i) as Partes dispuseram de tempo e condi¢des adequadas para a avaliagdo e discussdo de
todas as clausulas deste instrumento, cuja celebragdo, execugdo e extingdo sdo pautadas

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

RESOLVEM as Partes celebrar o presente Contrato de Cessdo, que sera regido pelas clausulas

e condigdes a seguir descritas:

IV - CLAUSULAS

CLAUSULA PRIMEIRA - DO OBJETO

Objeto: Este Contrato de Cessdo tem por objeto a cessdo onerosa, pela Cedente a Cessionaria,
com coobrigagdo da Cedente, em carater irrevogavel e irretratavel, da totalidade dos Créditos
Imobilidrios, os quais sdo representados pelas CCls. Os Créditos Imobiliarios encontram-s
perfeitamente descritos e caracterizados nos term

(“Anexo 7).

xo | ao presente instrumefto
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1.1.  Abrangéncia da Cessdo: Nos termos dos artigos 287 e 893 de"Caodigo Civil e artigos

21 e22daLein®10.931/2004, a cessdo dos Créditos ImobilidriosCompreende, além da cessio
ao direito de recebimento dos Créditos Imobiliarios representados pelas CCls, a cessdo de
todos e quaisquer direitos, garantias, privilégios, preferéncias, prerrogativas, acessorios e

agdes inerentes aos Créditos Imobiliarios representados pelas CCls.

1.2, Responsabilidade pela existéncia dos Créditos Imobiliarios: A Cedente é responsavel

pela correta constitui¢do, existéncia, exigibilidade, correta formalizagdo e validade dos
respectivos  Créditos Imobilidrios ao tempo da cessdo a Cessionaria, respondendo
solidariamente pelas obrigagdes assumidas pelos Devedores nos termos dos Contratos de

Promessa de Compra e Venda.

1.4.  Posicéo Contratual: Fica desde ja ajustado entre as Partes que a presente cessdo se

limita & cessdo dos Créditos Imobiliarios, ndo representando, em qualquer momento, presente
ou futuro, e em nenhuma hipétese, a assungéo, pela Cessiondria, da posi¢do contratual da

Cedente nos Contratos de Promessa de Compra e Venda.

1.5. Coobrigagéo: Nos termos do artigo 296 do Codigo Civil, a Cedente respondera pela
solvéncia dos Devedores em relagéo aos Créditos Imobilidrios, assumindo a qualidade de

coobrigado e responsabilizando-se pelo pagamento integral dos Créditos Imobilirios

(“Coobrigacio™).

1.5.1. Em razdo da Coobrigagdo, a Cedente estara obrigada a prontamente adimplir
quaisquer parcelas inadimplidas dos Créditos Imobilidrios, observado o prazo previsto
na clausula 1.5.3. abaixo, independentemente da titularidade e da promogéo de qualquer
medida, judicial ou extrajudicial, para cobranga dos Créditos Imobiliarios, respondendo

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

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

eventualmente prestadas no &mbito deste Contrato de Cessdo.
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1.5.3. A Cedente devera cumprir todas as suas obrigagdes decorrentes da Coobriga a@a
no Brasil, mediante deposito na Conta Centralizadora, em moeda corrente nacional, sem
qualquer contestagdo ou compensagdo, liquidas de quaisquer taxas, impostos, despesas,
retengdes ou responsabilidades presentes ou futuras, e 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

comunicagdo enviada pela Cessiondria.

1.5.4. A Cedente poderd ser demandada até o cumprimento total e integral das
Obrigagdes Garantidas, ndo podendo a Cedente, em qualquer hipotese, exonerar-se ou
deixar de adimplir as obriga¢des em relagdo as quais se coobrigaram nos termos deste

Contrato de Cessdo.

1.6.  Transferéncia de Titularidade: A cessdo dos Créditos Imobilidrios é realizada por meio

da celebrag@o deste Contrato de Cessdo, e formalizada através da transferéncia da CCI em
favor da Cessiondria via sistema de registro, negociagdo e liquidagéo financeira da CCI,

administrado pela B3, sem movimentagdo financeira.

1.6.1. O Anexo I contém a descrigdo das CCls, com: (i) a qualifica¢do dos Devedores:
(i) a identificagdo das Unidades AutSnomas; (iii) a indicagdo da condi¢do de CCI
integral, data de emissdo, datas de vencimentc, valor emitido e codigo (niimero e série)

da CCI, tudo conforme o artigo 19 da Lei n° 10.931/2004.

1.6.2. A Cessionaria esta autorizada pela Cedente, em cardter irrevogavel e irretratavel,
na forma dos artigos 653 e seguintes do Codigo Civil, a transferir, para seu nome, a

titularidade das CCIs junto a B3.

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

custddia, registro e transferéncia das CCls correrdo por conta exclusiva da Cedente.
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necessarias para fazer a cessdo dos Créditos Imobiliarios sempre b6a, firme e valio

inclusive perante os Devedores.

1.8.  Emissdo dos CRI: Este Contrato de Cessdo se destina a viabilizar a emissido do CRI,

de modo que os Créditos Imobilidrios serdo vinculados aos CRI, até que se complete o resgate
destes. Considerando-se essa motivagdo, as Partes reconhecem que € essencial que os Créditos
Imobilidrios mantenham o seu curso e conformagio estabelecidos neste Contrato de Cessdo e
nos respectivos instrumentos que os originaram, sendo certo que eventual alteragdo dessas
caracteristicas interferird no lastro do CRI. Portanto, sera vedado a 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 e Venda, bem

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

1.9.  Despesas da Operagéo: 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 e
perante a ANBIMA, emissdo, custédia e registro das CCls, honorarios da Instituigdo
Custodiante e do Agente Fiducidrio, honorarios de assessoria legal, honoréarios da Empresa de
Monitoramento, remuneragido do Coordenador Lider, taxa de estruturagdo da operagio e
despesas com emissdo e registro dos Documentos da Operag¢do, bem como emolumentos de
registros cartorarios e perante Juntas Comerciais, se for necessario e demais despesas
relacionadas a presente Emissdo, inclusive, mas néo se limitando, as despesas relacionadas no

Anexo IV.

1.9.1. As Despesas da Operagéo serdo devidas pela Cedente mediante apresentagio,
pela Cessiondria, de comunicagdo indicando quais as despesas incorridas, ou ainda,
mediante a retengdo, pela Cessionaria, dos valores relativos as Despesas da Operagio,
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 Operagdo poderdo, a critério da cessionaria, ser descontadas da
Conta Centralizadora ou, caso haja insuficiéncia de recursos, da Reserva de Liqui
e/ou da Reserva de Contingéncia e/ou dos Créditos Estoque, em qualquer dos cgsos sem

que isso se confunda com a utilizagdo desses recursos para a remunerag@o dos CRI. \

; a Cedsionaria
98> T\
N
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Alternativamente, na auséncia de vecursos na forma retro referi
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demandara a Cedente para que, em até 48 (quarenta e oito) hora

com as Despesas da Operagdo diretamente ou deposite os valores necessarios na Conta

Centralizadora.

CLAUSULA SEGUNDA - DA CESSAO E CONDiICOES PRECEDENTES

2.1.  Cesséo dos Créditos Imobilirios: Por meio deste Contrato de Cesséo, a Cedente cede

e transfere, os Créditos Imobiliarios a Cessionaria, que estdo livres e desembaragados de
quaisquer Onus, gravames ou restrigdes de qualquer natureza, ressalvadas a Oneragdo
Precedente, e a Cessionaria adquire, em carater irrevogavel e irretratavel, os Créditos

Imobilidrios representados pela CCI.

2.2 Valor da Cessdo: Pela cessdo dos Créditos Imobiliarios, a Cessionaria pagara, apds

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

setenta e dois mil trezentos e oitante reais e quarenta centavos) (“Valor da Cessdo”). O Valor

da Cessdo sera pago da seguinte forma:

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

Cessdo;

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

Despesas da Operagio;

(c) R$ 1.056.725,39 (um milhdo, cinquenta e seis mil, setecentos e vinte e cinco

reais e trinta € nove centavos), que sera utilizada exclusivamente para pagar o

Credor Precedente para solucionar e cumprir todas as Condigdes Precedentes, em

especial a quitagao e liberagdo da Oneragéo Precedente exclusivamente em relagdo

as 10 (dez) Unidades Autdnomas integrantes da Emissdo de CRI. O valor constante

preliminares prestadas pelo Credor Precedente. Referido valor deverd ser
18 . “'.\, 7"
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atualizado até a data da efetiva liquidagdo da quitagio da Orferagio Preceden

Credor Precedente o valor atualizado;

(d) O saldo do Valor da Cesséo, apds descontadas os montantes previstos nos itens
(@), (b) e (c) acima, bem como o valor das Despesas da Operagdo e o valor
necessario para remuneragio da primeira parcela de amortizagio e juros dos CRI,
todas de conhecimento da Cedente, sera liberado para a Cedente, mediante

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

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

deste Contrato de Cessdo, esta condicionado ao cumprimento das seguintes condi¢des pela
Cedente, exceto se o seu cumprimento for dispensado pela Cessionéria, mediante aprovagao

dos titulares do CRI (“Condi¢des Precedentes”™):

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

deverdo ser verificadas as seguintes Condi¢des Precedentes:

(1) perfeita formalizagdo dos Documentos da Operagéo, entendendo-se como
tal a sua assinatura pelas respectivas partes, bem como a verificagdo dos
poderes dos representantes dessas partes e eventuais aprovagdes de

cotistas, acionistas ou do conselho de administra¢do necessarias para tanto;

(i1) registro do Termo de Securitizagdo na Instituigdo Custodiante das CCI;

(1i1) concluséo do processo de due diligence bem como recebimento da legal

opinion em termos satisfatorios ao Coordenador Lider e a Securitizadora;

(iv) subscrig@o e integralizagdo da totalidade dos CRI

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

Precedente, devera ser verificada a seguinte Condigdo Precedente:

(1) apresentagdo de declaragdo assinada pelo Credor Preceden
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documento equivalente, que permita atestar co

divida, confirmando o valor em aberto para
vinculada as Unidades Autonomas objeto da presente Emissdo de CRI,

bem como contendo as instrugdes para pagamento do referido valor.

(c) Paraa liberagéo da parcela do Valor da Cessdo prevista em 2.2 (d), a Cedente,

deverio ser verificar as seguintes Condigdes Precedentes:

(1) apresentar a comprovagdo do registro do presente Contrato de Cessdo nos
cartdrios de registro de titulos e documentos na sede das Partes signatarias

deste Contrato;

(i1) pagamento, pela Cessiondria, da divida relacionada a Oneragéo Precedente
exclusivamente em relagdo as 10 (dez) Unidades Autdénomas objeto da
Emissdo de CRI, necessaria para a liberagdo Oneragdo Precedente pelo

Credor Precedente.

(1ii) celebragdo do Instrumento de Procuragdo Publica, irrevogavel, em favor
da Cessionaria, ou de quem a mesma indicar, cuja minuta consta do Anexo

V a este Contrato de Cessio.

2.3.1. Caso as Condigdes Precedentes ndo se verifiquem em até 180 (cento e 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 resolugdo deste Contrato de Cessdo, na forma estabelecida no
subitem 2.3.1 acima, todos valores recebidos pela Cessionaria decorrentes dos Créditos
Imobiliarios, depositados na Conia Centralizadora serdo restituidos a Cedente,
descontados os valores eventualmente devidos aos titulares dos CRI em razio da

integralizagdo e as Despesas da Operagdo. Ndo obstante, caso a Cedente venha a receber,

ainda que parcialmente, o Valor da Cessdo, esta ficara obrigada a restituir & Cessionaria
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CLAUSULA TERCEIRA - DOS PAGAMENTOS DAS CCI

3.1.  Conta Centralizadora: Fica estabelecido que, durante a vigéncid do CRI, os

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

realizados na Conta Centralizadora, vinculada ao patrimonio separado.

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

CCI serdo computados e integrardo o lastro do CRI até sua data de resgate integral. Todos e
quaisquer recursos relativos aos pagamentos dos Créditos Imobiliarios estardo expressamente
vinculados ao CRI por for¢a do regime fiducidrio a ser constituido pela Cessionaria, em
conformidade com o Termo de Securitiza¢do, ndo estando sujeitos a qualquer tipo de retengdo,

desconto ou compensagido com ou em decorréncia de outras obriga¢des da Cessionaria.

3.2.1. Ap6s o pagamento integral das Obriga¢des Garantidas, o que inclui os valores
devidos aos titulares dos CRI, com o resgate integral destes, na forma prevista no
Termo de Securitizagéo, bem como pagamento das Despesas da Operagdo, os Créditos
Imobiliarios que porventura sobejarem serdo restituidos a Cedente por meio da
celebragdo de um termo de quitagdo. Nessa ocasido, os eventuais recursos existentes
na Conta Centralizadora serdo devolvidos, pela Cessionaria a Cedente, no prazo de até
5 (cinco) Dias Uteis contados da data de extingdo do regime fiduciario, conforme
termo de liberagdo entregue pelo Agente Fiduciario e sera realizado mediante dep6sito

na Conta de Livre Movimentagao.

CLAUSULA QUARTA — DAS DECLARACOES ¥ 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 Cesséo, que:

(1) ¢ uma sociedade devidamente constituida e em funcionamento de acordo €om a \
legislagdo e regulamentagdo em vigor;

21 o 0 \
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(i1) esta devidamente autorizada e obteve todas as autorizagdes fiecessarias a celebragdo
deste Contrato de Cesséo e dos demais Documientos da peragdo dos quais € parte, a
assungdo e ao cumprimento das obrigagdes deles decorrentes, em especial aquelas
relativas a cessdo da CCI, ressalvada a Oneragdo Precedente, tendo sido satisfeitos
todos os requisitos contratuais, legais e societarios necessarios para tanto, sendo que
em relagdo ao Credor Precedente, ndo est4 impedida de quitar e obter a liberagdo da

Oneragdo Precedente ap6s a referida quitagio;

(iii)  os representantes legais ou mandatarios que assinam este Contrato de Cessdo tém
poderes estatutdrios e/ou legitimamente outorgados para assumir em nome da

respectiva Parte as obrigagdes estabelecidas neste Contrato de Cessdo;

(iv)  respeitada a liberagdo dos Créditos Imobiliarios pelo Credor Precedente que
viabilizard a desoneragdo dos Créditos Imobiliarios, a celebrag@o deste Contrato de
Cessdo e a assungdo e o cumprimento das obrigagdes deles decorrentes nio acarretam,
direta ou indiretamente, o descumprimento, total ou parcial, de (1) quaisquer contratos,
de qualquer natureza, firmados anteriormente a data da assinatura deste Contrato de
Cesso, dos quais cada uma das Partes, seus respectivos controladores, controladas e
coligadas sejam parte ou aos quais estejam vinculados, a qualquer titulo, qualquer dos
bens de sua propriedade, em especial o Imével, os Créditos Imobiliarios e a CCl,
conforme aplicavel, exceto em relagdo aos contratos para os quais cada uma das Partes
Ja obteve autorizagdo prévia permitindo a celebragdo deste Contrato de Cessdo ou, no
caso do Credor Precedente, cujas obrigagdes serdio quitadas para possibilitar a

liberagdo da Oneragdo Precedente; (ii) qualquer norma legal ou regulamentar a que a

respectiva Parte, seus controladores, controladas e coligadas ou qualquer dos bens de
sua propriedade estejam sujeitos; e (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 Cessao;

v) a cessdo dos Créditos Imobilidrios nos termos deste Contrato de Cessdo na
estabelece, direta ou indiretamente, qualquer relagdo de consumo entre a Cedente’e a

Cessionaria, assim como entre a Cessionaria e 0s Devedores;

22




(vi)

(vii)

4.2.

Z VTIVIAL Ut REG. TIT DOCUMENTOS
i E SAO BERNARDO DO CAMPO Sp.

266908

MICROFILME Ne
o Valor da Cessdo acordado entre as Partes na forma desie

representa o valor econémico dos Créditos Imobiliarios, cal€ulado com base nos
termos e condigdes atuais dos Contratos de Promessa de Compra e Venda e da
Escritura de Emissdo de CCI, e na expectativa de recebimento integral e tempestivo
dos Créditos Imobilidrios na quantia necessaria para a satisfagdo das obrigagdes da

Cessionaria decorrentes do Termo de Securitizagdo; e

as discussdes sobre o objeto deste Contrato de Cessdo foram feitas, conduzidas e

implementadas por sua livre iniciativa.

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

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

pagamento do Valor da Cessao, que:

®

(i)

(iv)

os Créditos Imobilidrios representados pela CCI existem. nos termos do artigo 295 do
Codigo Civil,;

ndo ha qualquer vedagéo ou restrigdo legal ou contratual para que o Credor Precedente
receba o valor para quitagdo integral da divida vinculada as Unidades Autdnomas
objeto da presente Emissdo de CRI diretamente da Cessionaria, sendo certo que
mediante esse recebimento o Credor Precedente, automatica e independentemente de
qualquer providéncia adicional, emitira termo de quitagdo e liberag@o das Oneragdes

Precedentes;

apos a liberagdo do Credor Precedente, as CCls e os Créditos Imobilidrios por elas
representados sdo de sua legitima e exclusiva titularidade, e, ressalvada a Oneragdo
Precedente, estardo livres e desembaragados de quaisquer 6nus, gravames ou restrigdes
de qualquer natureza que possam obstar a cessio objeto deste Contrato de Cessdo e o
pleno gozo e uso, pela Cessionaria, de todos os direitos, garantias e prerrogativas

relacionadas aos Créditos Imobiliarios e as CCls que os representam;

apos a liberagdo do Credor Precedente, os Contratos de Promessa de Compra e Ven
ressalvada a Oneragdo Precedente, ndo conterdo qualquer avenga que impega, proiba

ou condicione, a qualquer titulo, a cessdo dos Créditos Imobiliarios a Ce
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consubstanciando-se os Contratos de Promessa de Compra e Venda em re aca

termos;

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

extrajudicial, visando seu término antecipado, resolugio ou anulagéo;

ressalvada a Oneragdo Precedente, os Créditos Imobiliarios oferecidos em cessdo a
Cessionaria néo sdo ou foram objeto (a) de qualquer contestagéio judicial, extrajudicial
ou administrativa, por parte dos Devedores ou de quaisquer terceiros, (b) de qualquer
tipo de renegociagdo, acordo ou transagdo, que ndo 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 relagdo a Oneragdo Precedente, nos termos da Clausula Oitava, abaixo, a
Cessionaria utilizara parte do Valor da Cessdo para quitar parcialmente as operagdes
e dividas perante o Credor Precedente e, com isso, liberara integralmente os Créditos
Imobilidrios e as Unidades Auténomas da Oneragdo Precedente nos termos dos
Documentos da Operagdo, viabilizando assim a Operagdo e a constituigdo das

Garantias;

ndo tém conhecimento da existéncia de processos administrativos, judiciais ou
procedimentos arbitrais, pessoais ou reais, de qualquer natureza, que afetem, ou
possam vir a afetar, os Créditos Imobiliérios, as Unidades Auténomas ou, ainda que
indiretamente, o presente Contrato de Cessdo, ressalvados os processos e/ou
procedimentos instaurados por requerimento da prépria Cedente visando a obtengdo

de licengas e alvaras para o desenvolvimento do Empreendimento;

sdo as Unicas, exclusivas e legitimas proprietarias/titulares da propriedade sobre %
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se responsabilizam pela legalidade, legitimidade e weracidade dos Créditos
Imobilidrios, declarando que os mesmos se encontram perfeitamente constituidos, na
estrita e fiel forma e substancia em que foram descritos nos Documentos da Operagéo;
serdo as Unicas responsdveis pelo pagamento dos impostos e despesas incidentes,
incorridas ou devidas, em relag¢do as Unidades Auténomas e/ou ao Empreendimento,
inclusive aqueles que tenham sido de alguma forma acumulados durante o periodo
anterior a data deste Contrato de Cessdo, e ainda ndo tenham sido pagos, ou que
tenham sido acumuladas, mas ainda ndo langados, devendo a Cedente manter a
Cessionaria isenta de qualquer 6nus, despesa, reclamagdo, reivindicagdo, execugao
fiscal, litigio decorrente de divida tributaria e/ou de condominio incidente sobre as

Unidades Autonomas e/ou 0 Empreendimento;

mantera a Cessiondria isenta de qualquer reclamagdo, litigio, execugdo ou
procedimento de qualquer espécie relacionado a cobranga ou execugéo 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 reclamagio,

litigio, execugdo ou procedimento;

ndo ha e ndo tém conhecimento da existéncia de restrigdes urbanisticas, ambientais,
sanitarias, de acesso ou seguranga relacionadas as Unidades Auténomas e/ou ao

Empreendimento;

o terreno sobre o qual foi registrado o Empreendimento estad livre de Materiais
Perigosos. Para os fins deste Contrato, a expressio “Materiais Perigosos” significa
materiais explosivos ou radioativos, dejeios perigosos, substancias toxicas e perigosas,
ou materiais afins, asbestos, amianto, ou materiais contendo asbestos ou qualquer outra

substancia ou material considerado perigoso e/ou contaminante pelas leis do Brasil: /

foram obtidas todas as aprovagdes legalmente exigidas para os projetos do /

Empreendimento;

ndo ha e ndo tém conhecimento da existéncia de qualquer pendéncia ou exi
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execugdo relacionada ao zoneamento; potencial construtivo; contrapartida a concesso
de potencial construtivo; parcelamento de solo; acesso viario; produgdo de relatério de
impacto urbanistico e vizinhanga; c6digo de obras; preservagdo do patrimoénio urbano,

ambiental e histérico; seguranga ao voo e saude publica;

ndo ha e ndo tem conhecimento da existéncia ou da iminéncia de existéncia, nem, ha
fatos ou indicios que permitem supor a existéncia ou iminéncia de existéncia de débitos
pendentes perante a Secretaria da Receita Federal (SRF), o que é confirmado pela
Certiddo de Quitagdo 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 tém conhecimento da existéncia de processos de desapropriagdo, serviddo ou
demarcagdo de terras direta ou indiretamente envolvendo as Unidades Autdénomas e/ou

o Empreendimento, ainda que parcialmente;

a cessdo dos Créditos Imobilidrios ndo caracteriza: (a) fraude contra credores,
conforme previsto nos artigos 158 a 165 do Cédigo Civil; (b) infragdo ao artigo 286
do Codigo Civil; (c) fraude de execugdo, 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 Tributério Nacional), bem como ndo é passivel
de revogag@o, nos termos dos artigos 129 e 130 da Lei n® 11.101, de 9 de fevereiro de

2005, conforme em vigor;

ndo se esta utilizando deste Contrato de Cesséo para ocultar ou dissimular a natureza,
origem, localizagdo, disposi¢do, movimentagdo ou propriedade de bens, direitos ou
valores provenientes, direta ou indiretamente, de infragdo penal, nos termos da Lei n°

9.613, de 3 de margo de 1998, conforme em: vigor;

¢ legitima titular dos Créditos Imobiliarios, inexistindo outra sociedade ou terceiro q

detenha qualquer direito em relagdo aos Créditos Imobilidrios, bem como qualguer
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Imobiliarios; e

os Créditos Imobilidrios néo sdo objeto de qualquer alienagéo, cessdo, transferéncia
ou compromisso de alienagdo, cessdo, transferéncia, negociagdo, compensagio,

novagdo ou qualquer forma contratual de extingdo, ressalvada a Oneragdo Precedente.

CLAUSULA QUINTA - DAS OBRIGACOES DA CEDENTE

3.1

Obrigagdes da Cedente: Sem prejuizo das demais obrigagdes e responsabilidades

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

(i)

(i)

até o adimplemento integral das Obrigagdes Garantidas, ndo praticar qualquer ato que
acarrete ou possa resultar na redugdo, por qualquer razdo, do valor dos Créditos
Imobiliarios ou na altera¢édo de seus termos, condigdes e procedimentos de pagamento
dos Créditos Imobilirios, exceto se expressamente previsto nos Documentos da

Operagao;

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

Imobiliarios;

manter contratados os prestadores de servigos necessarios a emissio do CRI,
incluindo, mas ndo se limitando, ao assessor legal, a instituigdo custodiante, ao Agente

Fiduciario, Coordenador Lider, banco mandatario e banco escriturador;

salvo se prévia e expressamente aprovado pela Cessionéria devidamente autorizada

pelos titulares dos CRI, representados pelo Agente Fiduciario, ndo renunciar ao

exercicio de direito, tacita ou expressamente, ou alterar, por meio de aditamento ou
por qualquer outro meio, os direitos previstos em qualquer das clausulas dos
Documentos da Operagdo que, em qualquer caso, possa afetar os Crédi

Imobiliarios;
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e 9tuba -
Cessionaria informada

contidas nos itens 4.1 ¢ 4.2., acima, e, apos tal data, mante
de qualquer ato ou fato que possa afetar a validade de qualquer das referidas
declaragdes, adotando as medidas cabiveis para sanar ou evitar a invalidade da

declaragéo;

(vi)  notificar os Devedores, na forma prevista na Clausula Sexta abaixo, para que estes
realizem os pagamentos da totalidade dos Créditos Imobiliarios em conformidade com

o presente Contrato de Cessdo;

(vi))  encaminhar a Cessiondria e ao Agente Fiduciario, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis
imediatamente seguintes a data do recebimento da citagdo, copia de pedido de faléncia

contra si apresentado por terceiros;

(viii) encaminhar a Cessionaria e ao Agente Fiduciario, em até 5 (cinco) Dias Uteis da data
de sua deliberagao, copia de qualquer proposta de pedido de autofaléncia, recuperagio
Judicial ou extrajudicial, dissolugdo e/ou liquidagdo aprovada por seus oOrgdos

societarios;

(ix)  efetuar, de acordo com as préticas contabeis adotadas no Brasil, os respectivos
langamentos contabeis correspondentes a cessdo irrevogavel e irretratavel dos Créditos

Imobiliarios a Cessionéria;

apresentar a Cessiondria e ao Agente Fiduciario, em até 60 (sessenta) dias a contar da

presente data certiddo atualizada da matricula do Empreendimento constando a

averbag@o da conclusdo das obras e especificagido do condominio que constitui o

Empreendimento, com a abertura das matriculas individuais das Unidades Autdnomas;

(xi)  apresentar o Contrato de Cessdo, ou seus respectivos aditamentos, inclusive no caso

do anexo III ao presente Contrato, para registro nos Cartérios de Registros de Titulos
¢ Documentos (“RTD”) das Comarcas da sede da Cedente, da Cessionaria e do

Fiadores, conforme aplicavel, e enviar a Cessionaria uma via original registrada dos \
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Contrato de Cessdo, ou contados da data de celebragio de qualguér aditamento

Contrato de Cessdo, conforme o caso;

apresentar o Contrato de Alienagdo Fiducidria de Imoveis, e 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 e de seus eventuais aditamentos para
a Cessiondria, acompanhado de certidio das matriculas atualizadas das Unidades
Autdénomas, no prazo de 60 (sessenta) dias a contar da abertura das matriculas

individuais das Unidades Autdnomas conforme Clausula 5.1.(x) acima;

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

relacionados as Unidades Autdnomas, Empreendimento ou aos Devedores;

A partir da data de assinatura deste Contrato de Cessdo, a Cedente e os Fiadores
obrigam-se a indenizar e manter a Cessionaria indene contra quaisquer demandas,
obrigagdes, perdas e danos de qualquer natureza direta ou indiretamente sofridos pela
Cessionaria, originados de ou relacionados a: (i) falsidade contida nas declaragdes e
garantias prestadas pela Cedente nos termos do presente Contrato de Cesso; (ii) acdo
ou omissdo dolosa ou culposa da Cedente; ou (iii) quaisquer demandas, ag¢des,
processos e procedimentos que venham a ser promovidos pelos Devedores ou
quaisquer terceiros, inclusive 6rgdos publicos, para discutir os Créditos Imobilidrios,
fundamentados em relagdo de consumo, relacionados as obras do Empreendimento ou
ndo, desde que o objeto das demandas, agdes ou processos ndo estejam relacionados a
agdo ou omissdo de qualquer tipo atribuivel a Cessionaria, incluindo rescisdes
contratuais promovidas diretamente contra a Cedente que possam afetar o regular

pagamento dos Créditos Imobiliarios;

Na hipétese da propositura de quaisquer demandas acima mencionadas em face da
Cessiondria, e desde que tempestivamente notificadas pela Cessionaria, a Cedente

obriga-se a, em até 5 (cinco) Dias Uteis, peticionar nos processos informando serem

as legitimas titulares do polo passivo das respectivas agdes, requerendo a substitui¢a
processual, sendo que o descumprimento da presente obrigagdo acarretara a Cedente

a incidéncia de uma multa equivalente a 20% (vinte por cento) do valor da defnanda
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Cessionaria.

Sem prejuizo da obrigagdo assumida acima, a Cedente obriga-se a fornecer os
documentos e informagdes de que dispde e que sejam necessarios 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 solicitacdo da
Cessionaria ou em prazo menor, na hipétese da Cessionaria comprovar tal necessidade
mediante apresentacdo de decisdo judicial e/ou administrativa em que conste exigéncia
de apresentagdo do respectivo documento em prazo menor, sendo que o
descumprimento da presente obrigagio acarretara a Cedente a incidéncia de uma multa
equivalente a 20% (vinte por cento) do valor da demanda proposta, cumulativa com a
penalidade acima prevista, sem prejuizo da apuragdo posterior de outras perdas e danos

pela Cessionaria.

apresentar a Cessiondria e ao Agente Fiduciario, em até 90 (noventa) dias a contar da
institui¢do do condominio a que se refere o Empreendimento, certidio negativa de
débitos tributarios imobilidrios em relagdo a todas as Unidades Auténomas que forem
objeto da Alienagdo Fiducidria de Iméveis comprovando a inexisténcia de débitos

fiscais referente ou vinculados a tais Unidades Autdnomas;

com relagdo a Oneragdo Precedente, nos termos da Clausula Oitava, abaixo, a Cedente
devera tomar todas as medidas que sejam exigidas pelo Credor Precedente e/ou pela
Cessiondria e ndo incorrer qualquer atitude que dificulte ou retarde a quitagdo integral
das operagdes e dividas perante o Credor Precedente, viabilizando a liberagdo da

Oneragédo Precedente;

cumprir todas as obrigagdes acessorias estabelecidas nos demais Documentos da

Operagdo, em especial para a constituigdo das garantias;

cumprir as obrigagdes decorrentes da Legislagdo Socioambiental e da Legislagdo

Anticorrupgdo;

obter do Credor Precedente, no prazo de até 30 (trinta) dias a contar da quita¢do
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CRI, o termo de quitago e liberagio das Oneragdes Precedentes;

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

pela secretaria da fazenda do Estado de Sao Paulo; e

(xxiii) outorgar e manter valido o Instrumento de Procuragdo Publica em favor da
Cessiondria, nos moldes do modelo constante do Anexo V, com amplos, gerais,
ilimitados e irrevogaveis poderes para, se for necessario, atuar perante o Credor
Precedente com o fim especial de: (a) pagar a divida vinculadas as Unidades
Autdénomas integrantes da Emissdo de CRI em nome da Cedente; (b) obter o termo de
quitagdo e de liberagdo das Oneragdes Precedentes; (c) registrar a Alienagdo Fiduciaria
de Iméveis nas matriculas das Unidades Autdnomas; (d) atuar em nome da Cedente
para constituir e/ou registrar as Garantias, incluindo o cumprimento de exigéncias

cartorarias.

CLAUSULA SEXTA - DA NOTIF ICACAO AOS DEVEDORES

6.1. Envio de notificagdo aos Devedores: A Cedente compromete-se a notificar os

Devedores a respeito da presente cessdo, mediante correspondéncia escrita elaborada nos
termos do Anexo II deste Contrato de Cessdo e encaminhada com aviso de recebimento
(“AR”) aos Devedores, de forma a cumprir o disposto no Artigo 290 do Cédigo Civil (Lei n°
10.406/02).

6.1.1. Devera constar na notificagdo a ser encaminhada aos Devedores a denominagéo

da Cessiondria ou de quem a mesma indicar, notificagdo esta realizada com AR,

devendo constar no campo “Declaragio de Conteudo”, a seguinte frase: “Notifica¢do

2"

da Cessdo dos Créditos da unidade , do Empreendimento , entregando a

Cessionaria copia da notificagdo respectiva.

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

originais das notificagdes aos devedores.
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recebimento por parte dos Devedores, a Cedente se obri
com AR, devendo apresentar os comprovantes de envio a Cessiondria e 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, e os Devedores permanegam
sem serem localizados e/ou caso a Cedente ndo efetue a notificagdo a determinados

Devedores, entdo aplicar-se-4 o disposto no item 6.1.4 abaixo.

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

Promessa de Compra e Venda, na forma da Cl4usula Nona.

6.1.5. Ademais, a Cedente se compromete a encaminhar notificagio aos Devedores
dos novos Contratos de Promessa de Compra e Venda referidos na Clausula Nona
abaixo em caso de ocorréncia dos Procedimentos de Substitui¢io, comunicando-lhes
acerca da presente cesséo, sendo o disposto na clausula 6.1.2 € 6.1.3 acima igualmente
aplicavel a referidos instrumentos, devendo os prazos dispostos nas referidas clausulas

serem contabilizados a partir do aditamento ao presente Contrato de Cess#o.

6.1.6. Em ndo sendo implementadas as Condigdes Precedentes no prazo estabelecido
no presente Contrato e da forma como ajustada neste Contrato de Cessdo, cabera a
Cedente, posteriormente a resolu¢do deste Contrato, notificar novamente os
Devedores informando-os da rescisdo contratual respectiva, sem que a Cessionaria

caiba qualquer responsabilidade ou 6nus dai advindo.

CLAUSULA SETIMA - DA COBRANCA AOS COMPRADORES

7.1.  Cumulativamente ao previsto na clausula 6.1 acima, a Cedente fard a emissio dos
boletos bancérios aos Devedores, nos quais deverdo constar que a Cessionaria ¢ a beneficiari

dos pagamentos correspondentes e, consequentemente, os valores relativos aos Créditos
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7.2. Mensalmente, sempre até o quinto dia util, a empresa ReitServigos Ltda., inscrita no
CNPJ sob o n° 09.032.119/0001-10 (“Empresa_de Monitoramento™), especialmente
contratada para realizar o monitoramento da carteira dos Créditos Imobilidrios e Créditos
Estoque, deverd elaborar relatérios de cobranga e arrecada¢do com relagdo ao més
imediatamente anterior, contendo informagdes sobre todas as cobrangas e recebimentos do
més de arrecadagdo, em formato a ser oportunamente indicado pela Cessionaria para as
informagdes relativas aos Créditos Imobilidrios e Créditos Estoque. A Cessionaria,
responsabilizar-se-a pela verificagdo e validagdo mensal do relatério de cobranga gerado pela
Empresa de Monitoramento, sendo que, adicionalmente, a Cedente deverd encaminhar a
Empresa de Monitoramento e & Cessionaria toda e qualquer informag@o compartilhada com

instituigdes financeiras referente a cobranga dos Créditos Imobiliarios e Créditos Estoque,

bem como toda e qualquer informagéo solicitada pela Cessionaria.

7.2.1 Adicionalmente, a Cessionaria terd a prerrogativa de solicitar relatorios di4rios

com a arrecadagdo dos Créditos Imobiliarios do dia ttil imediatamente anterior.

7.2.2  Os relatérios da Empresa de Monitoramento deverdio incluir as informagdes
relativas aos Créditos Imobiliarios e Créditos Estoque efetivamente recebidos a cada
més, Créditos Imobiliarios e Créditos Estoque inadimplentes em percentual sobre a
carteira e com a identificag¢o individualizada de cada inadimpléncia, Pré-Pagamentos,
abaixo definido, o valor das Despesas da Operagio do més corrente e calculo da Razdo
Minima de Garantia, abaixo definida, com base no valor da parcela do CRI do més

imediatamente seguinte, a ser informado pela Cessionéria.

Caso a Cedente, por qualquer razio, inclusive em virtude do disposto em 7.1.1 acima,
venha a receber quaisquer valores relativos aos Créditos Imobiliarios ou Créditos Estoque,
deverd, na qualidade de fiel depositaria dos mesmos, na pessoa de seu representante legal, Sr.
Vinicius Deleo Amato (“Fiel Depositario™), depositar na Conta Centralizadora os yé’ibres
O Fiel

recebidos, no prazo maximo de 24 (vinte e quatro) horas contadas do recebimen
Depositario firma este Contrato de Cessdio, manifestando sua concordancia quanto a assun¢ao
de todas as obrigagdes legais relativas ao depésito, nos termos da legislagio vigente, em

especial consoante o referido Artigo 627 e seguintes do Codigo Civil.
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(a) diligenciar para que sejam tomadas todas providéncias extrajudiciais e judiciais que se

tornarem necessarias a cobranga dos Créditos Imobiliarios inadimplidos;

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

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

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

prejudicar os direitos inerentes da Cessionaria.

7.5. Em caso de (i) ndo cumprimento ou (ii) demonstrada impossibilidade do cumprimento
pela Cedente das obrigagdes previstas nesta Clausula, ou ainda, (iii) caso assim deseje a
Cessiondria, esta poderd, 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 e reembolsara a Cessionaria, 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 integralizagdo dos CRI: Todos os recursos

| . ’ ; e - . .
— financeiros oriundos da integralizagdo dos CRI serdo depositados na Conta Centralizadora.

8.1.1. Toda movimentagéo financeira dessa conta, no que diz respeito a liberagéio dos

pagamentos dos CRI, seré operacionalizada pela Cessionaria, nos termos aqui dispostos.

8.1.1.2. Neste ato, a Cedente autoriza o fornecimento, pela Cessionaria, 4o
Agente Fiducidrio e aos titulares do CRI, de copias de extratos, bem como dos
demais documentos que comprovam a utilizagdo dos valores decorréntes do

pagamento dos Créditos Imobiliarios, sendo que tal aprovagdo ndo configura

descumprimento da Lei Complementar 105 relativo ao sigilo d¢ informagdes.

34




I 540 BERNARDO DO CamPG P

266908

MICROFILME Ne__ . o
8.2.  Cessdo Fiduciaria do Valor da Cessdo: Em garantia de todas as Qbfigacdes Garantidas

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

presente Contrato de Cessdo.

8.2.1. A presente Cessdo Fiducidria compreende ainda todos os recursos mantidos na
Conta Centralizadora, enquanto estiverem 14 depositados, ou em poder da Cessionaria,
mesmo que de forma transitoria, de modo que referida conta nio podera ser
movimentada pela Cedente, mas apenas e tdo-somente pela Cessionaria, nos termos do

item 8.1.1 acima.

8.3.  Liberag@o dos recursos: A Cessionaria utilizard os recursos financeiros oriundos do

Valor da Cessdo para, na seguinte ordem:

(a) quitar as Despesas da Operagdo e pagar o valor necessario para remuneragdo da

primeira parcela de amortizagdo e juros dos CRI, nos termos descritos abaixo;

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

Condigdes Precedentes;

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

liberagdo da Oneragdo Precedente.

(d) constituir a Reserva de Liquidez no valor de R$ 100.000,00 (cem mil reais), que
constituira garantia outorgada pela Cedente a4 Cessionaria, estabelecida por meio deste

Contrato de Cessdo (“Reserva de Liquidez”). Apés a sua constitui¢do, a manuteng¢do

e¢/ou recomposi¢do da Reserva de Liquidez sera feita nos termos da presente Cléy{ula;

/
v d

(e) constituir a Reserva de Contingéncias no valor de R$ 53.565,25 (cinquenta e trés mil
reais), que constituira garantia outorgada pela Cedente a Cessionériag/ﬂ(abelecida por
&
7,
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meio deste Contrato de Cessdo (“Reserva de Contingéncia”). A

P

a manuteng@o e/ou recomposi¢io da Reserva de Contingé

da presente Clausula; e

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

mediante transferéncia para a Conta de Livre Movimentagao.

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

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

8.3.2. A Cedente aceita e concorda que, quando da verificagdo das Condigdes
Precedentes, da quantia recebida pela Cessionaria a titulo de integraliza¢do dos CRI
serdo deduzidos (a) as Despesas da Operagdo, bem como registros cartorérios e perante
Juntas Comereciais, se for necessario, sendo que o Valor da Cessio correspondente sera
pago a Cedente liquido de tais valores; e (b) o valor necessario para a remuneragdo da
primeira parcela de amortizagdo e juros dos CRI, valor esse que sera utilizado pela

Cessionaria para pagamento dos valores devidos aos Titulares dos CRI.

8.3.3. Nenhum valor adicional ser4 devido a Cedente, a titulo de pagamento do Valor
da Cessdo, além daqueles que estiverem depositados na Conta Centralizadora em razio

da integralizag¢do dos CRI.

8.3.4. A liberagdo dos recursos do Valor da Cessdo a Cedente implica na desoneragdo
/
automatica da quantia liberada da cessdo fiduci4ria estabelecida nos termos da Clausula P

/

8.2. /

8.3.5. Ap6s a realizag¢do do pagamento pela Cessiondria, seja diretamente a Cedente ou

a terceiros, por conta e ordem da Cedente, bera como quando do depésito d que trata a

Clausula 8.3.1 acima, a Cedente tera um prazo de 24 (vinte e quatro) horaé para assinar
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sera considerado como recebido pela Cedente, ainda que pagos a terceiros.

8.4.  Cessdo Fiduciaria da Reserva de Liquidez, da Reserva de Contingéncia e dos Créditos

Estoque: Em garantia do fiel, integral e pontual pagamento das Obrigagdes Garantidas, a
Cedente, por este Contrato de Cessdo e na melhor torma de direito, em carater irrevogavel e
irretratdvel, de modo pro-solvendo, nos termos, da Lei n° 9.5 14, de 20 de novembro de 1997,
com as alteragdes introduzidas pela Lei 10.931 de 02 de agosto de 2004, e, no que for
aplicavel, do artigo 66-B da Lei n.° 4.728, de 14 de julho de 1965, conforme alterada, e dos
artigos 1.361 e seguintes da Lei n.° 10.406, de 10 de janeiro de 2002 do Cédigo Civil, cede
fiduciariamente e/ou aliena fiduciariamente a Cessionaria: (a) parte dos créditos que a Cedente
¢ titular em decorréncia do Valor da Cessio, a ser pago na Conta Centralizadora, no valor de
R$ 100.000,00 (cem mil reais), que sera retida pela Cessionaria quando do pagamento do
Valor da Cessdo a Cedente, nos termos do item 8.3.(d) acima para constitui¢do da Reserva de
Liquidez, devendo a Reserva de Liquidez ser mantida nos termos da Cléusula 8.7.2 abaixo;
(b) parte dos créditos que a Cedente é 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 e sessenta
e cinco reais e vinte e cinco centavos), que sera retida pela Cessiondria quando do pagamento
do Valor da Cessdo a Cedente, nos termos do item 8.3 .(€) acima para constitui¢do da Reserva
de Contingéncia, devendo a Reserva de Contingéncia ser mantida nos termos da Clausula
8.7.3 abaixo; e (¢) a totalidade dos direitos creditorios futuros, decorrentes dos Créditos

Estoque, no valor de R$ 6.200.000,00 (seis milhdes e duzentos mil reais).

8.4.1. A presente Cessdo Fiduciaria abrange: (a) a totalidade da Reserva de Liquidez;
(b) a totalidade da Reserva de Contingéncia; (c) a totalidade dos Créditos Estoque; (d)
de forma transitoria, os Créditos ImobiliZrios e os Créditos Estoque que devam ser
restituidos a Cedente, até a referida devolugio; (e) a totalidade dos direitos sobre a

Conta Centralizadora; e (f) a totalidade dos Investimentos Permitidos (conforme

definido abaixo), que estdo vinculados a Conta Centralizadora.

///
8.4.2. As Partes declaram que o valor da cessdo fiduciaria da Reserva de Liquiﬂz{ da
Reserva de Contingéncia ¢ dos Créditos Estoque ¢, nesta data. de RS 6.352(.565,25
(seis milhdes trezentos e cinquenta e trés mil quinhentos e sessenta e cinco #eais e \'lintc
e cinco centavos).
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Vigéncia: A Cessdo Fiducidria permanecer integra, valida, eficaz e em pleno vigor

até o que ocorrer primeiro entre:

o)
(i)

8.6.

a integral quitagdo das Obrigagdes Garantidas; e
a integral excussdo da Cessdo Fiduciéria, desde que a Cessiondria tenha recebido o

produto da excusséo de forma definitiva e incontestavel.

8.5.1 Ocorrendo o evento a que se refere a Clausula 8.5 acima, inciso (i), a
Cessionaria devera, no prazo de até 20 (vinte) Dias Uteis contados da data de
solicitagdo da Cedente nesse sentido, e desde que, nesse periodo, ndo haja
questionamento, pela Cessionaria, acerca dos valores recebidos, e desde que atendido
o disposto na clausula 3.2.1 deste Contrato de Cessdo, enviar a Cedente comunicag¢io
escrita (i) atestando o término de pleno direito da Cessdo Fiduciaria; e (ii) autorizando
a Cedente a averbar a liberagdo da Cessdo Fiduciaria nos cartérios de registro de titulos

e documentos.

Durante a vigéncia da presente Cessdo Fiduciaria, a Cedente concorda que a Conta

Centralizadora sera movimentada tinica e exclusivamente pela Cessionaria.

8.7

Os valores depositados na Conta Centralizadora, em especial os decorrentes dos

Créditos Imobiliarios e dos Créditos Estoque, ap0s a remuneragdo dos CRI, e constitui¢do da

Reserva de Liquidez e da Reserva de Contingéncias ficardo indisponiveis a Cedente e a

disposi¢do da Cessiondria sempre que:

)

(i)

esteja em curso um Evento de Retengio (conforme definido abaixo);

a razdo entre o saldo efetivamente recebido dos Créditos Imobilidrios e Créditos
Estoque no més corrente, deduzidas as Despesas da Operagdo e os recursos decorrentes/
de Pré-Pagamentos, divididos pelo valor da parcela do CRI do més imediatamen{e
seguinte, incluindo principal, juros e demais encargos, devera ser sempre 1g}{al ou

superior 110% (cento e dez por cento) (“Raziio Minima de Garantia”). S€ o valor

obtido for inferior a Razdo Minima de Garantia a Cessionaria ndo reali

devolugdo na Conta Centralizadora e dever reter a totalidade dos recu
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(iii)  a Reserva de Liquidez e/ou a Reserva de Contingéncia, ndo estejam integralmente

compostas conforme o disposto na Clausula 8.7.2 e 8.7.3:

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

relatdrios elaborados pela Empresa de Monitoramento previstos na Clausula 7.2.

8.7.2. A Reserva de Liquidez correspondera a recursos, livres e disponiveis a
Cessionaria, na Conta Centralizadora ou nos Investimentos Permitidos, no valor de R$
100.000,00 (cem mil reais) na presente data. A Reserva de Liquidez sera atualizada
anualmente de acordo com a variago positiva do IPCA, a contar da data de assinatura
deste contrato, cabendo a 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 Obriga¢des Garantidas, sera
integralmente devolvida a Cedente, acrescido dos eventuais rendimentos dos
Investimentos Permitidos. No caso de utilizagdo ou defasagem da Reserva de Liquidez
o valor devera ser recomposto mediante (a) dep6sito com recursos proprios no prazo
improrrogavel de 2 (dois) Dias Uteis a contar da notificag@o da Cessionaria a Cedente
nesse sentido; ou (b) reter mensalmente os recursos dos Créditos Imobilidrios que
estiverem depositados na Conta Centralizadora, mediante retengdo de referidos valores
at¢ a integral recomposi¢@o. Nesse caso, até que seja recomposto, nenhum recurso da

Conta Centralizadora sera liberado a Cedente.

8.7.3. A Reserva de Contingéncias correspondera a recursos, livres e disponiveis a

Cessionaria, na Conta Centralizadora ou nos Investimentos Permitidos, no valor de R$
53.565,25 (cinquenta e trés mil quinhentos e sessenta e cinco reais e vinte e cincd.
centavos) na presente data e servird para arcar com despesas de contingénc/:s‘
imprevistas na Emissdo de CRI ou a necessidade de alteragdo dos Docun}éﬁtos da
Operagdo, incluindo os gastos com publicagdes, realizagdo das assenyleias dos
titulares dos CRI, honorarios de advogados, custas, despesas, emolumentos, reembolso

/

de despesas. A Reserva de Contingéncias sera atualizada anualment€ de acordo com a \
variagdo positiva do IPCA, a contar da data de assinatura dest /contrato, cabendp. a
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Investimentos Permitidos até o cumprimento de todas as Obrigagdes Garantidas, apos
o cumprimento das Obrigagdes Garantidas, sera integralmente devolvida a Cedente,
acrescido dos eventuais rendimentos dos Investimentos Permitidos. No caso de
utilizagdo ou defasagem da Reserva de Contingéncias o valor devera ser recomposto
mediante (a) depdsito com recursos préprios no prazo improrrogavel de 2 (dois) Dias
Uteis a contar da notificagdo da Cessionaria a Cedente nesse sentido; ou (b) reter
mensalmente os recursos dos Créditos Imobilidrios que estiverem depositados na
Conta Centralizadora, mediante retengdo de referidos valores até a integral
recomposigdo. Nesse caso, até que seja recomposto, nenhum recurso da Conta
Centralizadora sera liberado a Cedente.

8.7.4. Os Créditos Estoque correspondero aos recursos oriundos das vendas futuras
das quotas de multipropriedade das Unidades Autonomas pertencentes a Cedente,
quando estas vierem a serem comercializadas. Em razio da presente cessdo fiduciaria,
os Créditos Estoque passam a pertencer a Cessiondria a partir desta data, ficando a
Cessionaria investida desde logo no direito de cobrar e receber as prestagdes referentes
aos Créditos Estoque a serem gerados a partir da celebragio dos novos Contratos de
Promessa de Compra e Venda. Em relagdo aos Créditos Estoque deverdo ser

observadas as seguintes regras:

(a) Quando da celebragdo dos Contratos de Promessa de Compra e Venda que
gerem os Créditos Estoque, estes deverdo ser celebrados entre a Cedente e os
Devedores com a mengdo expressa de que os Créditos Estoque foram cedidos
fiduciariamente a Cessionaria, sendo que a Cessionaria devera ser indicada como

credora e beneficiaria da integralidade dos pagamentos desses contratos;

(b) Todo e qualquer novo Contrato de Promessa de Compra e Venda celebrado

pela Cedente constituira os Créditos Estoque que estardo automaticamente integrados
a garantia fiducidria ora constituida, independentemente de qualquer providéncia

adicional e permanecerdo nesta condigdo até a eventual liberagio nos te/m/nos da

/

Clausula 8.9 abaixo; /

)
/ \

(c) A Cedente se obriga a celebrar e/ou ratificar todos os }(ocumentos que
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eventualmente sejam necessarios ou exigidos para 0 bom cupiprimento da cé

fiducidria dos Créditos Estoque;

(d) Em até 5 (cinco) dias uteis a contar da celebragdo de qualquer Contrato de
Promessa de Compra e Venda que gere os Créditos Estoque, a Cedente devera enviar

copia do referido contrato a Cessionaria;

(e) Serdo aplicaveis aos Créditos Estoque todas as regras aplicaveis aos Créditos
Imobiliarios estabelecidas no presente Contrato de Cessdo em especial, mas ndo se
limitando em relagdo ao controle, cobranga, apresentacdo de informagdes,

Coobrigagdo e Procedimento de Substituigio.

8.8.  Todos os Créditos Imobilidrios e Créditos Estoque deverdo ser depositados na Conta
Centralizadora e, apds a remuneragio dos CRI, caso nio esteja em curso nenhuma das
situagdes previstas na Clausula 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 que tais recursos serdo de livre e

exclusiva movimentagdo e utilizagdo pela Cedente.

8.8.1. Para fins da liberagdo de que trata esta Clausula 8.8, a Empresa de
Monitoramento verificara as informagdes constantes nos os relatérios na Clausula 7.2
e, caso ndo haja nenhuma divergéncia nas informagdes prestadas pela Cedente e
observadas as regras acima, entdo até o 10° (décimo) Dia Util, informara a a
Cessionaria que entdo transferira os recursos excedentes para a Conta de Livre

Movimentagao.

8.9. A partir do momento que a somatoria dos Créditos Imobiliarios e dos Créditos

Estoque, trazidos a valor presente de acordo com a taxa de remuneragio de juros dos CRI,

representarem 165% (cento e sessenta e cinco por cento) do saldo devedor atualizado dos CRI,
fica autorizado que a Cedente formule requerimento de liberagdo dos Créditos Estogte

excedentes.

8.9.1. Uma vez verificada essa situagfio, a Cedente podera enviar a Cessionaria \

. . ST . , - Y LN
requerimento de liberagdo indicando expressamente quais Créditos Estoque pretefide
A\\)v 4

g
Lo
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identificagdo do Crédito Estoque a ser liberado.

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

respectivo Devedor acompanhando das novas instrugdes de cobranga e pagamento.

8.9.3. Para fins do célculo do percentual referido na Clausula 8.9 apenas serdo
considerados os Créditos Estoque efetivamente existes e constituidos, adimplentes a
¢época do célculo. Ndo serdo liberados Créditos Estoque adimplentes caso houver

outros Créditos Estoque inadimplenies.

8.9.4. A partir da liberagfo, os Créditos Estoque liberados serdio de livre titularidade
da Cedente e poderdo ser cobrados e recebidos diretamente por esta, ressalvada

eventual obrigagdo do Procedimento de Substitui¢io, caso necessario.

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

a autorizag@o expressa da Cessionaria.

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

disposto na Clausula 8.7.2 ¢ 8.7.3.

8.9.7. A verificagdo de valores e percentuais dos créditos e histérico de in

devera ser pautado nos relatorios da Empresa de Monitoramento.
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8.10.  Para fins desta Clausula "Evento de Retenciio" significa (a) qua

de qualquer obrigagdo da Cedente e/ou de qualquer dos Fiadores
Documentos da Operagdo; e/ou (b) qualquer inadimpleniento de qualquer obrigagdo
pecunidria dos Devedores; e/ou (c) qualquer evento de insuficiéncia de recursos para
pagamento de qualquer das Obrigagdes Garantidas, em especial a remuneragdo dos CRI,
incluindo principal, juros e demais encargos, e/ou insuficiéncia de recursos para manutengio

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

8.11. Investimento dos recursos da Conta Centralizadora: Os recursos que forem

depositados na Conta Centralizadora integrardo o patriménio separado, podendo ser aplicados
pela Cessionaria em: instrumentos financeiros de renda fixa com classificagdo de baixo risco
e liquidez diria, de emissdo de institui¢des financeiras de primeira linha, tais como titulos
publicos, titulos e valores mobilidrios e outros instrumentos financeiros de renda fixa de
emissdo de institui¢des financeiras de primeira linha e/ou fundos de renda fixa classificados
como DI, administrados por institui¢des financeiras de primeira linha (“Investimentos
Permitidos”). Todas os Investimentos Permitidos realizadas nos termos desta Clausula
deverdo ser resgatadas de maneira que estejam imediatamente disponiveis na Conta

Centralizadora para a realizagio de qualquer pagamento devido no Ambito da Emissdo de CRI.

8.11.1. A Cessiondria jamais sera responsabilizada pela performance dos Investimentos

Permitidos.

rmos dos Documentos da Operagdo, assim como no caso de inadimplemento da Cedente
e/ou dos Fiadores no que se refere a Coobrigagdo, Recompra Compulsoria e Multa
Indenizatéria, a propriedade da Reserva de Liquidez e dos Créditos Estoque se consolidara
em nome da Cessiondria, e a Cessiondria devera, de boa-fé, pelo preco e nas condigdes que

entender apropriado, no todo ou em parte, publica ou particularmente, judicialmente ou

extrajudicialmente, independentemente de leildo, de hasta publica, de avaliagdo, /de
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Centralizadora. Para tanto, a Cessionaria fica autorizada, pela Cedente, carater irrevoga

e irretratavel, 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 amortizagio ou, se
possivel, quitagdo, das Obrigagdes Garantidas devidas e ndo pagas, e de todos e quaisquer
tributos e despesas incidentes sobre a alienagdo, cessdo, venda, transferéncia, uso, saque,
desconto ou resgate da Reserva de Liquidez e dos Créditos Estoque, ou incidentes sobre o
pagamento a Cessionaria do montante de seus créditos, entregando, quando da integral
quitagdo das Obrigagdes garantidas, a Cedente, o valor que porventura sobejar, ficando a
Cessionaria, em carater irrevogavel e irretratével, pelo presente e na melhor forma de direito,
como condigdo deste Contrato, autorizada, na qualidade de mandataria da Cedente, a firmar,
se necessario, quaisquer documentos e praticar quaisquer atos necessarios para tanto, inclusive
firmar os respectivos contratos de venda e compra, receber valores, recolher tributos, dar
quitagdo e transigir, podendo solicitar todas as averbagdes, registros e autorizagdes que
porventura sejam necessarias para a efetiva venda e transferéncia da Reserva de Liquidez ou
dos Créditos Estoque, sendo-lhes conferidos todos os poderes que lhes sdo assegurados pela
legislagdo 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
Cédigo Civil e nas demais disposi¢des do Codigo 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 excussdo previstos nesta

Clausula, na medida em que forem sendo recebidos, deverdo ser imediatamente aplicados na

amortizag@o ou, se possivel, quitagdo do saldo devedor das Obrigagdes Garantidas. Caso os
recursos apurados de acordo com os procedimentos de excussdo previstos nesta Clausula néo
sejam suficientes para quitar simultaneamente todas as Obrigagdes Garantidas, tais recursos
deverdo ser imputados, na ordem prevista nos Documentos da Operagdo. A Cedente e os

Fiadores permanecerdo responsaveis pelo saldo devedor das Obrigagdes Garantidas que n

ou por meio de processo de execugdo judicial.
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8.14. Fica certo e ajustado o carater nio excludente, mas cumufativo entre si, da Cessdo
Fiducidria com as demais garantias, podendo a Cessionaria, a$eu 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 Emissio de CRI ou a necessidade de alterag@o
dos Documentos da Operagdo, incluindo os gastos com publicagdes, realizagdo das
assembleias dos titulares dos CRI, honorarios de advogados, custas, despesas, emolumentos,
reembolso de despesas, entdo os recursos da Reserva de Contingéncia serdo apurados de
acordo com os procedimentos de excussdo 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 & necessidade de alteragdo dos Documentos
da Operagdo, incluindo os gastos com publicagdes, realizagio das assembleias dos titulares
dos CRI, honorarios de advogados, custas, despesas, emolumentos, reembolso de despesas,
etc.. A Cedente e os Fiadores permanecerdo responsaveis por tais despesas que ndo tiverem
sido pagas, sem prejuizo dos acréscimos de juros, encargos moratérios e outros encargos €
despesas incidentes, sendo considerada divida liquida e certa, passivel de cobranga

extrajudicial ou por meio de processo de execugdo judicial.

8.16. A Cedente se obriga a praticar todos os atos e cooperar com a Cessionéria em tudo que
se fizer necessdrio ao cumprimento do disposto nesta Cléusula, inclusive no que se refere ao
atendimento das exigéncias legais e regulamentares necessarias, se houver, a excussio ou
execu¢do da Reserva de Liquidez e/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 apaixo, a

Cedente obriga-se a substituir qualquer Contrato de Promessa de Compra e Venda/assim que
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(1) caso qualquer dos Devedores atrase o pagamento dos Créditos

Devedores obterem medidas judiciais contra a Cedente que autorize a suspensdo dos

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

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

Promessa de Compra e Venda Rescindido™).

9.2.  Observada a situagdo prevista no item (i) acima, independentemente de notificagio a
Cedente, esta se obriga de forma ilimitada, no prazo maximo de 5 (cinco) dias uteis a contar
da constatag@o das situagdes de substitui¢fo, 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™), j4 em relagdo ao item (ii) da clausula 9.1,a
substitui¢do dos Contratos de Promessa de Compra e Venda devera ser feita no prazo maximo

de 30 (trinta) dias.

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

elaborados 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 a cessdo para a Cessiondria.

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

Imobiliario excluido e os novos devedores ndo tenham histérico de inadimpléncia.

9.2.4. Caso néo existam Novos Contrato de Promessa de Compra e Venda que ateridam
ao aqui disposto, a Cedente podera indicar contratos de compra e venda relativos a
outros Empreendimentos, que somcnte serdo aceitos pela Cessiondria/Caso sejam
cedidos pela Cedente, e aprovados em auditoria juridica e contabil ufilizando-se os

mesmos critérios utilizados para auditoria juridica e contabil realizada na presente
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operag¢do com relagdo aos Créditos Imobiliarios, e ainda deve

empreendimentos ja concluidos e regulares e com tode§ os registros publicos
necessarios, bem como os Devedores dos novos créditos ndo podem ter histérico de

inadimpléncia.

9.2.5. Verificada qualquer hipétese de impossibilidade de substitui¢do de um Contrato
de Promessa de Compra e Venda, obriga-se 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
remuneracdo dos CRI, incluindo principal, juros e demais encargos, e/ou insuficiéncia
de recursos para manutengdo das garantias ora constituidas ou ainda para pagamento
das despesas recorrentes da Operagdo, a Cessionaria deveré notificar a Cedente, que
se obriga, de forma solidéria e ilimitada, no prazo maximo de 5 (cinco) dias uteis a
contar do recebimento da notificagdo, a realizar os procedimento de substituigdo ora

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

9.3.  Caso verificada a necessidade de substitui¢io de Contrato de Promessa de Compra e
Venda em qualquer das hipdteses acima elencadas sem que a Cedente realize a substituigdo
nas formas ora previstas, a Cessiondria notificara a Cedente da referida situagdo. A partir do
envio da notificagdo de que trata a presente Cléusula todo e qualquer valor devido pela

Cessionaria a Cedente ficara suspenso e inexigivel, seja a que titulo for. Tal suspensao

1.0 .. C e o o
& Operdurara até 2 (dois) dias tteis a contar a formalizag@o da substitui¢do dos Novo(s) Contratos
[

e Promessa de Compra e Venda.

9.4. A substituigdo dos Créditos Imobiliarios prevista nesta Clausula sera refletida no
formulério cujo modelo consta do Anexc III ao presente Contrato de Cessdo, que figurara
como um aditamento ao presente Contrato de Cessdo, cuja redagdo consolida as informagdes ‘
sobre as caracteristicas dos Créditos Imobiliarios, a época da substituigio e, uma vez rubrica
pelas partes, constitui o instrumento hébil para a realizagfo das substitui¢des ora previstas.
Apos preenchido e assinado pelas Partes, o formulario cujo modelo consta do Anex;YlII sera

anexado ao presente Contrato de Cessdo, passando a fazer parte deste para tod/o/s os fins e

efeitos, como se nele inicialmente previsto, em especial para a substituigdo do Anexo I.
\
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Imobilidrios decorrentes dos Contratos de Promessa de C pra e Venda substituidos
por meio da celebragdo do formulario cujo modelo consta do Anexo I11, estes ficardo,

automatica e integralmente, sujeitos aos termos e condi¢des deste Contrato de Cessdo.

9.5. Ante a ocorréncia de negociagio das Unidades Auténomas entre os Devedores e
terceiros, o que necessariamente modificard as caracteristicas do respectivo Crédito
Imobilidrio, a Cedente ficara obrigada a seguir o Procedimento de Substitui¢do do respectivo
Crédito Imobiliario (o disposto nas Clausula 9.1 a 9.5, em conjunto, referidos como

“Procedimento de Substitui¢do™).

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

Contratos de Promessa de Compra e Venda pelo respectivo Devedor (“Pré-pagamento™), a
Empresa de Monitoramento devera indicar tal situagdo nos relatérios mensais a serem
elaborados nos termos da Clausula 7.2 acima. Nesse caso, a Cessiondria devera certificar o
recebimento de referidas importancias na Conta Centralizadora e utilizar os valores do Pré-
pagamento, seja dos Créditos Imobiliarios ou dos Créditos Estoque, para realizar a
amortizagdo parcial dos CRI relativamente ao valor objeto do Pré-pagamento, reduzindo

assim, o saldo devedor das Obriga¢des Garantidas, observando-se as regras abaixo.

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

Cessionaria até as datas previstas na Clausula 9.6.2.

9.6.2. Nos meses de janeiro, abril, julho e outubro, tais recursos decorrentes dos Pré-
Pagamentos, caso existam, serdo obrigatoriarnente utilizados pela Cessionaria para
amortizagdo extraordinaria dos CRI, a qual devera ser feita nas mesmas datas de

pagamento das amortizagdes do CRI.
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Centralizadora que estiverem ali depositados em razio dasd -disposi

previstas nos Documentos da Operagao.

9.6.4. Ocorrendo Pré-pagamento, eventual diferenca a menor que impacte de qualquer
maneira os CRI em razdo do abatimento de encargos financeiros concedido aos
Devedores, a ser verificado e 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 e/ou a quita¢do do saldo devedor dos Contratos
de Promessa de Compra e Venda somente poderdo ser wutorgadas pela Cedente aos Devedores

apos comunicagdo prévia e por escrito a Cessionaria.

10.2. Tais escrituras apenas poderdo ser outorgadas caso o prego da Unidade Auténoma seja
integralmente quitado pelo Devedor com recursos proprios e/ou através de financiamento
bancario 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 quitagdo do saldo devedor de cada Devedor,
a Cessiondria outorgara o respectivo termo de liberagdo da Alienagdo Fiduciaria de
Imovel, exclusivamente sobre as Unidades Autdonomas quitadas para a respectiva

outorga da escritura definitiva.

10.2.2. Referida liberagdo ndo exonerara a Cedente das Obriga¢des Garantidas.

10.2.3. Cabera exclusivamente a Cedente comprovar a quitagdo do preco de cada
Unidade Auténoma alienada aos Devedores para fins da liberagdo da alienagdo
fiduciaria de imé6vel, sendo que caso eventual atraso e/ou falha na comprovagio da
quitagdo pela Cedente acarrete na incidéncia ¢/ou aplicagdo de qualquer penqliééde
pelo referido Devedor, ou ainda na propositura de medidas judiciais pelo I?;W/edor, a
Cedente sera a tinica responsavel por tais encargos ou penalidades, devegyfb manter a \

Cessionadria integralmente indene de tais corniingéncias.
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CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA - DA GUARDA DE DOCU

11.1. As Partes estabelecem que a Cedente sera responsavel, como sua fiel depositaria, na
pessoa do Fiel Depositario, pela guarda dos Documentos da Operagdo. A Institui¢do
Custodiante serd responsavel por custodiar 1 (uma) via original do Termo de Securitizagio e

da Escritura de Emissdo de CCI.

11.2. O Fiel Depositario firma este Contrato, manifestando sua concordancia quanto a
assunc¢do de todas as obrigagdes legais relativas ao deposito, nos termos da legislagdo vigente,
em especial consoante o referido Artigo 627 e seguintes do Codigo Civil, e declara conhecer
as consequéncias decorrentes da eventual ndo restituigio a Cessionaria, quando solicitado nos
termos deste Contrato de Cessdo, dos Documentos da Operagéo, assumindo responsabilidade
por todos os prejuizos comprovados que venham a causar & Cessionaria por descumprimento

ao aqui disposto, nos termos do artigo 652 do Cédigo Civil Brasileiro.

11.3. Nao obstante o acima exposto, a Cedente fica obrigada a entregar os Documentos da
Operagao a Cessiondria, no local por esta indicado, no prazo de 5 (cinco) dias tteis contados

a partir do recebimento de notificagdo neste sentido.

11.4. Mesmo na hipétese de distrato, rescisdo ou resiligdo deste Contrato de Cessdo, o 6nus
definido na Clausula 11.1 somente sera corsiderado extinto quando do pagamento a
Cessionaria da integralidade dos Créditos Imobiliarios, da Recompra Compulséria dos

Créditos Imobiliarios ou da Multa Indenizatéria, conforme o caso.

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA - DAS GARANTIAS

12.1.  Em garantia das Obrigagdes Garantidas, foram outorgadas no ambito da Emissdo de
CRI e formalizadas através dos Documentos da Operago as seguintes garantias (em conjunto

designadas as “Garantias™):

(1) Reserva de Liquidez, outorgada pela Cedente a Cessionaria, estabelecida por mgio do




(i1)

(iii)

(iv)

v)

(vi)
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verificada a partir da presente data;

Reserva de Contingéncias, outorgada pela Cedente a C siondria, estabelecida por
meio do presente Contrato de Cesséo, devendo referido valor ser mantido ao longo de
todo o prazo da Emissdo de CRI atualizado anualmente pela variagdo positiva do IPCA

verificada a partir da presente data;

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

estabelecida por meio do presente Contrato de Cess#o:;

Alienagédo Fiducidria de Imoveis outorgada pela Cedente a Cessiondria, estabelecida
por meio do Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Imoveis celebrado nesta data;
Fianga prestada pelos Fiadores a Cessionaria, estabelecida por meio deste Contrato de

Cessdo nos termos da Clausula 12.2 abaixo;

Responsabilidade solidaria e Coobrigagdo da Cedente em relagio a Cessiondria com
relagdo ao adimplemento dos Créditos Imobilidrios, prestada nos termos da Clausula
1.5;

12.1.1. Caso necessario a Cessionaria podera utilizar-se da procuragdo publica
outorgada nos termos do Anexo V para registrar, efetivar, excutir ¢/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
notificagdo da Cessionaria a Cedente nesse sentido, sob pena da aplicagdo das

penalidades previstas neste Contrato de Cess3o.

12.2. 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 legislagdo em vigor.

12.2.1 Os Fiadores concordam com os termos fixados no presente Contrato ¢ Cessag,
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responsabilizando-se solidariamente pelo fiel cumprimento do presente sem excegd

de quaisquer clausulas, cabendo arcar com os valores devid

Uteis a contar da notifica¢do da Cessionaria.

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

12.2.3. Fica desde ja certo e ajustado que a Cessiondria, independentemente dos prazos
para execu¢do da Fianga poderd exigir e excutir a Fianga judicial ou
extrajudicialmente, quantas vezes forem necessédrias até a integral liquidagdo das
Obrigagdes Garantidas, o que ndo ensejar4, sob hipotese nenhuma, perda de qualquer
direito ou faculdade aqui previsto, devendo a Cessiondria, para tanto, notificar

imediatamente a Cedente e os Fiadores.

12.2.4 Cada um dos Fiadores, desde j4, concorda e se obriga a, (i) somente apds 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 Obrigag¢des Garantidas; e (ii) caso receba qualquer valor da Cedente e/ou
de qualquer dos demais Fiadores em decorréncia de qualquer valor que tiver honrado
nos termos das Obrigagdes Garantidas antes da integral quitagdo das Obrigagdes
Garantidas, repassar, no prazo de 1 (um) Dia Util contado da data de seu recebimento,

tal valor a Cessiondria.

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

Cedente devera indicar, no prazo de 5 (cinco) dias uteis, contado da data da verificagdo do
evento, substituto idoneo e de igual solidez financeira para substitui-los, indicagdo esta que

devera ser aceita pela Cessionaria.

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

em unido estavel, sendo dispensada qualquer anuéncia dos respectivos companheiros par

prestacdo da Fianga.

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA - DAS RECOMPRAS FACULT
COMPULSORIA DOS CREDITOS IMOBILIARIOS
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13.1. Recompra Facultativa dos Créditos Imobiliarios: Fica desde ja aftistado entre as Partes

que a Cedente podera, a qualquer tempo, efetuar a Recompra Facultativa da totalidade dos
respectivos Créditos Imobiliarios, mediante comunicagdo prévia a Cessionaria, com a
indicagdo da data de liquidagdo da Recompra Facultativa, a qual devera ser de, no minimo, 30
(trinta) dias a contar do envio da notificag¢io nesse sentido. O Valor de Recompra dos Créditos
Imobiliarios sera informado pela Cessionria em conjunto com o Agente Fiduciario a Cedente
pela Cessionaria, apos validagdo do Agente Fiduciario, acrescido do prémio de recompra de
2% (dois por cento) sobre o saldo devedor dos CRI a €poca em até cinco dias a contar do

recebimento da notificagdo da Cedente de que trata esta clausula.

13.1.1. Para evitar quaisquer duvidas, caso o pagamento da Recompra Facultativa ocorra
em data que coincida com qualquer data de pagamento da amortizagéo ou remuneragio
dos CRI, o Prémio de Recompra incidira sobre o valor do saldo devedor dos CRI, liquido

dos pagamentos da amortizagdo ou remuneragdo dos CRI do més vigente.

13.1.2. Os pagamentos recebidos pela Cessionaria em decorréncia da Recompra
Facultativa dos Créditos Imobiliarios deverdo ser creditados na Conta Centralizadora e
aplicados unica e exclusivamente ao pagamento do resgate ou amortizagio antecipada
dos CRI e das Despesas da Operagdo, no proximo vencimento dos CRI conforme

previsto no Anexo III ao Termo de Securitizago.

exclusivamente em relagdo aos Créditos Imobiliarios por elas cedidos, a recomprar, a
totalidade dos Créditos Imobiliarios pelo Valor de Recompra dos Créditos Imobiliarios, nas

seguintes hipéteses (“Eventos de Recompra Compulséria™):

a) caso os Créditos Imobiliarios venham a ser reclamados por terceiros que se considerem

credores ou titulares de direitos dos referidos Créditos Imobiliarios e desde que haja:

(i) decisdo liminar ou cautelar declarando a ilegitimidade dos Créditos Imobilidrios,Gu




d)

b)
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¢ esta ndo tenha apresentado defesa tempestivamente; (iii) haja deefsio declaran

ilegitimidade dos Créditos Imobiliarios ou da cessio dos CréditGs Imobiliarios; ou (iv)
independentemente das situagdes aqui previstas, qualgder processo que discuta a
legitimidade dos Créditos Imobilirios ou da cessdo dos Créditos Imobiliarios que ndo
tenha sido extinto em até 120 (cento e vinte) dias apés o decurso do prazo para

contestagao;

caso (a) seja expedida qualquer ordem judiciai determinando a penhora ou arresto do
Empreendimento, ou caso recaia quaisquer 6nus ou gravames sobre o
Empreendimento, ou ainda, no ambito de qualquer procedimento judicial ou
extrajudicial, o Empreendimento seja levado a leildo ou seja objeto de arrematagdo 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 decorréncia 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;

ndo cumprimento, pela Cedente, de quaisquer obrigagdes assumidas por forga deste
Contrato de Cesséo, que ndo tenha sido sanado no prazo de 5 (cinco) dias, a contar do
respectivo descumprimento, no caso de obrigagdes pecunidrias, ou de 15 (quinze) dias,
a contar do recebimento de notificagdo da Cessionaria, no caso de obrigagdes ndo
pecunidrias, salvo se outro prazo especifico tenha sido previsto neste Contrato de

Cessdo;

a ocorréncia dos seguintes atos praticados pela Cedente: (i) assungdo de qualquer
obrigag@o perante terceiros, tais como prestagdo de garantias ou aval que a torne
insolvente ou que a leve a estado falimentar, ressalvadas as declaragdes e garantias
prestadas nos termos dos Documentos da Operagdo; (ii) assungdo de qualquer outr

endividamento que a torne insolvente ou que a leve a estado falimentar, ressalvada a

leve a estado falimentar, ressalvadas as Garantias;
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caso os Devedores ndo realizem os pagamentos dos Créditos Ifhobilidrios comprovada

e justificadamente em razdo de descumprimento das obri acgdes da Cedente;

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

as garantias a eles vinculadas;

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

processamento da recuperagdo ou de sua concessdo pelo juiz competente;

em caso de pedido de faléncia formulado por terceiros em face da Cedente e ndo
devidamente elidido pela Cedente no prazo legal;
em caso de decretagéo de faléncia ou apresentagdo de pedido de autofaléncia pela

Cedente;

caso a Cedente ndo cumpra com os Procedimentos de Substitui¢io previstos na

Clausula 9 deste Contrato de Cessio;

caso as Garantias ndo sejam devidamente constituidas nos prazos previstos nos

Documentos da Operagéo;

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

CRI em assembleia;

caso o Indice Nacional de Pregos ao Consumidor Amplo (“IPCA”), seja extjfito ou

inaplicavel, sem que haja substitui¢do por outro indice oficial, e ndo haja acgitagio de

um indexador comum entre a Cedente, os Devedores e os titulares do CRA;~ ’{I"\) (
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n) caso haja o descumprimento pela Cedente ou pelos Fiad6res de qualquer das

obrigagdes assumidas nos Documentos da Operagdo; e

0) caso 0 Empreendimento sofra algum tipo de embargo, restrigao, bloqueio ou gravame
ao empreendimento que impega o prosseguimento regular das obras e/ou entrega das

Unidades Autonomas aos Devedores e/ou utilizagdo das Unidades Auténomas pelos

Devedores.

p) caso seja caracterizada qualquer situagdo de inadimpléncia da Cedente em qualquer
das obrigagdes assumidas nos contratos que originaram a Oneragdo Precedente,
celebrados entre a Cedente € o Credor Precedente, assim como nos casos de
vencimento, execucdo judicial ou extrajudicial, excussdo de garantias ou qualquer

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

q) caso o Credor Precedente ndo fornega o correspondente termo de quitagdo e liberagdo
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 Cessionaria.

13.2.1. O pagamento da Recompra Compulséria dos Créditos Imobilidrios devera ser
realizado até o 5° (quinto) Dia Util imediatamente seguinte ao recebimento, pela
Cedente, da notificagdo a ser encaminhada pela Cessiondria, com copia ao Agente
Fiduciario, sobre a ocorréncia de evento que enseje a Recompra Compulsoria dos

Créditos Imobilidrios.

13.2.2. A Cedente compromete-se a comunicar a Cessiondria e o Agente Fiduciario 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 publico, o que ocorrer primeiro.

13.2.4. Os pagamentos recebidos pela Cessionaria em decorréncia da Recomp




P SAG BewaRDO 50 Carare o
766908

. AICROFILME Ne____
proporcionalmente, no préxime vencimento dos CRI, conforme

ao Termo de Securitizagio.

CLAUSULA DECIMA QUARTA - DA MULTA INDENIZATORIA

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

validade, eficacia e exigibilidade da integralidade dos respectivos Créditos Imobiliarios até
que todo o CRI tenha sido resgatado integralmente, de modo que a Cedente pagara a
Cessiondria, na Conta Centralizadora, de forma solidéria e ilimitada, a Multa Indenizatoria,

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

Indenizatoria™):

a) a legitimidade, existéncia, validade, eficacia ou exigibilidade dos Créditos
Imobilidrios seja prejudicada, por meio de decisdo judicial neste sentido, ou a
ilegitimidade, inexisténcia, invalidade, ineficacia ou inexigibilidade dos Créditos
Imobilidrios seja reconhecida em primeira instincia, no todo ou em parte, sob qualquer
fundamento, inclusive com base na invalidagéo, nulificagdo, anulagdo, declarago de
ineficdcia, resolugdo, rescisdo, resiligdo, denuncia, total ou parcial, dos Contratos de
Promessa de Compra e Venda, ainda que tal contestagdo ou reconhecimento esteja

fundado em eventos ocorridos apds a cessdo dos Créditos Imobiliarios; e

b) o direito a Recompra Compulséria, de que é 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 Indenizatéria,

a Cedente se obrigam, desde logo, em carater irrevogavel e irretratavel, a pagar a Cessiondria,
na Conta Centralizadora, a titulo de indenizagdo na forma dos artigos 408 a 416 do Cdédigo
Civil, multa no valor correspondente ao 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 Indenizatéria representam em

relagdo a totalidade dos Créditos Imobiliarios (“Muita Indenizatoria™).
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14.3.  Prazo de Pagamento: A Multa Indenizatéria sera paga no

Uteis a contar do recebimento, pela Cedente, de simples notificagdo por escrito a ser enviada
pela Cessiondria com copia para o Agente Fiduciario, noticiando a ocorréncia de qualquer um
dos Eventos de Multa Indenizatéria, observados os eventuais prazos de cura estabelecidos

neste Contrato de Cess3o.

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

garantias.

14.5. Negoécio Aleatdrio: A Recompra Compulséria e a Multa Indenizatoria configuram um

negdcio aleatdrio, nos termos dos artigos 458 e seguintes do Codigo Civil, de modo que a
Cedente se obriga de forma definitiva, irrevogavel e irretratavel a pagar a Cessionaria os
valores devidos, na ocorréncia de um evento que acarrete a sua incidéncia, independentemente
do real valor e do estado em que os Créditos Imobiliarios se encontrarem, ou mesmo de sua
existéncia, validade, eficicia ou exigibilidade quando da Recompra Compulséria ou da Multa

Indenizatoria.

CLAUSULA DECIMA QUINTA - DAS OBRIGACOES DOS CONTROLADORES

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

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

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

elencados:

(a) participar ou permitir que a Cedente participe de qualquer operagio que faga com
as declaragOes e garantias prestadas pelas Partes previstas neste Contrato de Cessdo degixem
de ser verdadeiras ou que resulte na violagdo de qualquer obrigagdo assumida pela Géden
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(b) celebrar qualquer tipo de reorganizagio societaria envolvendo

“Cedente, incly

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

(c) alterar os métodos, principios ou praticas contabeis da Cedente, exceto no tocante a

adaptagdo dessas préticas em razdo de alteragio na legislagdo contébil;

(d) fazer com que a Cedente emita agdes, titulos, debéntures, opg¢des, ou qualquer outro
valor mobilidrio em valor relevante ou qualquer direito de adquiri-los em relag@o aos Créditos
Imobilidrios objeto da Emissdo de CRI, ou de forma a tornara Cedente insolvente ou que

inviabilize e/ou crie obstaculos ou entreves a estrutura da Emissdo de CRI; e

(e) de qualquer forma, conduzir os negécios da Cedente fora do curso normal dos

negdcios.

15.3.  Ademais, o Fiador 4, na qualidade de titular das Participagdes, somente podera alienar,
ceder ou transferir as Participagdes 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 Cessionaria, a seu exclusivo critério. Para fins da presente
Cléausula, “Onus” significa qualquer 6nus, penhor, direito de garantia, arrendamento, encargo,
opgdo, direito de preferéncia e restrigdo a transferéncia, nos termos de qualquer acordo de
acionistas ou acordo similar, gravame ou qualquer outra restrigdo ou limitagdo, seja de que
natureza for, que venha a afetar a livre e plena propriedade das Participagdes ou venha a
prejudicar sua alienagdo, seja de que natureza for, a qualquer tempo, incluindo mas ndo se

limitando a usufruto sobre direitos politicos e/ou patrimoniais;
CLAUSULA DECIMA-SEXTA — DAS DESPESAS
16.1. A Cedente serd responsavel pelo pagamento de todas as despesas incorridas com

relagdo (a) a assinatura e respectivos registros dos Documentos da Operagdo; e (b) qualquer

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

CLAUSULA DECIMA-SETIMA - DAS PENALIDADES
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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, calculados pro rata temporis desde a
data em que o pagamento era devido até o seu integral recebimento pela Parte credora; (ii)
multa convencional, ndo compensatéria, de 2% (dois por cento) do valor devido; e (iii)

corregdo monetaria do valor devido pelo indice de atualiza¢do do CRI.

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

quaisquer obrigagdes ndo pecunidrias previstas neste Contrato de Cessio no sujeitara a Parte
inadimplente ao pagamento de qualquer penalidade ou encargo. Todavia, o descumprimento
pela Cedente de qualquer obrigagdo ndo pecuniéria prevista neste Contrato de Cessdo, ensejara
um Evento de Recompra Compulséria dos Créditos Imobilidrios, ressalvado o prazo de cura
previsto neste Contrato de Cessdo e 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

18.1.  Indeniza¢do por Dano: As Partes responsabilizam-se, individualmente, por todo e

qualquer dano moral ou patrimonial devidamente comprovado, mediante decisio judicial

£T1-D

ansitada em julgado, que venham, conjunta ou individualmente, a causar a qualquer outra

(=

w

Qﬁ'pn?y arte ou Partes deste Contrato de Cessdo, em decorréncia de dolo, culpa ou ma-fé, em fungdo
da prética ou omissdo de qualquer ato em desacordo com os procedimentos fixados neste

Contrato de Cessio.

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 dire/i;és

e interesses da Parte prejudicada, inclusive honorarios advocaticios.
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18.3.  Forma de Pagamento: A indenizagdo devera ser paga em moeda €orrente naciona

acordo com as disposi¢des desta Cléausula mediante depésito epr’conta corrente da Parte
indenizada, dentro de 5 (cinco) Dias Uteis ap6s o transito em julgado da decisdo judicial

mencionada na Clausula 18.2 acima.

18.4.  Execuc@o Especifica: Sem prejuizo da indenizagdo devida em caso de inadimplemento

de qualquer uma das cldusulas do presente Contraic de Cesso, a Parte prejudicada podera
exigir da Parte inadimplente a execugéo especifica da obrigagdo devida, conforme a Clausula
Décima Nona abaixo.

CLAUSULA DECIMA-NONA - DA TUTELA ESPECIFICA

19.1.  Titulo Executivo: As Partes reconhecem e concordam que este Contrato de Cessdo

constitui titulo executivo extrajudicial, para todos os fins e efeitos do artigo 784, incisos III e

V do Codigo de Processo Civil.

19.2. Prazo de Exigibilidade: As obriga¢des ndo pecunidrias previstas neste Contrato de

Cessao serdo exigiveis, se ndo houver estipulagdo de prazo especifico, no prazo de 15 (quinze)
dias contado do recebimento da respectiva notificagdo enviada pela Parte prejudicada. Sera
facultada a Parte prejudicada ainda a adog¢do das medidas judiciais necessarias, tais como (a)
tutela especifica ou (b) obtengéo do resultado pratico equivalente, por meio das medidas a que
se refere o artigo 497 e seguintes do Codigo 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 obrigag¢des 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, interpelag@o ou notificagdo judicial ou extrajudicial, podera requerer a
tutela especifica da obrigagdo inadimplida ou, a seu juizo, promover execugdo da obrigagdo

de fazer.

CLAUSULA VIGESIMA - DO PRAZO DE VIGENCIA
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20.1. Prazo de Vigéncia: O presente Contrato de Cessdo comega a vigorar na data de

assinatura e permanecera em vigor até a integral liquidagéo das Obri
CLAUSULA VIGESIMA PRIMEIRA - DAS NOTIFICACOES

21.1. Comunicagdo: Todos os documentos e 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

o0s seguintes enderegos:
(a) se para a Cedente:

Jardim das Palmeiras 2 Itagua Empreendimento Imobiliario SPE Ltda.
Travessa Yassuo Utiyama, n° 10, Estufa 1

CEP 11680-000, Sao Paulo-SP

At.: Vinicius Deleo Amato

Telefone: (12) 3832-6400

Correio eletronico: vinicius.amato@anupam.com.br
(b) se para a Cessionadria:

BSI CAPITAL SECURITIZADORA S.A.

Av José Versolato, 111 sala 2126, Centro, Cep — 09750-220
Sao Bernardo do Campo-SP

At.: Ricardo Carmo / Alexandre Ferreira

Telefone: 11 4330-9660 / 11 4330-9780

Correio eletronico: ricardo@bsicapital.com.br

ale@pbsicapital.com.br

21.2. Eficéacia da Notificag@o: Todas as comunicag¢des decorrentes deste Contrato de Cessido

deverio ser feitas por escrito e serdio consideradas eficazes: (i) quando entregues pessoalmenté

a pessoa a ser notificada, mediante protocolo; (ii) apds 5 (cinco) dias contados da postdgem
de carta com aviso de recebimento a pessoa a ser notificada; ou (iii) no caso de com \

feitas por fax ou por correio eletrdnico, na data de recebimento da confirma
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mensagem foi efetivamente recebida, seja por recibo emitido pela m3

remetente, seja diretamente pelo destinatario por meio de telefone gravado.

CLAUSULA VIGESIMA SEGUNDA - DAS DISPOSICOES FINAIS

22.1.  Validade e Eficacia: Qualquer alteragio ao presente Contrato de Cessdo somente seré

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

22.2. Irrevogabilidade e Irretratabilidade: As Partes celebram este Contrato de Cessdo em

carater irrevogavel e irretratavel, obrigando-se ao seu fiel, pontual e integral cumprimento por
si e por seus sucessores e cessionarios, a qualquer titulo, inclusive na hipétese de incorporagéo

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

22.3. Toleréncia: Os direitos de cada Parte previstos neste Contrato de Cessdo (i) sdo
cumulativos com outros direitos previstos em lei, a menos que expressamente excluidos; e (ii)
s6 admitem renuncia por escrito e especifica. A tolerancia e as concessdes reciprocas terdo
carater eventual e transit6rio e ndo configurardo, em qualquer hipotese, rentincia, transigéncia,

remigdo, perda, modificagdo, redugdo ou ampliagdo de qualquer direito, faculdade, privilégio,

prerrogativa ou poderes conferidos a qualquer das Partes nos termos deste Contrato de Cess#o,
assim como, quando havidas, o serdo, expressamente, sem o intuito de novar as obrigagdes

previstas neste Contrato de Cessdo.

22.4. Divisibilidade: Se qualquer disposi¢do deste Contrato de Cessdo for considerada
invélida e/ou ineficaz, as Partes deverdo envidar seus melhores esforgos para substitui-la por
7
outra de contetdo similar e com os mesmos efeitos. A eventual invalidade e/ou ineficacia ,dé
/

uma ou mais clausulas ndo afetara as demais disposi¢des do presente Contrato de Cess??o/. \
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22.5.  Termos Definidos: As palavras e os termos constantes deste Confrato de Cessio

expressamente definidos, grafados em portugués ou em qualqu
como, quaisquer outros de linguagem técnica e/ou financeira ou ndo, que, eventualmente,
durante a vigéncia do presente Contrato de Cessdo no cumprimento de direitos e obrigagdes
assumidos por ambas as partes, sejam utilizados para identificar a pratica de quaisquer atos,
deverdo ser compreendidos e interpretados conforme significado a eles atribuidos nos
Documentos da Operagdo ou em consonancia com o conceito consagrado pelos usos e
costumes do mercado financeiro e 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 Liquida e Certa: Toda e qualquer quantia devida a qualquer das Partes por

forga deste Contrato de Cessdo podera ser cobrada via processo de execugdo visto que as
Partes desde ja reconhecem tratar-se de quantia liquida e certa, atribuindo ao presente a

qualidade de titulo executivo extrajudicial nos termos e para os efeitos do artigo 784, incisos
III e V, do Codigo de Processo Civil.

22.8. Entendimentos Anteriores: O presente Contrato de Cessdo constitui o tnico e integral

acordo entre as Partes com relagdo 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 a presente data.

22.9. Negdcio Complexo: As Partes declaram que o presente Contrato de Cessdo integra um

conjunto de negociagdes de interesses reciprocos, envolvendo a celebragdo, além deste
Contrato de Cessdo, dos demais Documentos da Operagdo, razio por que nenhum dos

Documentos da Operagdo podera ser interpretado e/ou analisado isoladamente.

22.10 Pagamento Liquido: A Cedente reconhece que todos os créditos que a Cessiondria tem

direito em razdo deste Contrato de Cessdo deverdo ser liquidos de quaisquer tributos, despesas, //

retengdes ou quaisquer outras responsabilidades, presentes e futuros. /

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

titulares de CRI para deliberar sobre (i) a corre¢do de erros materiais, seja gfe um erxo
\

64




I *AOBERNARDO DO CAMPO sp

266908

NICROFILME Ne
grosseiro, de digitagdo ou aritmético, (ii) alteragdes a quaisquer Dogumentos da Opera

incluindo este Contrato de Cess#o, em razdo de exigéncias formuladas pela CVM ou pela B3;
(iii) aditamentos a este contrato de cessdo e a qualquer outro Documento da Operagio,
necessario para formalizar a substituigdo de créditos imobilidrios nas hipoteses previstas neste
Contrato de Cessdo; e ainda (iv) em virtude da atualizagdo dos dados cadastrais das Partes,
tais como alteragdo na razdo social, enderego e telefone, entre outros, desde que as alteragdes
ou corre¢des referidas ndo possam acarretar qualquer prejuizo aos titulares dos CRI ou
qualquer alterag@o no fluxo dos CRI.

CLAUSULA VIGESIMA TERCEIRA - DO FORO

23.1. Foro de Eleigdo: Para dirimir quaisquer questdes que se originarem deste Contrato de
Cessdo, fica eleito o Foro da Comarca da Capital do Estado de Sdo Paulo, com rentincia

expressa a qualquer outro, por mais privilegiado que seja ou venha a ser.

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

assinadas.

Sao Paulo, 20 de agosto de 2020.

(assinaturas nas paginas seguintes)
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dtuba -
Imobilidrios e Outras Avengas, formalizado em 20 de agosto de2020, entre Jardim das

Palmeiras 2 Itagud Empreendimento Imobilidrio Spe inicius Deleo Amato, Flavia

.» LMA Empreendimentos Imobilidrios

Nome:
Cargo:
%
%, O USDELEO AMATO
g iador e Fiel Depositdrio
ONIS AMATO

Fiador /

VA PARTICIPACOES LTDA.

g"TTT
LMA EMPREEND NTOS IMOBILIARIOS LTDA.
Fiador
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9
Imobilidrios e Outras Avengas, formalizado em 20 de agosto de 2020, entre Jardim das

Palmeiras 2 Itagud Empreendimento Imobilidrio Spe Ltda., Vinicius Deleo Amato, Flavia

Cessionaria

Nome:
Cargo:
£p AR socumevr
266908
MICROFILMENe
TESTEMUNHAS:
Nome: Nome:
RG n°: RG n°:
CPF/ME n°: CPF/ME n°:
b’h 2° TABELIAO DE NOTAS E DE PROTESTO DE LETRAS E TITULOS DE S0 CAETANO DO SUL - SP /, -

ueliﬁo ANA LUCIA DE CAMPOS RUFATO - TABELLA INTERINA / Avenida Senador Roberto Simonsen, 133 - Centro /
— Sio_ Cactano do Sul | SP - Fone: (1) 424443 - CEP: (9530400 - CNPJ: S0.15026700013

econhego por em doc. valor econémico a(s)ﬂnna(sf:__,
RICARDO ELSON DO CARMO(316463), ALEXANDRE DOMINGOS FERREIR.
(315327) , Dou fé. Em Test® da verdade. > ;
Sao Caetano do Sul - SP, 28/08/20 - 12:23:34.

VITORIA REGINA SANTOS DE MAGALHAES

Caodigo Seg: 505648505048495050%0:2
Vaior Unitario: 10,00 Valor Totai: z0,00

*ammnck VALIOO SOMENTE COM O SELO DE AUTENTICIGADE *‘*”"“‘\___"
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Notificacdo aos Devedores

VICROFILME Ne____

Séao Paulo, [...].

I[lmo(a). Sr(a). [...]

Ref.: Notificagdo da Cessdo dos Créditos do empreendimento imobilidrio denominado [...], unidade [...],

[cidade-estado].

Prezado Cliente,

Vimos pela presente informar V. Sa. que os créditos imobiliarios decorrentes do Contrato de venda e compra 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 aos vossos cuidados terdo a BSI Capital Securitizadora

S.A. como beneficiaria, devendo ser pagos normalmente.

Lembramos que a efetivagdo da cessdo de crédito acima citada NAO implicard em qualquer alteragdo das
condi¢des de pagamento ou da venda realizada juntv a V.Sa., e tampouco influenciara a futura liberagdo de

escritura definitiva da unidade.

Adicionalmente, a efetivagdo da cessdo de crédito acima citada NAO representa em momento algum, assungéo
pela BSI Capital Securitizadora S.A. das obrigagdes da vendedora das unidades auténomas, sendo que qualquer
demanda relacionada as obras ou aos Contratos, devera ser exclusivamente assumida pela vendedora das

unidades autdbnomas.

Nos encontramos a disposi¢do para os esclarecimentos que se fizerem necessarios, através do telefone [...] —

Departamento de Gestdo de Créditos.

P>

o
1)
Atenciosamente, o
,q

[.]
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Anexo 11 ICROFILMENe______

Modelo do Formulirio de Substituicio
Operacao: CRI JARDIM DAS PALMEIRAS
Substitui¢io n.° [ |, datada de [ ]

JARDIM DAS PALMEIRAS 2 ITAGUA EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE
LTDA., sociedade limitada, com sede na Travessa Yassuo Utiyama, n° 10, Estufa 1, Ubatuba,
Sao Paulo, CEP 11680-000, inscrita no CNPJ/ME sob n° 24.300.515/0001-75, neste ato
representada na forma de seu Contrato Social, doravante denominada simplesmente

“Cedente”;

BSI CAPITAL SECURITIZADORA S.A., com sede na Rua José Versolato, 111, Sala 2126,
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”;

I. Termos iniciados em maitscula e neste instrumento ndo definidos deverdo ter o
significado a eles atribuidos no Instrumento Particular De Contrato De Cessédo De Créditos

Imobilidgrios E Outras Avengas, datado de 20 de agosto de 2020 (“Contrato de Cessao”).

IL. O presente Formulario de Substituigdo ¢ celebrado entre as partes acima qualificadas
com o objetivo de consolidar as informagdes sobre os Direitos Creditorios cedidos no Contrato
de Cessdo, por meio da substitui¢do de algumas das CCI anteriormente cedidas por novas
CCIL

CClIs Substituidas: | ]
Caodigo Data Cancelamento Cédigo Data Cancelamento 10

L] L] L] L]

CClIs cedidas em Substituigio: [ ]

Codigo Data Emissio Codigo Data Emissao

L] L] L] L]
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HCROFILME Ne o

Nimero consolidado de CCIs da

operacio: | |

III. A Escritura de Emissdo de CCI cedidas em substitui¢do serdo custodiadas junto a
SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA, institui¢do financeira, por sua filial com enderego na cidade de Sdo
Paulo, no Estado de Sdo Paulo, na Avenida Joaquim Floriano, n°® 466, 1401, Itaim Bibi,
inscrita no CNPJ/ME sob n°® 15.227.994/0004-01, e registrada na B3. As mesmas declaragoes

¢ garantias outorgadas pela Cedente no Contrato de Cessdo sio aplicaveis as CCI ora cedidas.

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

demais clausulas do Contrato de Cess3o.

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

(trinta) a contar da data de celebrag@o deste Formulério de Substituigdo.

VI.  As informagdes consolidadas sobre as CCI e a descrigdo dos Direitos Creditérios

seguem abaixo, procedendo-se a substitui¢do do Anexos I do Contrato de Cesséo:

[INSERIR NOVO ANEXO I]

JARDIM DAS PALMEIRAS 2 ITAGUA EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO

SPE LTDA. Q"T°O°»o
Cedente \u; j
IpITH
Nome: Nome: \\—
Cargo: Cargo:

79
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BSI CAPITAL SECURITIZADGRA S.A. S

Cessiondria
Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
Testemunhas:
Nome: Noma:
CPF/ME: CPF/ME:
RG: RG:

80 ’ \
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DESPESAS INICIAIS, RECORRENTES E EXTRAORDINARIAS

Despesas Iniciais e Recorrentes

IT DOCUMENTO:

DESPES 2 . DR ADOR ALOR
Registro CETIP — CRI B3 RS 1.006,81
Registro ANBIMA ANBIMA RS 1.500,00
Instituigdo Custodiante Simplific Pavarini RS 4.000,00
Agente Registrador Simplific Pavarini RS 11.500,00
Agente Fiduciario Simplific Pavarini RS 22.000,00
Assessoria Juridica RCBC Advogados RS 40.000,00
Auditoria dos recebiveis REIT Servicos RS 6.000,00
Taxa de Emissdo BSI Capital RS 235.000,00
DESPESAS RECORRENTES (MENSAIS) PRESTADOR VALOR
Acor‘np?n‘hamento da Cobranga — Administracdo REIT Servicos RS 3.000,00
Patriménio Separado
Taxa de gestdo BSI Capital RS 3.000,00
Agente fiduciario Simplific Pavarini RS 1.833,33
Custddia da Escritura de Emissdo das CCls Simplific Pavarini RS 333,33

(*) Custos Estimados

\

As despesas acima a serem pagas & Securitizadora e ao Agente Fiduciario/Instituigdo
Custodiante serdo acrescidas dos seguintes tributos: (i) ISS (Imposto sobre servigos de
qualquer natureza); (ii) PIS (Contribuigdo ao Programa de Integragdo Social); (iii) COFINS
(Contribuigdo para o Financiamento da Seguridade Social); e quaisquer outros impostos que
venham a incidir sobre a remuneragdo do Agente Fiduciario, excetuando-se o IR (Imposto de
Renda) e a CSLL (Contribuigdo Social sobre o Lucro Liquido), nas aliquotas vigentes na data

do efetivo pagamento.
Despesas Extraordinarias 4.1-0.3

A - Despesas de Responsabilidade da Devedora:

81
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da oferta de CRI;

(i)  remuneracdo da Institui¢do Custodiante da CCI, sendo: (a) Implantag@o e Registro da
CCI no sistema da B3: parcela unica no valor de R$ 100,00 (cem reais), para cada CCI
registrada, sendo o pagamento devido no 5° (quinto) Dia Util apOs a assinatura dos
Documentos da Operagéo; e (ii) Custédia da Escritura de Emissdo 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 apés a assinatura dos Documentos da Operagdo, ¢
as demais parcelas anuais no dia 15 (quinze) do mesmo més da emissdo da primeira fatura nos

anos subsequentes;

(i)  a remuneragdo do Agente Fiducidrio sera a seguinte: a titulo de honorarios pela
prestagdo dos servigos, serdo devidas parcela(s) anual(is) no valor de R$ 22.000,00 (vinte e
dois mil reais) cada reajustadas pela variagdo acumulada do IPCA, para o acompanhamento
padrdo dos servigos de Agente Fiduciario sendo o primeiro pagamento devido no 5° (quinto)
Dia Util ap6s a Data da Emissdo, e as demais parcelas no dia 15 (quinze) do mesmo més da
emissdo da primeira fatura nos anos subsequentes, até o resgate total dos CRIs ou enquanto o
Agente Fiduciario estiver exercendo atividades inerentes a sua fungdo em relagdo a Emissao.
Adicionalmente, no caso de inadimplemento no pagamento dos CRI ou de reestruturagéo das
condi¢des dos CRI apds a emissdo, bem como participagdo em reunides ou conferéncias
telefOnicas, assembleias gerais presenciais ou virtuais, serdo devidas ao Agente Fiduciario,
adicionalmente, o valor de R$ 500,00 (quinhentos reais) por hora de trabalho dedicado,
incluindo, mas ndo se limitando, (i) realizagdo de comentarios aos documentos, (ii)
comparecimento em reunides ou assembleias com a Emissora, com os Titulares dos CRIs, ou
com demais partes relacionadas a Emiss@o, (iii) execug@o das garantias ou dos CRIs, (iv) atos

relacionados a manutengdo das Garantias, (v) implementagdo das consequentes decisdes

tomadas em tais eventos, (vi) em caso de inadimplemento das obrigag¢des inerentes a Cedente
ou aos Fiadores, nos termos Documentos da Operagéo, ap0s a integralizagido da Emissdo de

CRI, levando o Agente Fiduciario a adotar as medidas extrajudiciais e/ou judiciais cabiveis a

protecdo dos interesses dos Titulares dos CRI, (vii) atendimento as solicitagde

extraordindrias, ndo previstas nos Documentos da Operagdo (viii) realizagdo de Assemblefas

8z




2‘ l; SAU BERNARDO DO CAMPO  §p

266908

MICROFILMENe___ "
no ambito da Emissao de CRI, ap6s a integralizagdo da mesma, (x) horas exfernas ao escrit iga

do Agente Fiduciario e, (xi) reestruturagdo das condi¢des estabelecidas na Emissdo de CRI

apos a integralizagdo desta;

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

Documentos da Operag¢do;

(v) despesas com formalizag@o e registros, nos termos dos Documentos da Operagao;

(vi)  honorarios do assessor legal;

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

(viii)  remuneragdo recorrente da Emitente, do Agente Fiduciario, da Institui¢do Custodiante

da CCI e do Agente Escriturador, se houverem.

(ix)  remuneragdo da Securitizadora, sendo: (i) taxa de emissdo em parcela unica no valor
de R$ 235.000,00 (duzentos e trinta e cinco mil reais); e (ii) taxa de administragdo mensal,
devida a Securitizadora para a manutengéo do Patrimonio 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 elaboragdo de aditivos aos instrumentos contratuais, serd devida pela Emitente a
Securitizadora uma remunerag@o adicional equivalente a R$ 1.000,00 (mil reais) hora/homem,
pelo trabalho de profissionais dedicados a tais atividades. Estes valores serdo corrigidos a
partir da data da emissdo do CRI pelo IPCA, acrescido de impostos (gross up), para cada uma

das eventuais renegociagdes que venham a ser realizadas;

B — Despesas de Responsabilidade do Patrimdnio Separado:

a) as despesas com a gestdo, cobranga, realiza¢do, administragdo, custédia e liquidagio

dos Créditos Imobilirios e do Patrim6nio Separado, inclusive as referentes a sua transferéncia
/

para outra companhia securitizadora de créditos imobiliarios, na hipétese de o Agente

Fiduciério vir a assumir a sua administragao;
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b) as despesas com terceiros especialistas, advogados, auditores o iscais, o que inclui 0
Auditor Independente, bem como as despesas com procedimentos legais, incluindo
sucumbéncia, incorridas para resguardar os interesses dos titulares dos CRI e a realizagdo dos
Créditos Imobilidrios e Garantias integrantes do Patriménio Separado, que deverdo ser
previamente aprovadas e, em caso de insuficiéncia de recursos no Patriménio Separado, pagas

pelos titulares dos CRI;

c) as despesas com publicagdes, transporte, alimentagio, viagens e estadias, necessarias
ao exercicio da fungdo de Agente Fiduciario, durante ou apés a prestagdo dos servigos, mas
em razdo desta, serdo pagas pela Cessionaria, desde que, sempre que possivel, aprovadas

previamente por ela;

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

tributacdo incidente sobre os CRI e/ou sobre os Créditos Imobiliarios e as Garantias;

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

responsabilidade do Cedente;

f) em virtude da instituicdo do Regime Fiducidrio e da gestdo e administragdo do
Patrim6nio Separado, as despesas de contratagdo do Auditor Independente e contador,

necessarios para realizar a escrituragdo contabil e elaboragdo de balango auditado do

Garantias e do Patrim6nio Separado; e

g) demais despesas previstas em lei, regulamentagdo aplicavel ou no Termo d

Securitizagdo.
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C - Despesas Suportadas pelos Titulares de CRI: Considerandd-§¢‘quie-a-
9.514/1997, caso o

Emitente se limita ao Patrimdnio Separado, nos iermos da Lei
Patrimdnio Separado seja insuficiente para arcar com as despesasfnencionadas no item acima,
tais despesas serdo suportadas pelos Titulares de CRI, na proporgdo dos CRI detidos por cada

um deles.
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PROCURACAO PUBLICA BASTANTE QUE FAZ:

“JARDIM DAS PALMEIRAS 2 ITAGUA EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA.”.

S A 1B A M quantos este publico instrumento virem, que aos |_| dias do més de [____ | do
ano de dois mil e vinte, nesta Cidade [...], Estado de Sdo Paulo, neste [_]° Tabelionato de Notas, perante mim
tabelido, compareceu como “OUTORGANTE”: JARDIM DAS PALMEIRAS 2 ITAGUA
EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA., com sede na Travessa Yassuo Utiyama, n° 10, Estufa
1, Ubatuba, Sdo Paulo, CEP 11680-000, inscrita no CNPJ/ME sob n° 24.300.515/0001-75, com seu contrato
social consolidado registrado na Junta Comercial do Estado de S&o Paulo sob o n° de registro 578.506/19-1 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 0 n°®258.457.048-39, residente e domiciliado na Cidade de S&o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida
das Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1.700, 14° andar, Itaim 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
instrumento e 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, Sdo 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 imobiliarios no ambito da operagdo de emissdo dos Certificados de
Recebiveis Imobiliarios da 6° Série da 1* Emissao da OUTORGADA que serdo emitidos pela OUTORGADA,
nos termos do “Termo de Securitizagdo de Créditos da 6° série da 1 Emissdo de Certificados de Recebiveis
Imobiliarios da BSI Capital Securitizadora S.A.” celebrado em 20 de agosto de 2020 pelaa OUTORGADA. No
ambito da operagdo supra referida, a OUTORGANTE prestou, entre outras garantias em favor da
OUTORGADA, o “Instrumento Particular de Constitui¢do de Alienagdo Fiducidria de Imovel em Garantia”

(“Alienagdo Fiducidria de Imoéveis™) celebrado em 20 de agosto de 2020 entre a OUTORGANTE e

OUTORGADA, que tem por objeto a alienagdo fiduciaria de fragdes ideais que corresponderdo as unidades dos
blocos “A” - Unidades 01, 17, 28, 32, 38, 48, 52 ¢ 58 e Bloco “B” - Unidades 41 e 57, (“Unidades Auténomas™)
todas do empreendimento, realizado nos termos da Lei 4.591/64, de titularidade da OUTORGANTE,

denominado “Condominio Jardim das Palmeiras 2 Itagud”, aprovado pela Prefeitura de Ubatuba/SP em
03.07.2017, pelo Projeto de construgdo (substitutivo) n® SAU/4951/2016 e Alvara de construgdo n® 188/2017 de
06.07.2017 (“Empreendimento™), objeto da matricula n® 49.387 do Oficial de Registro de Iméveis, Titulos e
Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Comarca de Ubatuba, Estado de Sdo Paulo. Ademais, a ora
OUTORGANTE ¢ devedora do BANCO BRADESCO S.A, institui¢@o financeira, inscrita no CNPJ sob o n°
60.746.948/0001-12, com sede no Nicieoc Administrativo Denominado “Cidade de Deus”, s/n, Vila Yara,

Osasco, Estado de Sdo Paulo, denominado (“Credor Precedente™), que atualmente € titular das seguin
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garantias: (a) penhor dos créditos imobilidrios do Empreendimento, mtegralllrﬁenté'em

Creditdrios das Parcelas Vincendas de Unidades jé Comercializadas e a Co ercializar”, firmado em 17 de

outubro de 2018 (“Contrato de Penhor™); e (b) hipoteca da iniegralidade do Empreendimento constituida em

garantia de operagdo de financiamento instrumentalizada por meiv do “Instrumento Particular de Abertura de
Crédito com Garantia Hipotecdria e Outras Avengas n° 99023 757, celebrado 17 de outubro de 2018, (“Contrato
de Hipoteca™). O Contrato de Hipoteca encontra-se registrado na supra referida matricula n® 49.387 conforme

registro R.09 e Av. 11 (o Contrato de Penhor e Contrato de Hipoteca, coletivamente, “Oneragdes Precedentes”).

Tendo em vista as disposi¢des acima mencionadas, e considerando que a Emissdo de Certificados de Recebiveis
Imobilidrios sera utilizada para quitar as Oneragdes Precedentes que recaem sobre as Unidades Auténomas, a
OUTORGANTE, confere poderes amplos, gerais, ilimitados e irrevogaveis a OUTORGADA para: 1)
representar a OUTORGANTE em todos os atos relacionados a coordenago, gestdo e execucdo de todas as
etapas relativas ao Empreendimento de que trata o presente mandato, podendo a OUTORGADA atuar junto a
Orgdos e Repartigdes Publicas Federais, Estaduais e Municipais, Empresas de Economia Mista, Autarquias,
Concessiondrias de Servigos Piblicos em geral, Tabelides de Notas, Oficiais de Registro de Iméveis, bem como
perante seus respectivos Departamentos, Divisdes e Secretarias, e, enfim, junto a todas e quaisquer entidades
Federais, Estatais e Municipais, Instituto Nacional do Seguro Social (“INSS”), érgdos ambientais, bem como
atuar perante quaisquer 6rgdos, entidade ou empresas particulares, perante todos os Bancos, inclusive o Credor
Precedente e perante as empresas que fornecerdo servigos e materiais para as obras, especialmente em relagdo
ao Contrato de Penhor e Contrato de Hipoteca, a fim de: (a) requerer, protocolizar, acompanhar, solicitar, obter
e retirar os documentos referentes a realizagdo da incorporagéo imobilidria do Empreendimento nos Iméveis que
representam as Unidades Autonomas de titularidlade da OUTORGANTE; (b) requerer, protocolizar,
acompanhar, solicitar, obter e retirar os documentos referentes a anélise, & viabilidade e a aprovagdo ou
modiciagdo de Projetos Construtivos em geral, tal como, mas néo limitado ao Legal, Ambiental, Terraplanagem,
Drenagem, Pavimentagéo, Arquitetonico, Hidraulico, Elétrico, Viario, Ar Condicionado, Combate a Incéncio, e
tudo o mais que seja necessario a analise, a viabilidade e a regularizagdo da construgdo do Empreendimento; (c)
efetuar o recolhimento de todos os tributos e encargos relativos a contratagdo das obras do Empreendimento,
bem como atuar para a obtengdo das respectivas certiddes de quitagdo fiscal de tais tributos; (d) atuar perante o
INSS para fins de cadastramento das obras do Empreendimento no referido érgdo, para fins de recolhimento de
contribui¢des previdenciérias e obtengdo da Certiddo Negativa de Débitos (“CND-INSS Obra”); (e) atuar perante
o Tabelionatos de Notas em geral e especialmente no Oficial de Registro de Iméveis competente, assinando,
requerendo, juntando e retirando o que necessario for, para fins de averbagdo das construgdes relativas as obras
do Empreendimento na matricula dos Imoveis supra referidos: e 2) representar a OUTORGANTE em todos os
atos relacionados ao Contrato de Penhor e Contrato de Hipoteca, podendo a OUTORGADA atuar junto ao
Credor Precedente, Orgdos e Repartigdes Publicas Federais, Estaduais e Municipais, Empresas de Economia
Mista, Autarquias, Concessionérias de Servigos Publicos em geral, Tabelides de Notas, Oficiais de Registro de
Iméveis, bem como perante seus respectivos Departamentos, Divisdes e Secretarias, e, enfim, junto a todas e
quaisquer entidades Federais, Estatais ¢ Municipais, 6rgdos ambientais, bem como atuar perante quaisquer
oOrgdos, entidade ou empresas particulares, perante todos os Bancos, especialmente em relagdo ao Contrato de
Penhor e Contrato de Hipoteca, a fim de: (a) efetuar o pagamento das dividas vinculadas as Unidades Auténomas
integrantes da Emissdo de CRI em nome da OUTORGANTE, obtendo quitagio das Oneragdes Precedente 5, (b)
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obter do Credor Precedente o termo de quitagdo e de liberagdo das Oneragdes PreSeHéﬁtéS"‘ (c)atuar per:
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Tabelionatos de Notas em geral e especialmente no Oficial de Registro de Imévei competente, assinando,

requerendo, juntando e retirando o que necessario for, para fins de averbagde da quitagio e liberagdo das
Oneragdes Precedentes nas matricula dos Iméveis supra referidos; e 3) represéntar a OUTORGANTE em todos
os atos relacionados ao registro das garantias constituidas no 4mbito da Emissdo de Certificados de Recebiveis
Imobiliarios, podendo a OUTORGADA atuar junto a Orgios e Repartigdes Publicas Federais, Estaduais e
Municipais, Empresas de Economia Mista, Autarquias, Concessionarias de Servigos Piblicos em geral,
Tabelides de Notas, Oficiais de Registro de Iméveis, bem como perante seus respectivos Departamentos,
Divisdes e Secretarias, e, enfim, junto a todas e quaisquer entidades Federais, Estatais e Municipais, bem como
atuar perante quaisquer 6rgdos, entidade ou empresas particulares, perante todos os Bancos, inclusive o Credor
Precedente, especialmente em relagdo ao registro da Alienagdo Fiduciaria de Iméveis nas matriculas das
Unidades Autdnomas, a fim de: (a) requerer, protocolizar, acompanhar, solicitar, obter e retirar os documentos
referentes a constitui¢do de garantias sobre os ativos de tiiularidlade da OUTORGANTE; (b) efetuar o
recolhimento de todos os tributos, emolumentos e encargos relativos a constituigdo de garantias sobre os ativos
de titularidade da OUTORGANTE; ¢ (c) atuar perante os Tabelionatos de Notas em geral, Cartérios de Titulos
¢ Documentos e especialmente no Oficial de Registro de Iméveis competente, assinando, requerendo, juntando
e retirando o que necessario for, para fins de constituigdo de garantias sobre os ativos de titularidade da
OUTORGANTE. Para fim do desempenho do mandato ora outorgado, a OUTORGADA poderé (a) pagar,
receber ou dar recibos e quitagéo total ou parcial; (b) assinar qualquer espécie de escritura ou instrumento, sejam
pablicos ou particulares ou ainda mediante leildo judicial ou extrajudicial, provisérios ou definitivos, e outros
documentos que se tornarem necessarios, em especial no caso no em caso de excussio das garantias e eventual
venda forgada; (c) assinar eventuais re-ratificagdes, 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; (e) ajustar precos, clausulas e condigdes; (f) receber ou transmitir posse,
dominio, direitos e 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 e sua regulamentag#o, assim como dispensa-
las, enfim, praticar todos os demais atos que se tornem necessérios ao fiel e completo desempenho do presente
mandato. O presente mandato ¢ outorgado pelo prazo 1 (um) ano, podend
da OUTORGADA, sendo IRREVOGAVEL e IRRETRATAVEL,

er renovado em caso de solicitagdo

s termos do artigo 686, paragrafo tinico
do Cédigo Civil, no contexto da operagdo dos Certificados de ReceBiveis Imobiliarios da 6* Série da 1* Emissdo
da OUTORGADA E de como assim o disse, do que dou fé, p

sendo lido em voz alta, aceita por acha-lo conforme, outor:

iu-me e lhe lavrei este instrumento, que feito e

e assina.

JARDIM DAS PALMEIRAS 2 ITAGUA INDIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA.
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