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RECE’BNE)S EM GARANTIA E OUTRAS

JANEIRO

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

Cessao Fiducidria de Recebiveis” ou “Cessio Fiduciaria™), firmado nos termos do artigo 66-B
da Lei n° 4.728, de 14 de julho de 1965 (“Lei n® 4.728/65"), com a redacéo que lhe foi dada
pelo artigo 55 da Lei n° 10.931, de 2 de agosto de 2004 (“Lei n® 10.931/04”), dos artigos 18 a
20 da Lei n° 9.514, de 20 de novembro de 1997 (“Lei n°® 9.514/97™), e das disposicoes
pertinentes da Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, as partes:

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO EDOM 02, constituido sob a forma de condominio
fechado, regido pelo seu regulamento, pela Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, pela
Instrucdo da Comissdo de Valores Mobiliarios ("CVM”) n® 472, de 31 de outubro de 2008
(“Instrucdo CVM n° 472/08"), e pelas disposicdes legais e regulamentares que lhe forem
aplicaveis, inscrito no CNPJ/MF sob o n°® 17.035.124/0001-05 (“Fundo” ou “Fiduciante”), neste

ato representado por seu administrador, BANCO PETRA S.A., instituicdo financeira com

na Rua Pasteur, n° 463, 11° andar, Batel, Curitiba - PR, inscrita no CNPJ/MF sob{@
11.758.741/0001-52, devidamente autorizada pela CVM para exercer a atw:dade‘ dg
administracdo de carteira de valores mobiliarios, por meio do Ato Declaratério n® 11.821: e

18 de julho de 2012, por sua vez representado por seus representantes legais ao

assinados; e

TRX SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOBILIARIOS S.A., sociedade anénima de ca

u15908, 20 T I %
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fechado, com sede na Cidade de Sio Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida das Nacoes

n° 11.716.471/0001-17, neste ato devidamente representada na forma de seu Estatuto

Unidas, n°® 8.501, andar: 31, conj: 311, CEP 05.425-070, Pinheiros, inscrita no CNPJ/MFx@"”‘
5"
sl

Py A
por seus representantes legais abaixo subscritos ("Fiduciaria”, sendo o F:duman ) Cv‘
s
Fiducidria igualmente denominadas, quando consideradas em conjunto, simplesmente OR )~

“Partes” e, isoladamente, como “Parte”;

E, na qualidade de intervenientes anuentes,
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MAUI 09 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A., sociedade andnima de capital fechado, com
sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sio Paulo, na Avenida das Nacoes Unidas, n° 8.501,
andar: 31, conj: 311, CEP 05.425-070, Pinheiros, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
11.314.863/0001-50, neste ato devidamente representada na forma de seu Estatuto Social,
por seus representantes legais abaixo subscritos (“Maui 09”);

MAUI 10 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A., sociedade anénima de capital fechado, com
sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sio Paulo, na Avenida das Nacdes Unidas, n® 8.501,
andar: 31, conj: 311, CEP 05.425-070, Pinheiros, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
11.314.810/0001-39, neste ato devidamente representada na forma de seu Estatuto Social,
por seus representantes legais abaixo subscritos (“Maui 10”, sendo a Maui 09 e a Maiu 10

igualmente denominados, quando considerados em conjunto, simplesmente como
“Intervenientes Anuentes”); e

SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade
limitada, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Rua Sete de
Setembro, n° 99, 24° andar, Centro, CEP 20. 050-005, inscrita no CNPJ/MF sob o n°

15.227.994/0001-50, neste ato representada na forma de seu Contrato Social (“A gent
2

3

Fiduciario” ou “Simplific Pavarini”, conforme o caso).
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Il - CONSIDERAGOES PRELIMINARES:

a) Em 28 de novembro de 2014, foi celebrado Instrumento Particular de Comprqmtss

00 TLNIEEY

Irrevogavel e Irretratavel de Venda e Compra de Bem Imével e Qutras Avencas (“Compr chlsso

;

de Venda e Compra do Imével”), por meio do qual as Intervenuentes Anuenttgiﬁ se s

comprometeram a alienar o imével localizado na Cidade de Santos, Estado de Sio PaulLém-ﬁéw
Rua Alexandre Rodrigues, n° 30, objeto da matricula n® 76.917 do 1° Oficio de Registrogde: D
Iméveis da Comarca de Santos - SP (“Imével”) ao Fiduciante, pelo valor de RS 39. 12J EBE\\?

(trinta e nove milhdes, cento e vinte mil reais), a ser pago em 180 (cento e oitenta) 'ﬁ@ celds I'ﬂ:
(“Parcelas”), devidamente atualizado e remunerado, nos termos do referido instr % ‘g:_//
Imével este que encontra-se locado & Atento Brasil S/A, inscrita no CNPJ/MF sob o n°

02.879.250/0001-79 (“Locatéria”), por meio “Contrato Atipico de Locacdo de lmovelg
Comercial e Outras Avencas”, firmado em 20 de janeiro de 2011, posteriormente aditado efg3
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01 de fevereiro de 2011 e em 18 de agosto de 2011 (“Contrato de Locacao”), por um prazo

inicial de 10 (dez anos) anos, que se iniciou em 01 de outubro de 2011;

b) Em decorréncia do Compromisso de Venda e Compra, o Fiduciante passou a ser titular
das receitas oriundas da exploracao do Imdvel por meio do Contrato de Locacao, incluindo os
alugueis mensais pagos pela Locataria, de acordo com os valores previstos naquele
instrumento (“Recebiveis”);

c) As Intervenientes Anuentes, visando receber o valor presente das Parcelas, cederao,
por meio do Instrumento Particular de Contrato de Cessio de Créditos Imobiliarios e Outras
Avencas (“Contrato de Cessdo”), a ser firmado em 08 de dezembro de 2014, entre as
Interveniente Anuentes, na qualidade de cedentes, a Fiducidria, na qualidade de cessionaria,

e o Fiduciante, na qualidade de interveniente anuente, a totalidade dos direitos de créditos
relativos as Parcelas, devidas pelo Fiduciante as Interveniente Anuentes, em virtude da
aquisicdo do Imdvel, incluindo acessorios, tais como atualizacdo monetaria, juros
remuneratorios, encargos moratérios, multas, penalidades e eventuais indenizacées e/ou
direitos de regresso, garantias, reembolso de despesas, custas, honorarios e demais encargos
contratuais e legais previstos nos termos do Compromisso de Venda e Compra (“Créditos
Imobilidrios”);

d) Tais Creditos Imobiliarios serdo representados por Cédulas de Crédito lmobi:ljétid
(“CCI”), a serem emitidas pelas Intervenientes Anuentes, nos termos do Instrun]'ée_r'it‘of
Particular de Emissdo de Cédulas de Crédito Imobiliario sem Garantia Real Imobiliaria éé@) a
i
Forma Escritural, a ser firmado em 08 de dezembro de 2014, entre as Intervenientes
Anuentes, na qualidade de emissoras, a Simplic Pavarini, na qualidade de instit '
custodiante, e a Fiducidria, na qualidade de interveniente anuente;

e) A Fiducidria, por sua vez, pretende vincular os referidos Créditos Imobiliérig&%ﬂg&
Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 10* Série da sua 1 emissio (“CRI por meio dg
de Securitizacdo de Créditos Imobiliarios a ser firmado em 08 de dezembro de 2014,{‘:
Fiduciaria e o Agente Fiduciario (“Termo de Securitizacdo”), nos termos da Lei n° 9.51
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f) Nesse sentido, como forma de garantir o cumprimento da totalidade das obrigacoes’
principais e/ou acessorias, presentes e/ou futuras, assumidas pelo Fiduciante, nos tetmos ¢a3
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Compromisso de Venda e Compra, bem como pelas Intervenientes Anuentes, nos termos do

Contrato de Cessao, o Fiduciante pretende, dentre outras garantias, ceder fiduciariamente os
Recebiveis em favor da Fiduciaria (“Obrigacoes Garantidas”).

Resolvern, na melhor forma de direito, celebrar o presente Contrato de Cessio Fiduciaria de

Recebiveis, que se regera pelas clausulas a seguir redigidas e demais disposicdes, contratuais
e legais, aplicaveis.

Il - CLAUSULAS

CLAUSULA PRIMEIRA - OBJETO DA CESSAO FIDUCIARIA

1.1 Objeto: Em garantia do fiel e integral cumprimento das Obrigacées Garantidas o

Fiduciante cede fiduciariamente a Fiduciaria os Recebiveis, nos termos do artigo 66-B da Lei
n° 4.728/1965, dos artigos 18 a 20 da Lei n° 9.514/97 e das demais disposicdes legais
aplicaveis, os quais incluem todos os Recebiveis presentes ou futuros, que o Fiduciante titule
na presente data ou, ainda, quaisquer outros Recebiveis que o Fiduciante venha a titular
futuramente com relagao ao Imével em decorréncia do Contrato de Locacao.

1.1.1 Como forma de viabilizar a presente Cessao Fiduciaria, o Fiduciante.

compromete a notificar a Locataria, dentro do prazo de até 15 (quinze) dias cohta

da assinatura desde instrumento, informando a Locataria sobre a presente C'
Fiduciaria e solicitando que o pagamento de todos os valores relacmnaddi«\"" '

Recebiveis sejam depositados diretamente na Conta Centralizadora, abaixo defir
em garantia das Obrigac6es Garantidas.

1.2 Registro da Cessdo Fiducidria: O Fiduciante obriga-se a registrar, as suas expen
presente Contrato de Cessao Fiduciaria de Recebiveis e seus anexos perante os Cartd
Registro de Titulos e Documentos das cidades das sedes do Fiduciante, da Fiducia {
Intervenientes Anuentes e do Agente Fiduciario, no prazo de até 15 (quinze) dias conf

contar da data de celebragao deste instrumento, prorrogavel por mais 15 (quinze) dias n

de exigéncias por parte do cartério competente. ;3
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1.2.1 O cumprimento parcial das Obrigacdes Garantidas ndo importa exoneracao do
presente Contrato de Cessao Fiduciaria de Recebiveis.

1.3.  Condicéo Suspensiva: Sem prejuizo de o presente instrumento vincular as Partes desde

a data de sua assinatura, a eficacia da garantia objeto deste Contrato de Cessao Fiduciaria de
Recebiveis, estd condicionada, de forma suspensiva, nos termos do artigo 125 do Cédigo Civil,
a subscricao e integralizacéo da totalidade dos CRI (“Condicao Suspensiva”).

1.3.1 Assim que a Condicéo Suspensiva se verificar, a garantia objeto do presente
Contrato de Cessao Fiduciaria de Recebiveis passara a ser automatica e plenamente
eficaz, como se nenhuma Condicao Suspensiva houvesse sido estipulada.

1.4.  Condicéo Resolutiva: Sem prejuizo de o presente instrumento vincular as Partes desde

a data de sua assinatura, as Partes desde j& acordam que o presente Contrato de Cessio
Fiduciaria de Recebiveis restara resolvido, de pleno direito e de forma integral, nos termos do
artigo 127 e 128 do Cddigo Civil, caso o contrato de distribuicéo dos CRI venha a ser resolvido

ou resilido, e a totalidade dos CRI nao seja subscrita e integralizada (“Condicio Resolutiva”).

1.4.1 Assim que a Condicdo Resolutiva se verificar, a garantia objeto do present‘E"‘—‘

Contrato de Cessao Fiduciaria de Recebiveis perderd os seus efeitos, sendo certo qu:.I
Fiducidria devera formalizar o respectivo termo de liberagdo de garantia, em af:g'.;_ 5:
(quinze) dias contados da data de implementacéo da Condicdo Resolutiva, sob peiélde
incidéncia de multa de 0,1% (um décimo por cento) sobre o valor das Obrig

Garantidas. Fica desde ja acordado que a referida multa ndo sera aplicavel se o mcitl

do atraso na emissao do termo de quitacao, em relacdo ao referido prazo, nao dec&’g‘rer' ;
de culpa exclusiva da Fiduciaria. -

CLAUSULA SEGUNDA - CARACTERISTICAS DAS OBRIGACOES GARANTIDAS
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a) Valor nominal: As Obrigacées Garantidas corresponderdao, nesta data, a RS

39.120.000,00 (trinta e nove milhées, cento e vinte mil reais), acrescidos da atualizacdo

monetaria e dos juros remuneratdrios previstos nas alineas “b” e “c” abaixo;

b)  Atualizacdo monetaria: Variacido acumulada da Taxa Referencial - TR ("TR divulgada pelo

Banco Central do Brasil, com data de aniversario no dia 06 de cada més, e acumulada, desde
06 de janeiro de 2015, data da primeira incidéncia de atualizacdao monetaria, até a efetiva

data de pagamento das Parcelas a serem pagas, mesmo que este dia nao seja dia util;

c) Juros remuneratdrios: Taxa efetiva de 9,80% (nove inteiros e oitenta centésimos por
cento) ao ano, capitalizados mensalmente (base 30 dias), de forme exponencial pro rata
temporis, com base em um ano de 360 (trezentos e sessenta) dias corridos, incidentes sobre

cada uma das Parcelas, desde 06 de janeiro de 2015, data da primeira incidéncia de juros
remuneratoérios;

o

d) Encargos moratorios: Multa moratéria de 2% (dois por cento) e juros de mora de 1% (um
por cento) ao més, sobre o valor devido;

e) Forma de pagamento: Moeda corrente nacional, todo dia 06 do més, especificamente a B
partir de 06 de janeiro de 2015; gh 295

i
f) Data de vencimento final: 06 de dezembro de 2029; £

\

3y
g) Local de pagamento: Sao Paulo; e ba
h) Vencimento Antecipado e Recompra Compulséria: conforme valores e caracterist ciés 5
previstos nos termos do Compromisso de Venda e Compra e do Contrato de Cessao;

/ f\\n -

2.2.  Caracteristicas Adicionais: Sem prejuizo do disposto no item 2.1, acima, as Obri j?'!es-»
Garantidas estdo perfeitamente descritas e caracterizadas no Compromisso de qu’ a e=

Compra e no Contrato de Cess&o, dos quais este Contrato de Cessao Fiduciaria de Recebweﬁ{;)

pj’
parte integrante e inseparavel, para todos os fins e efeitos de direito.
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CLAUSULA TERCEIRA - VALOR NOMINAL DOS RECEBIVEIS

3.1 Valor dos Recebiveis: Os Recebiveis, possuem, na presente data, o valor nominal de R$

30.276.752,80 (trinta milhdes, duzentos e setenta e seis mil, setecentos e cinquenta e dois
reais, e oitenta centavos).

CLAUSULA QUARTA - DECLARACOES E GARANTIAS

4.1 Declaraces das Partes: Cada Parte declara e garante a outra que as afirmacoes

prestadas a seguir sao verdadeiras e representam a sua intencao na presente contratacio:

a) € devidamente constituida e validamente existente de acordo com as leis
brasileiras, possuindo poderes e autoridade para celebrar este Contrato de Cessao
Fiduciaria de Recebiveis, assumir as obrigagdes que lhe cabem por forca deste Contrato

de Cessao Fiduciaria de Recebiveis e cumprir e observar as disposicoes aqui contidas;

b) possui plena capacidade e legitimidade para celebrar e executar o presente
Contrato de Cessao Fiduciaria de Recebiveis em todos os seus termos;

c) tomou todas as medidas necessarias para autorizar a celebracao deste Contrpt-&—----—u-u- -
de Cessao Fiduciaria de Recebiveis, bem como envidara seus melhores esforgos para
cumprir suas obrigacGes previstas neste documento. A celebracdo deste Contrato; de
Cessao Fiduciaria de Recebiveis e o cumprimento das obrigacdes que ora assume (i) r\ao
violam qualquer disposicao contida em seus documentos constitutivos; (ii) ndao wot:‘fim

qualquer lei, regulamento, decisio judicial, administrativa ou arbitral, a que esteja

vinculada; (iii) nao lnfrmgem qualquer contrato, compromisso ou instrumento publlco

autorizacao de qualquer natureza,
/
’b
d) este Contrato de Cessdo Fiduciaria de Recebiveis foi validamente ﬁrmaq’
Seus representantes legais, os quais tém poderes para assumir, em seu nom%ﬁb'
obrigacoes aqui estabeleadas, constituindo-se o presente Contrato de C
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seus termos, com for¢a de titulo executivo extrajudicial nos termos do artigo 585 do
Cadigo de Processo Civil;

e) estd apta a observar as disposicdes previstas neste Contrato de Cessdo

Fiduciaria de Recebiveis e agira em relacao a este com boa-fé, lealdade e probidade;

f) nao se encontra em estado de necessidade ou sob coacao para celebrar este

Contrato de Cessao Fiduciaria de Recebiveis, quaisquer outros contratos e/ou

documentos relacionados, tampouco tem urgéncia em celebra-los;

g) as discussdes sobre o objeto do presente Contrato de Cessdo Fiduciaria de
Recebiveis foram feitas, conduzidas e implementadas por sua livre iniciativa;

h) € sujeito de direito sofisticado e tem experiéncia em contratos semelhantes a
este e/ou outros relacionados;

i) foi informada e avisada de todas as condicées e circunstancias envolvidas na
negociacao objeto deste Contrato de Cessdo Fiduciaria de Recebiveis e que poderiam

influenciar a capacidade de expressar a sua vontade, bem como foi assistida por
r'-"“""“
advogados durante toda a referida negociacao;

!"-.

j) foi assessorada por consultorias legais e tem conhecimento e experiéncia em"_ '

financas e negocios, bem como em operacbes semelhantes a esta, suficientes para

riscos e encargos; e

k) todos os mandatos outorgados nos termos deste Contrato de Cessio Fiduciaria

de Recebiveis o foram como condicdo do negécio ora contratado, em caratep 7

irrevogavel e irretratavel nos termos dos artigos 683 e 684 do Codigo Civil. ;ﬂ_ S\
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4.2.

Declaracdes Fiduciante: O Fiduciante declara e garante a Fiduciaria que:

a) o Contrato de Locacao consubstancia-se em relacdo juridica regularmente
constituida, valida e eficaz, sendo absolutamente verdadeiros todos os seus termos,
valores e anexos nestes indicados;

b) os Recebiveis encontram-se e encontrar-se-dao, durante a vigéncia deste
Contrato de Cessao Fiduciaria de Recebiveis, livres e desembaracados de quaisquer
6nus, gravames ou restricdes de natureza pessoal e/ou real, com excecao deste
Contrato de Cessao Fiduciaria de Recebiveis, ndo sendo do conhecimento do Fiduciante
a existéncia de qualquer fato que impeca ou restrinja o direito do Fiduciante de
celebrar este Contrato de Cessdo Fiduciaria de Recebiveis ou ceder fiduciariamente os
Recebiveis em garantia das Obrigacdes Garantidas;

c) naoc hd e ndo tém conhecimento da existéncia de procedimentos
administrativos, procedimentos arbitrais ou acoes judiciais, pessoais ou reais, de
qualquer natureza, contra o Fiduciante, em qualquer instancia ou tribunal, que afetem
ou possam vir a afetar os Recebiveis ou, ainda que indiretamente, o presente Contrato
de Cessao Fiduciaria de Recebiveis;

i

d) ndo ha e nao tém conhecimento da existéncia de gravames ou o8nus sotﬁﬁé“b B
1 \.I
Imovel; :

|
e) No melhor do seu conhecimento, nio pesam sobre o Imdvel qualsci]

pendéncias perante autoridade governamental, relacionadas a legislacdo de uso e :

ocupacao do solo, acesso viario, producdo de relatério de impacto urbamstzcb e

fr
vizinhanga, potencial construtivo, contrapartida & concessio de potencial construtivo:

parcelamento de solo, cadigo de obras, preservacado do patriménio urbano, amblent;al o

historico, seguranga ao voo e salde publica, com excecdo do projeto mumé"q:ial;s

denominado “Alegra Santos” que impde determinadas restrigoes urbamsnd@\ de:
L=
conservacao e paisagem relacionadas com o Imoével; \@/\E :

f) no melhor de seu entendimento, o Imdvel estd livre de materiais perigosos, |

—
assim entendidos os materiais explosivos ou radioativos, dejetos perigosos, subls;‘gé%cias =
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toxicas e perigosas, materiais afins, asbestos, amianto ou materiais contendo asbestos
ou qualquer outra substdncia ou material considerado perigoso pelas leis brasileiras,
que possam vir a afetar adversamente os Recebiveis ou, ainda que indiretamente, 0
presente Contrato de Cessdo Fiduciaria de Recebiveis; e

g) ndo ha e nao tém conhecimento da existéncia de processos de desapropriacao,
servidao ou demarcacao de terras envolvendo, direta ou indiretamente, o Imodvel que

afetem ou possam vir a afetar os Recebiveis ou, ainda que indiretamente, o presente
Contrato de Cessao Fiduciaria de Recebiveis.

4.2.1. As declaragbes prestadas pelo Fiduciante neste Contrato de Cessio Fiducidria de
Recebiveis sao validas e o Fiduciante envidara seus melhores esforcos para manté-las
validas até o cumprimento integral das Obrigagdes Garantidas. Sem prejuizo do
disposto neste item, o Fiduciante obriga-se a (i) notificar imediatamente a Fiduciaria
caso venha a tomar conhecimento de que quaisquer das declaracées prestadas acima
tornaram-se inveridicas, incorretas, incompletas ou invalidas; e (ii) indenizar, em
dinheiro, imediatamente apds o recebimento de notificagdo neste sentido, a Fiduciaria
por todos e quaisquer prejuizos, danos, perdas, custos e/ou despesas (incluindo custas
judiciais e honorarios advocaticios) incorridos e comprovados em decorréncia da

inveracidade, incorrecdo, insuficiéncia ou invalidade de quaisquer das declara;oe&w
prestadas neste item.

CLAUSULA QUINTA - DIREITOS E OBRIGACOES DAS PARTES

5.1 Obrigactes do Fiduciante: Durante a vigéncia deste Contrato de Cessao Fiduciaria
Recebiveis o Fiduciante obriga-se a:

e
il.' 1]
a) nao vender, ceder, transferir ou, de qualquer maneira, gravar, onerar ou

alienar os Recebiveis, enquanto estiverem sujeitos ao presente Contrato de Cessqp ‘* z

Fiduciaria de Recebiveis, sem o consentimento prévio, expresso e por escntb_ a
Fiduciaria;

b) nao praticar ou concorrer na pratica de qualquer ato, ou ser parte em qualquer T
contrato, que resulte ou possa resultar na perda, no todo ou em parte, de seus direitos

F‘m
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sobre os Recebiveis, bem como de qualquer outra operagao que possa causar 0 mesmo
resultado de uma venda, transferéncia, oneracao ou outra forma de disposicdo de
quaisquer dos Recebiveis, ou que poderia, por qualquer razao, ser inconsistente com o
direito da Fiduciaria aqui instituido, ou prejudicar, impedir, modificar, restringir ou
desconsiderar qualquer direito da Fiduciaria previsto neste Contrato de Cessio
Fiduciaria de Recebiveis;

C) salvo se previamente autorizado pela Fiduciaria, nao alterar ou permitir a
alteracdo, exceto por determinacdo legal, de qualquer disposicdo das normas
regedoras do Imével que possam resultar, de forma direta ou indireta, em diminuicao

significativa da receita liquida dos Recebiveis.

d) caso exista determinacao legal para alterar qualquer disposicdo das normas
regedoras do Imével que possam resultar, de forma direta ou indireta, em diminuicao
significativa da receita liquida dos Recebiveis, informar a Fiduciaria no prazo de 05

(cinco) dias Uteis da data da determinacédo legal;

e) a seu exclusivo custo e despesas, assinar, anotar e prontamente entregar, ou
fazer com que sejam assinados, anotados e entregues a Fiduciaria todos os contratos,

compromissos, escrituras, contratos publicos, registros e/ou quaisquer ouEros

documentos comprobatdrios, e tomar todas as demais medidas que a Fiduciaria poss

de forma razoavel e de boa-fé, solicitar por escrito, para (i) proteger o fluxo d
Recebiveis, (ii) garantir o cumprimento das obrigacbes assumidas neste Contrato-\de ; ;
Cessao Fiduciaria de Recebiveis, e/ou (iii) garantir a legalidade, valldadﬁ
exequibilidade deste Contrato de Cessdo Fiduciaria de Recebiveis;

SD}:JSIEJ:E -'(r

f) mediante o recebimento de comunicacao enviada por escrito pela Fiduciaria o
qual declare que ocorreu e persiste um inadimplemento das Obrigacdes Garannd

cumprir todas as instrugbes razodveis por escrito emanadas da Fiduciana/

regularizacdo das Obrigacdes Garantidas inadimplidas ou para excussdo da g
fiduciaria aqui constituida;

s . . : = : w7,
g) manter, ate o integral cumprimento de todas as Obrigacdes Garantidas, a’s

presente garantia real sempre existente, valida, eficaz, em perfeita ordem e em

(1]
3
0

0 901

L7 ]
m
T
cl

G

¥vylsiodge

s
e

”"E\"‘\\// 140 TABELIAO DE NOTAS - VAMPRE
AUTENTICACAO:

ESTA COPIA, EXPEDIDA PELO CARTORIO,
CONFERE COM O ORIGINAL. DOU FE.

S.PAULO 0 7 NOV, 2016

1

,
!
1

% 1047BC0266718



vigor, sem qualquer restricao ou condicdo, exceto pelas descritas neste Contrato de
Cessao Fiduciaria de Recebiveis;

h) manter, até o integral cumprimento de todas as Obrigacoes Garantidas, todas as
autorizagdes necessarias (i) & assinatura deste Contrato de Cessdao Fiduciaria de
Recebiveis; e (ii) ao cumprimento de todas as obrigacdes aqui previstas, de forma a
manté-las sempre validas, eficazes, em perfeita ordem e em pleno vigor;

i) defender-se, de forma tempestiva e eficaz, de qualquer ato, acéo,
procedimento ou processo que possa afetar, no todo ou em parte, os Recebiveis e/ou o
cumprimento das Obrigacdes Garantidas, mantendo a Fiduciaria informada por meio de

relatérios que descrevam o ato, agao, procedimento e processo em questao e as
medidas tomadas pelo Fiduciante;

j) obter e manter validas e eficazes todas as autorizacoes, incluindo as societarias
€ governamentais, exigidas (i) para a validade ou exequibilidade deste Contrato de
Cessao Fiduciaria de Recebiveis; (ii) para o fiel, pontual e integral cumprimento das
Obrigacoes Garantidas; e (iii) para a continuidade das suas operacgdes;

k) 58 ..

dar ciéncia deste Contrato de Cessio Fiducidria de Recebiveis e de se

respectivos termos e condicdes aos seus administradores e executivos e fazer com que
estes cumpram e fagam cumprir todos 0s seus termos e condicoes;

1) pagar ou fazer com que sejam pagos todos os impostos, taxas, contrlbmgoé;S\
tributos e demais encargos fiscais e parafiscais de qualquer natureza, presentes bu
futuros ("Tributos”), que, direta ou indiretamente, incidam ou venham a incidir sobreh
garantia ora constituida, sobre os valores e pagamentos dela decorrentes, sobre
movimentagdes financeiras a ela relativas e sobre as obrigacoes decorrentes de/s,te* -

L oo
Contrato de Cessao Fiduciaria de Recebiveis, e, ainda, todos os Tributos que, dlreta ct»d

indiretamente, incidam ou venham a incidir sobre quaisquer pagameno

transferéncias ou devolucées de quantias realizadas em decorréncia do prese
Contrato de Cessdo Fiduciaria de Recebiveis;
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CLAUSULA SEXTA - ADMINISTRACAO DOS RECEBIVEIS

6.1.  Arrecadacdo dos Recebiveis Locacio: Os Recebiveis serao recebidos exclusivamente na

conta bancaria de titularidade da Fiduciaria, mantida junto ao Banco Bradesco, na Agéncia

2372-8, Conta 3213-1 (“Conta Centralizadora”). Apds o recebimento, a Fiduciaria, na

qualidade de administradora da Conta Centralizadora, utilizara os valores dos Recebiveis para
pagamento mensal das Parcelas (e, consequentemente, da parcela dos CRI do més em

referéncia), conforme valores previstos no Compromisso de Venda e Compra e no Termo de
Securitizacao (“Amortizacdo Mensal”).

6.1.1 Caso a Conta Centralizadora venha a ser objeto de qualquer ato de apreensio
judicial ou extrajudicial, como penhora, arresto, sequestro, alienacdo judicial,
arrecadacao, bloqueio, entre outros, a Fiduciaria podera determinar ao Fiduciante, que
desde logo se obriga a acatar, para que os recursos oriundos da arrecadacdo dos

proximos Recebiveis sejam depositados em outra conta corrente, de titularidade da
Fiduciaria, a ser oportunamente indicada.

6.2. Fundo de Reserva: Apds a Amortizacdo Mensal, sobre a diferenca positiva entre os valores

dos Recebiveis e os valores utilizados para a Amortizacao Mensal, a Fiduciaria destinara

(“Fundo de Reserva”).

|;
6.2.1 O Fundo de Reserva devera ser recomposto sempre que a provisao de seus recurs

for menor que o montante necessario para fazer frente a 6 (seis) meses de despes{a)s
recorrentes dos CRI.

6.2.2 Os recursos mantidos na Conta Centralizadora a titulo de Fundo de Reserva sergof
S
aplicados em ativos de liquidez, instrumentos financeiros e/ou fundos de investimenté

[
com baixo risco de crédito e liquidez diaria, sendo que os rendimentos decorrentq’gj e

\‘.{f "
e

w1
o B

7LIXZL

referidas aplicagbes serdo revertidos ao Fiduciante, desde que o Fundo de Res

possua recursos suficientes para arcar com as despesas estimadas dos préximos 6 (seis) o
meses. i
e,
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6.3. Liberacao Parcial da Garantia: No prazo maximo de 5 (cinco) dias dteis apds a

Amortizacao Mensal e manutencao do Fundo de Reserva, e desde que ndo haja um evento de
inadimplemento das Obrigacdes Garantidas, a Fiduciaria liberara os recursos remanescentes,
caso existam, a Fiduciante, em conta bancaria de sua titularidade, mantida junto ao Banco
Petra (094), Agéncia 0001, Conta 399-9 (“Liberacao Parcial da Garantia” e “Conta
Fiduciante”, respectivamente).

6.4. Tributos: O Fiduciante sera responsavel pelo. pagamento de todos os tributos que vierem a
ser criados e/ou majorados, incidentes sobre os respectivos valores depositados na Conta
Centralizadora ou quaisquer outras contas bancérias utilizadas pelas Partes nos termos deste
Contrato de Cesséo Fiduciaria de Recebiveis.

CLAUSULA SETIMA - EXECUCAO DA GARANTIA FIDUCIARIA

7.1, Utilizacdo dos Recebiveis em Caso de Mora: Verificada a mora no cumprimento de

qualguer uma das Obrigacdes Garantidas, os recursos decorrentes da arrecadacao dos
Recebiveis ora cedidos fiduciariamente e que estejam depositados nas Conta Centralizadora,
deduzidas eventuais despesas com cobranca, serdo utilizados, em sua integralidade, para
pagamento das Obrigagcoes Garantidas vencidas e inadimplidas, nos termos do artigo 19, § 1°
da Lei n® 9.514/97, Y

7.2 Excussao dos Recebiveis: Na hipdtese do item 7.1. acima, a Fiduciaria tera o direito de

exercer imediatamente sobre os Recebiveis todos os poderes que lhe sdo assegurados pel :

legislacdo vigente, excutindo extrajudicialmente a presente garantia na forma da leii:

b
podendo dispor, caobrar, receber, realizar, vender ou ceder, inclusive de forma particuleé
total ou parcialmente, conforme precos, valores, termos e/ou condicoes que consider]éimmi_m__
apropriados, dar quitacao e assinar quaisquer documentos ou termos, por mais especiais que
sejam, necessarios a pratica dos atos aqui referidos, independentemente de qualqu r{)
comunicagao, notificacdo e/ou interpelacdo, judicial ou extrajudicial, a Frduc1ant(—*¢:?
aplicando o produto dai decorrente no pagamento das Obrigacdes Garantidas, observé

disposto no § 3.° do artigo 66-B da Lei n. 4.728/65.

Lar
ra
7.2.1 Independente do disposto no item 7.2. acima, o Fiduciante permanecerd i
responsavel pelos valores nao pagos das Obrigacoes Garantidas, inclusive quarrdoatal S
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inadimplemento decorrer da insuficiéncia de

recursos depositados na Conta
Centralizadora.

7.3

Saldo Remanescente: Caso, ap6s a aplicacao dos recursos relativos aos Recebiveis para
pagamento das Obrigacdes Garantidas, seja verificada a existéncia de saldo credor
remanescente, referido saldo devera ser imediatamente disponibilizado a Fiduciante,
mediante transferéncia para a Conta Fiduciante ou outra conta bancéria que venha a ser
eventualmente indicada pelo Flduciante, em até 5 (cinco) dias uteis contados do
adimplemento integral das Obrigacées Garantidas, sob pena de multa moratdria de 2% (dois

por cento) e juros de mora de 1% (um por cento) ao més, além da atualizacdo monetaria, em
face da Fiduciaria, sobre o valor nio liberado.

7.4 Despesas de Efetivacio e Formalizacio do Presente Contrato: O Fiduciante sera

responsavel pelo pagamento de todas as despesas decorrentes da efetivacao e formalizacéo do
presente Contrato de Cessao Fiduciaria de Recebiveis.

7.4.1 O Fiduciante sera responsavel pelo pagamento de todos os tributos que vierem a
ser criados e/ou majorados, incidentes sobre os valores depositados na Conta
Centralizadora ou para quaisquer outras contas.

7.5  Restituicdo da Titularidade dos Recebiveis: Cumpridas as Obrigacées Garantidas, eééé

Contrato de Cessao Fiducidria de Recebiveis se extinguira e, como conseqiiéncia,

titularidade fiduciaria dos Recebiveis serd imediatamente restituida pela Fiduciaria
Fiduciante.

o

CLAUSULA OITAVA - DISPOSICOES GERAIS

Pt
~“ i

S o
8.1 Comunicacdes: Todas as comunicacdes entre as Partes serdo consideradas validags7a
o

R
partir de seu recebimento nos enderecos constantes do predambulo deste Contrato de Ce[\ﬁ %
L=

Fiduciaria de Recebiveis, ou em outros que as Partes venham a indicar, por escrito de tem\Qso

[
o

el £
em tempos.
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8.2  Prevaléncia do Contrato de Cessao Fiducidria de Recebiveis: O presente Contraglp.de &
Cessao Fiduciaria de Recebiveis substitui todos os acordos de vontade anteriormente héﬁia@s S
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entre as Partes sobre o mesmo objeto. Existindo conflito entre os termos deste Contrato de
Cessdo Fiduciaria de Recebiveis e os termos de qualquer outra proposta, contrato ou
documento de cessao fiduciaria dos Recebiveis a Fiduciaria, os termos aqui estabelecidos

prevalecerao em qualquer hipotese.

8.3 Invalidade de Disposicées do Contrato de Cessao Fiduciria de Recebiveis: Se uma ou

mais disposices aqui contidas forem consideradas invalidas, ilegais ou inexeqiiveis em
qualquer aspecto das leis aplicaveis, a validade, legalidade e exeqiiibilidade das demais
disposices ndo serdo afetadas ou prejudicadas a qualquer titulo. Este Contrato de Cessdo
Fiduciaria de Recebiveis serd interpretado, em qualquer jurisdicdo, como se a disposicao
invalida, ilegal ou inexequivel tivesse sido reformulada de modo que se tornasse valida, legal

e exequivel na medida do que for permitido na referida jurisdicao.

8.4  Tolerdncia e Liberalidade das Partes: A tolerancia ou liberalidade de qualquer das

Partes com relagdo aos direitos, deveres e obrigacoes assumidas neste Contrato de Cessio
Fiduciaria de Recebiveis nao importara novacao, extin¢do ou modificacdo de qualquer dos
direitos, deveres e obrigacdes aqui assumidos.

8.5  Validade do Contrato de Cessdo Fiducidria de Recebiveis: O presente Contrato de

Cessao Fiduciaria de Recebiveis é valido entre as Partes e seus sucessores a qualquer titulols -

deveres e obrigagdes assumidos neste Contrato de Cessio Fiduciaria de Recebiveis, sem arites
obter o consentimento prévio, €xpresso e por escrito da Fiduciaria. Ja a Fiduciaria, desde ?.pe;— g
informe previamente e por escrito o Fiduciante, dentro de um prazo de 15 (quinze) di:éfs','

) y L . N
podera ceder, gravar ou transigir com sua posicao contratual ou com quaisquer de seus

direitos, deveres e obrigacdes assumidas neste Contrato de Cessdo Fiduciaria de Recebiveis; 5~

desde que realizada no ambito da emissio dos CRI. 57

8.7  Titulo Executivo Extrajudicial: As Partes reconhecem, desde ja, que este Contrat

Cessdo Fiduciaria de Recebiveis constitui titulo executivo extrajudicial, inclusive para os fins &

efeitos dos artigos 632 e seguintes do Cddigo de Processo Civil. P
=
!‘ﬂ-a [
me S
A
-

%\\\// 140 TABELIRQ DE HOTAS - VAMPRE

AUTENTICAGAO:

ESTA COPIA, EXPEDIDA PELO CARTORIO,
CONFERE COM O ORIGINAL. DOU FE.

149 TAB :
~ MV,

UELEM TORIZAD
ESCREVENTE AVTOT ¢
I S :l .-qm_'-nﬂ'“
B RASI

CEP: 05418-010 {540
VALIDO SOMENTE COM©
CADA AUTENTICACAO-R$ 3,10




8.8.

Execucdo Especifica: A Fiducidria podera, a seu critério exclusivo, requerer a execucao

especifica das obrigacdes aqui assumidas pelo Fiduciante, conforme estabelecem os artigos
461, 621 e 632 do Cédigo de Processo Civil.

CLAUSULA NONA - LEI APLICAVEL E FORO

9.1.  Interpretacdo. Este Contrato de Cessio Fiduciaria de Recebiveis deverda ser
interpretado de acordo com as leis da Republica Federativa do Brasil.

9.2.  Foro: Fica eleito o Foro da Comarca de Sio Paulo, Estado de Sao Paulo, como o Unico
competente para dirimir todo litigio ou controvérsia originaria ou decorrente deste Contrato

de Cessdo Fiduciaria de Recebiveis, com ren(ncia a qualquer outro, por mais especial que
seja.

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

Fiduciaria em 08 (oito) vias, de igual teor e forma, na presenca de 2 (duas) testemunhas.

Sao Paulo, 08 de dezembro de 2014.

[o restante desta pagina foi intencionamente deixado em branco]
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(pdgina de assinaturas 1/5 do Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria de Recebiveis em

Garantia e Outras Avencas, celebrado entre o Fundo de Investimento Imobilidrio Edom 02, a

TRX Securitizadora de Créditos Imobilidrios S.A., a Maui 09 Empreendimentos Imobilidrios

S.A., a Maui 10 Empreendimentos Imobilidrios S.A. e a Simplific Pavarini Distribuidora de

Titulos e Valores Mobilidrios Ltda., em 08 de dezembro de 2014)
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO EDOM 02
representado por seu Administrador
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(pagina de assinaturas 2/5 do Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria de Recebiveis em
Garantia e Outras Avencas, celebrado entre o Fundo de Investimento Imobilidrio Edom 02, a
TRX Securitizadora de Créditos Imobilidrios S.A., a Maui 09 Empreendimentos Imobilidrios

S.A., a Maui 10 Empreendimentos Imobilidrios S.A. e a Simplific Pavarini Distribuidora de
Titulos e Valores Mobilidrios Ltda., em 08 de dezembro de 2014 )
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TRX SECU TIZADORA DE CREDITOS IMOBILI RI(&G,B\A\; \\ d
Fiducidria
Nome: Luiz Augusto Faria Ama:al Cargo:
RG 300031452 Alessandro Lopes da Silva
Nome: CPF 287.209 408-31 Cargo: 33.340.497-9
306.663.298-93
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(pdgina de assinaturas 3/5 do Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria de Recebiveis em
Garantia e Outras Avengas, celebrado entre o Fundo de Investimento Imobilidrio Edom 02, a
TRX Securitizadora de Créditos Imobilidrios S.A., a Maui 09 Empreendimentos Imobilidrios
S.A., a Maui 10 Empreendimentos Imobilidrios S.A. e a Simplific Pavarini Distribuidora de
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