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INSTRUMENTO PARTICULAR DE CESSAO FIDUCIARIA DE RECEBIVEIS EM GARANTIA E
OUTRAS AVENCAS

| - PARTES

Pelo presente instrumento particular (adiante designado simplesmente como “Contrato
de Cessao Fiduciaria de Recebiveis” ou “Cessao 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 redacao
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 1ovembro 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 Comissao 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 sede na Rua Pasteur, n° 463, 11° andar, Batel,
Curitiba - PR, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 11.758.741/0001-52, devidamente autorizada
pela CVM para exercer a atividade de administracio de carteira de valores mobiliarios, por
meio do Ato Declaratério n° 11.821, expedido em 18 de julho de 2012, por sua vez

representada por seus representantes legais ao final assinados; e

TRX SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOBILIARIOS S.A., sociedade andnima de capital
fechado, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao 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° 11.716.471/0001-17, neste ato devidamente representada na forma de seu
Estatuto Social, por seus repreéemtantes legais abaixo subsi ritos (“Fiduciaria”, sendo o
Fiduciante e a Fiduciaria 1gualme__ te. ‘defjominadas, quando consideradas em conjunto,
simplesmente como “Partes" €, zsoladamente IO mo.Parte”);
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E, na qualidade de interveniente anuente,

TRAJANO 21 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A., sociedade andnima de capital
fechado, com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua dos Pinheiros,
n® 870, Conj. 242, Pinheiros, CEP 05422-001, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
13.613.621/0001-92, neste ato devidamente representada na forma de seu Estatuto

Social, por seus representantes legais abaixo subscritos (“Interveniente Anuente"); e

SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
sociedade limitada, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Fstado 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
(“Agente Fiduciario” ou “Simplific Pavarini”, conforme o caso).

Il - CONSIDERAGOES PRELIMINARES:

a) Em 28 de novembro de 2014, foi celebrado Instrumento Particular de
Compromisso Irrevogavel e Irretratavel de Venda e Compra de Bem Imoavel e Qutras

Avencas (“Compromisso _de Venda e Compra do Imével”), por meio do qual a

Interveniente Anuente se comprometeu a alienar o imovel localizado na Cidade de
Salvador, Estado da Bahia, na Rua Uruguai, n° 43, objeto da matricula n°® 22.164, do 4°
Cartério de Registro de Iméveis da Comarca de Salvador - Bahia (“Imovel”) ao
Fiduciante, pelo valor de RS 45.307.000,00 (quarenta e cinco milhdes, trezentos e sete
mil reais), a ser pago em 180 (cento e oitenta) parcelas (“Parcelas”), devidamente
atualizado e remunerado, nos termos do referido instrumento; Imdvel este que
encontra-se locado a Atento Brasil S/A, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 02.879.250/0001-
79 (“Locatéria”), por meio do “Contrato Atipico de Locacao de Imdvel Comercial e
Outras Avencas”, firmado em 15 de junho de 2011, posteriormente aditado em 01 de
novembro de 2011, em 14 de marco de 2012 e em 14 de maio de 2012 (“Contrato de

? Pl : g
omisso’de’Nenda e Compra, o Fiduciante passou a ser
titular das receitas oriundag,xﬁa,exp[bra"q:jéo_;jjo Imével por meio do Contrato de Locacdo,
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incluindo os alugueis mensais pagos pela Locataria, de acordo com os valores previstos
naquele instrumento (“Recebiveis”);

c) A Interveniente Anuente, visando receber o valor presente das Parcelas, cedera,
por meio do Instrumento Particular de Contrato de Cessdo de Créditos Imobiliarios e
Outras Avencas (“Contrato de Cess&o”), a ser firmado em 08 de dezembro de 2014,

entre a Interveniente Anuente, na qualidade de cedente, a Fiduciaria, na qualidade de

cessionaria, e o Fiduciante, na qualidade de interveniente anuente, a totalidade dos
direitos de créditos relativos as Parcelas, devidas pelo Fiduciante a Interveniente
Anuente, em virtude da aquisicdo do Imédvel, incluindo acessorios, tais como atualizacao
monetaria, juros remuneratorios, encargos moratoérios, multas, penalidades e eventuais
indenizacbes e/ou direitos de regresso, garantias, reembolso de despesas, custas,
honorérios e demais encargos contratuais e legais previstos nos termos do Compromisso
de Venda e Compra (“Créditos Imobiliarios”);

d) Tais Créditos Imobiliarios serdo representados por Cédula de Crédito Imobiliario
(“CCI™), a ser emitida pela Interveniente Anuente, nos termos do Instrumento Particular
de Emissao de Cédula de Crédito Imobiliario sem Garantia Real Imobiliaria Sob a Forma
Escritural, a ser firmado em 08 de dezembro de 2014, entre a Interveniente Anuente, na
qualidade de emissora, e a Simplific Pavarini, na qualidade de instituicio custodiante, e
a Fiduciaria, na qualidade de interveniente anuente;

e) A Fiduciaria, por sua vez, pretende vincular os referidos Créditos Imobiliarios aos
Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 112 Série da sua 12 emissio (“CRI"), por meio
do Termo de Securitizagdo de Créditos Imobiliarios a ser firmado, em 08 de dezembro de
2014, entre a Fiduciaria e o Agente Fiduciario (“Termo de Securitizacdo”), nos termos da
Lei n® 9.514/97; e

f) Nesse sentido, como forma de garantir o cumprimento da totalidade das
obrigacdes principais e/ou acessorias, presentes e/ou futuras assumidas pelo Fiduciante,
nos termos do Compromisso de Venda e fogap bem como pela Interveniente Anuente,

nos termos do Contrato de Cessao duc -a t; ;g_netende, dentre outras garantias,

_1066AH869392
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Resolvem, na melhor forma de direito, celebrar o presente Contrato de Cessao/
Fiduciaria de Recebiveis, que se regera pelas clausulas a seguir redigidas e demais
disposi¢coes, contratuais e legais, aplicaveis.

Il - CLAUSULAS
CLAUSULA PRIMEIRA - OBJETO DA CESSAO FIDUCIARIA

1.1 Objeto: Em garantia do fiel e integral cumprimento das Obrigacoes Garantidas o
Fiduciante cede fiduciariamente a Fiduciaria os Recebiveis, nos termos do artigo 66-B da
Lei n® 4.728/65, dos artigos 18 a 20 da Lei n° 9.514/97 e das demais disposicoes 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 relagéo ao Imével em decorréncia do Contrato de Locacao.

1.1.1. Como forma de viabilizar a presente Cessao Fiduciaria, o Fiduciante se
compromete a notificar a Locataria, dentro do prazo de até 15 (quinze) dias
contatos da assinatura desde instrumento, informando a Locatiria sobre a
presente Cessao Fiduciaria e solicitando que o pagamento de todos os valores
relacionados aos Recebiveis sejam depositados diretamente na Conta
Centralizadora, abaixo definida, em garantia das Obrigacdes Garantidas.

1.2 Registro da Cessdo Fiducidria: O Fiduciante obriga-se a registrar, as suas

expensas, o presente Contrato de Cessao Fiduciaria de Recebiveis e seus anexos perante
os Cartorios de Registro de Titulos e Documentos das cidades das sedes do Fiduciante, da
Fiduciaria, da Interveniente Anuente e do Agente Fiduciario, no prazo de até 15 (quinze)
dias corridos, a contar da data de celebracdo deste instrumet ito, prorrogavel por mais 15
(quinze) dias no caso de exigéncias por parte do cartério competente.

1.2.1 O cumprimento parcial das Obrigagdes Garantidas ndo importa exoneracao
do presente Contrato de Cessdo Fiduciaria de Recebivesis.
0
Loa

/
1.3.  Condicdo Suspensiva: Sem prejliiz

-._‘_‘\

‘présente instrumento vincular as Partes
desde a data de sua assinatura, a gﬁc,écia da géraﬁ__ti_éi 'obj'ep_ol deste Contrato de Cessao
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Fiduciaria de Recebiveis, esta condicionada, de forma suspensiva, nos termos do artigo /
125 do Codigo Civil, & subscricao e integralizacao da totalidade dos CRI (“Condigé
Suspensiva”).

1.3.1 Assim que a Condigdo Suspensiva se verificar, a garantia objeto do presente
Contrato de Cessdo Fiduciaria de Recebiveis passard a ser automatica e

plenamente eficaz, como se nenhuma Condicao Suspensiva houvesse sido
estipulada.

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

desde a data de sua assinatura, as Partes desde ja acordam que o presente Contrato de
Cesséo Fiduciaria de Recebiveis restara resolvido, de pleno direito e de forma integral,
nos termos do artigo 127 e 128 do Cadigo Civil, caso o contrato de distribuicao dos CRI
venha a ser resolvido ou resilido, e a totalidade dos CRlI n3o seja subscrita e
integralizada (“Condicao Resolutiva”).

1.4.1 Assim que a Condigdo Resolutiva se verificar, a garantia objeto do presente
Contrato de Cessao Fiduciaria de Recebiveis perdera os seus efeitos, sendo certo
que a Fiduciaria devera formalizar o respectivo termo de liberagao de garantia, em
até 15 (quinze) dias contados da data de implementacdo da Condicao Resolutiva,
sob pena de incidéncia de multa de 0,1% (um décimo por cento) sobre o valor das
ObrigacGes Garantidas. Fica desde ja acordado que a referida multa nio sera
aplicavel se o motivo do atraso na emissio do termo de quitacao, em relacao ao
referido prazo, ndo decorrer de culpa exclusiva da Fiduciaria.

CLAUSULA SEGUNDA - CARACTERISTICAS DAS OBRIGAGOES GARANTIDAS

2.1 Caracteristicas das Obrigacdes Garantidas: As Partes declaram que, para os fins

do art. 18 da Lei n° 9.514/97, as Obrigacdes Garantidas apresentam as seguintes

/"%\
a)  Valor: As Obrigacdes Garar}t/ Eda _"dm’ gp’énderao nesta data, a RS 45.307.000,00

(quarenta e cinco milhoes, trezentos e sete mll reals), acrescidos da atualizacdo

caracteristicas:

monetaria e dos juros remuneratonos prev1sto nas _‘ “b" e “c” abaixo;
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b) Atualizacao monetaria: Variacdo 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 atualizacdo
monetaria, até a efetiva data de pagamento das Parcelas a serem pagas, mesmo que
este dia ndo seja dia Util;

C) Juros remuneratorios: Taxa efetiva de 9,80% (nove inteiros e oitenta centésimos
por cento) ao ano, capitalizados mensalmente (base 30 dias), de forma 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 remuneratérios:

d) Encargos moratdrios: 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 partir de 06 de janeiro de 2015;

f) Data de vencimento final: 06 de dezembro de 2029;
g) Local de pagamento: Sao Paulo; e
h) Vencimento Antecipado e Recompra Compulséria: conforme valores e

caracteristicas previstos nos termos do Compromisso de Venda e Compra e do Contrato
de Cessao;

2.2. Caracteristicas Adicionais: Sem prejuizo do disposto no item 2.1, acima, as

ObrigacGes Garantidas estdo perfeitamente descritas e caracterizadas no Compromisso
de Venda e Compra e no Contrato de Cessao, dos quais este Contrato de Cessédo

Fiduciaria de Recebiveis é parte integra,ﬁ-"gj@?e\i\nseparével, para todos os fins e efeitos de
T 5 R
direito.




CLAUSULA TERCEIRA - VALOR NOMINAL DOS RECEBIVEIS

3.1 Valor dos Recebiveis: Os Recebiveis, possuem, na preé;ente data, o valor nominal
de RS 38.639.772,75 (trinta e oito milhdes, seiscentos e trinta e nove mil, setecentos e
setenta e dois reais e setenta e cinco centavos).

CLAUSULA QUARTA - DECLARAGOES E GARANTIAS

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

prestadas a seguir sdo verdadeiras e representam a sua intencdo na presente
contratacao:

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 obrigacoes que lhe cabem por forca
deste Contrato de Cessao Fiducidria de Recebiveis e cumprir e observar as
disposicoes aqui contidas;

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

c) tomou todas as medidas necessarias para autorizar a celebracédo deste
Contrato de Cessao Fiduciaria de Recebiveis, bem como envidara seus melhores
esforcos para cumprir suas obrigagdes previstas neste documento. A celebracao
deste Contrato de Cessdo Fiduciaria de Recebiveis e o cumprimento das
obrigacbes que ora assume (i) ndo violam qualquer disposicao contida em seus
documentos constitutivos; (ii) ndo violam qualquer lei, regulamento, decisao
judicial, administrativa ou arbitral, a que esteja vinculada; (iii) nao infringem

qualquer contrato, compromisso ou instrumento publico ou particular que sejam

natureza; A
/
d) este Contrato de Cessao Fiduciaria-de Recebiveis foi validamente firmado

£l 7 i . a0n, U ;
por seus representantes leggls, oS Ql.l"fj_:lil_s te og!re/s para assumir, em seu nome,
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as obrigacbes aqui estabelecidas, constituindo-se o presente Contrato de Cessao
Fiducidria de Recebiveis uma obrigacao licita e valida, exequivel em
conformidade com seus termos, com forca de titulo executivo extrajudicial nos
termos do artigo 585 do Cédigo de Processo Civil;

e) esta apta a observar as disposices previstas neste Contrato de Cessio

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

f) nao se encontra em estado de necessidade ou sob coagao 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 Cessao 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 condi¢des e circunstancias envolvidas
Na negociacao objeto deste Contrato de Cessio Fiduciaria de Recebiveis e que
poderiam influenciar a capacidade de expressar a sua vontade, bem como foi
assistida por advogados durante toda a referida negociacao;

j) foi assessorada por consultorias legais e tem conhecimento e experiéncia
em financas e negécios, bem como em operagoes semelhantes a esta, suficientes
para avaliar os riscos e o contelido deste negécio e é capaz de assumir tais
obrigagdes, riscos e encargos; e

k) todos os mandatos outorgados nos termos deste Contrato de Cessao
Fiduciaria de Recebiveis o forawo condi¢do do negdcio ora contratado, em

carater irrevogavel e lrretragé/ ‘?m;;\teimos dos artigos 683 e 684 do Cddigo
Civil. et 'V'W P
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4.2.  Declaracdes Fiduciante: O Fiduciante declara e garante a Fiduciaria que:

a) o Contrato de Locacao consubstancia-se em relacao 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-3o, durante a vigéncia deste
Contrato de Cessdo Fiducidria de Recebiveis, livres e desembaracados de
quaisquer dnus, gravames ou restricoes de natureza pessoal e/ou real, com
excecao deste Contrato de Cessdo Fiduciaria de Recebiveis, nao sendo do
conhecimento do Fiduciante a existéncia de qualquer fato que impeca ou
restrinja o direito do Fiduciante de celebrar este Contrato de Cessio Fiduciaria

de Recebiveis ou ceder fiduciariamente os Recebiveis em garantia das Obrigacoes
Garantidas;

c) ndo ha 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.

d) nao ha e nao tém conhecimento da existéncia de gravames ou 6nus sobre
o Imovel, com excecado da necessidade de se efetivar a averbacao de termo de
liberagdo de garantia de alienacdo fiduciaria do Imével com credor da
Interveniente Anuente, ja formalizado e prenotado no competente cartorio de
registro de imoveis;

e) No melhor do seu conhecimento, nao pesam sobre o Imével quaisquer
pendéncias perante autoridade governamental, relacionadas a legislacio de uso e
ocupacao do solo, acesso viario, produgio de relatério de impacto urbanistico e

vizinhancga, potencial construt1_o, contrapartida a concessdo de potencial

construtivo; parcelamento de; plﬁ”’ odigo de obras, preservacao do patriménio

urbano, ambiental e hlstorlcof segu aﬁq: a" Voo-e saude publica, com excecéo (i)
gul %

54,

da existéncia de processo adm1mstrat1vo p ra emlssao de novo habite-se para o

-
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Imével, contemplando a construcio de area a maior, com aproximadamente
2.088,90m? (dois mil, oitenta e oito metros, e noventa centimetros quadrados);
(i) inexisténcia de alvara de funcionamento do Imével; e (iii) inexisténcia de
Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros atualizado, sendo certo que, assim que o
processo administrativo acima referido for concluido, o habite-se, alvara de
funcionamento e Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros do Imdvel deverdo ser
devidamente emitidos pelas autoridades competentes;

f) No melhor de seu entendimento, o Imével esta livre de materiais
perigosos, assim entendidos os materiais explosivos ou radioativos, dejetos
perigosos, substéncias toxicas e perigosas, materiais afins, asbestos, amianto ou
materiais contendo asbestos ou qualquer outra substincia ou material
considerado perigoso pelas leis brasileiras, que possam vir a afetar adversamente
os Recebiveis ou, ainda que indiretamente, o presente Contrato de Cessdo
Fiduciaria de Recebiveis; e

g) ndo ha e ndo tém conhecimento da existéncia de processos de
desapropriacdo, serviddao ou demarcacdao de terras envolvendo, direta ou
indiretamente, o Imédvel 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 Cessao
Fiduciaria de Recebiveis sdo vélidas e o Fiduciante envidara seus melhores
esforcos para manté-las validas até o cumprimento integral das Obrigacoes
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 declaracdes 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) in?qgih 0s e comprovados em decorréncia da
$

f

inveracidade, incorrecdo, ins
/

ia~ ou invalidade de quaisquer das

"t 10
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CLAUSULA QUINTA - DIREITOS E OBRIGACOES DAS PARTES

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

a) nao vender, ceder, transferir ou, de qualquer maneira, gravar, onerar ou
alienar os Recebiveis, enquanto estiverem sujeitos ao presente Contrato de
Cessdo Fiduciaria de Recebiveis, sem o consentimento previo, expresso e por
escrito da Fiduciaria;

b) nao praticar ou concorrer na pratica de qualquer ato, ou ser parte em
qualquer contrato, que resulte ou possa resultar na perda, no todo ou em parte,
de seus direitos sobre os Recebiveis, bem como de qualquer outra operacéo que
possa causar o mesmo resultado de uma venda, transferéncia, oneracao ou outra
forma de disposicao 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
alteracao, exceto por determinacdo legal, de qualquer disposicao das normas
regedoras do Imével que possam resultar, de forma direta ou indireta, em
diminuicdo significativa da receita liquida dos Recebiveis.

d) Caso exista determinacdo legal para alterar qualquer disposicao das
normas regedoras do Imével que possam resultar, de forma direta ou indireta, em
diminuicdo significativa da receita liquida dos Recebiveis, informar a Fiduciaria
no prazo de 05 (cinco) dias Uteis da data da determinacao legal;

e) a seu exclusivo custo e despesas, assinar, anotar e prontamente entregar,

ou fazer com que sejam assina .65/"* tados e entregues a Fiduciaria todos os

contratos, compromissos, escrifl]ras” tr" /to publrcos registros e/ou quaisquer

outros documentos comprobatorlos e-'tom_ r.-'todas as demais medidas que a
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Fiduciaria possa, de forma razoavel e de boa-fé, solicitar por escrito, para (i)
proteger o fluxo dos Recebiveis, (ii) garantir o cumprimento das obrigacdes
assumidas neste Contrato de Cessao Fiduciaria de Recebiveis, e/ou {iii) garantir a

legalidade, validade e exequibilidade deste Contrato de Cessdo Fiduciaria de
Recebiveis;

f) mediante o recebimento de comunica¢do enviada por escrito pela
Fiduciaria na qual declare que ocorreu e persiste um inadimplemento das
Obrigagbes Garantidas, cumprir todas as instrugoes razoaveis por escrito
emanadas da Fiducidria para regularizacao das Obrigacdes Garantidas
inadimplidas ou para excussao da garantia fiduciaria aqui constituida;

g) manter, até o integral cumprimento de todas as Obrigacoes Garantidas, a
presente garantia real sempre existente, valida, eficaz, em perfeita ordem e em
pleno vigor, sem qualquer restricdo ou condicao, exceto pelas descritas neste
Contrato de Cesséo Fiduciaria de Recebiveis;

h) manter, até o integral cumprimento de todas as Obrigacoes Garantidas,
todas as autorizagdes necessarias (i) & assinatura deste Contrato de Cessio
Fiduciaria de Recebiveis; e (ii) ao cumprimento de todas as obrigacoes 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, acao,
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, acao, procedimento e
processo em questao e as medidas tomadas pelo Fiduciante;

j) obter e manter validas e eficazes todas as autorizagoes, incluindo as
societarias e governamentais, exigidas (i) para a validade ou exequibilidade deste
Contrato de Cessao F1duc1ar)§'\ae\R\cebwe1s (i1) para o fiel, pontual e integral

;~e (iii) para a continuidade das suas
operacoes;

12
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k) dar ciéncia deste Contrato de Cessao Fiduciaria de Recebiveis e de seus
respectivos termos e condigdes aos seus administradores e executivos e fazer
com que estes cumpram e fagam cumprir todos os seus termos e condicles;

1) pagar ou fazer com que sejam pagoé todos os impostos, taxas,
contribuicbes, tributos e demais encargos fiscais e parafiscais de qualquer
natureza, presentes ou futuros ("Tributos"), que, direta ou indiretamente,
incidam ou venham a incidir sobre a garantia ora constituida, sobre os valores e
pagamentos dela decorrentes, sobre movimentacdes financeiras a ela relativas e
sobre as obrigages decorrentes deste Contrato de Cessio Fiduciaria de
Recebiveis, e, ainda, todos os Tributos que, direta ou indiretamente, incidam ou
venham a incidir sobre quaisquer pagamentos, transferéncias ou devolugbes de
quantias realizadas em decorréncia do presente Contrato de Cessdo Fiduciaria de
Recebiveis;

CLAUSULA SEXTA - ADMINISTRACAO DOS RECEBIVEIS

6.1. Arrecadacdo dos Recebiveis Locacdo: Os Recebiveis serao recebidos

exclusivamente na conta bancaria de titularidade da Fiduciaria, mantida junto ao Banco
Bradesco, na Agéncia 2372-8, Conta 3215-8 (“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
(“Amortizacao Mensal”).

6.1.1. Caso a Conta Centralizadora venha a ser objeto de qualquer ato de
apreensao judicial ou extrajudicial, como penhora, arresto, sequestro, alienacao
judicial, arrecadagdo, bloqueio, entre outros, a Fiduciaria podera determinar ao
Fiduciante, que desde logo se obriga a acatar, para que os recursos oriundos da
arrecadacao dos préximos Recebiv/g{s gsejam depositados em outra conta corrente,
de titularidade da Fiduciéria, a sef po;t\ 1ente indicada
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6.2. Fundo de Reserva: Apds a Amortizacao Mensal, sobre a diferenca positiva entre os

valores dos Recebiveis e os valores utilizados para a Amortizagao Mensal, a Fiduciaria
destinara valores necessarios para a recomposicao do fundo de reserva a ser constituido

na propia Conta Centralizadora, para fazer frente ao pagamento das despesas envolvidas
na emissao dos CRI (“Fundo de Reserva”).

6.2.1 O Fundo de Reserva devera ser recomposto sempre que a provisao de seus
recursos for menor que o montante necessario para fazer frente a 6 (seis) meses
de despesas recorrentes dos CRI,

6.2.1 Os recursos mantidos na Conta Centralizadora a titulo de Fundo de Reserva
serao aplicados em ativos de liquidez, instrumentos financeiros e/ou fundos de
investimento com baixo risco de crédito e liquidez diria, sendo que os
rendimentos decorrentes de referidas aplicacdes serdo revertidos ao Fiduciante,
desde que o Fundo de Reserva possua recursos suficientes para arcar com as
despesas estimadas dos proximos 6 (seis) meses.

6.3. Liberacdo Parcial da Garantia: No prazo maximo de 5 (cinco) dias Gteis apods a

Amortizacao Mensal e manutencdo do Fundo de Reserva, e desde que nao haja um
evento de inadimplemento das Obrigacbes Garantidas, a Fiduciaria liberara os recursos
remanescentes (“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 responséavel 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 bancarias utilizadas pelas Partes nos
termos deste Contrato de Cessao Fiduciaria de Recebiveis.

CLAUSULA SETIMA - EXECUGAO DA GARANTIA FIDUCIARIA

7.1.  Utilizacao dos Recebiveis em Caso de ﬂor@{enﬁcada a mora no cumprimento de

qualquer uma das Obngacoes Garantldas, rsosxﬁecqrentes da arrecadacao dos
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Centralizadora, deduzidas eventuais despesas com 'cobran(;a, serao utilizados, em sua’

integralidade, para pagamento das Obrigacdes Garantidas vencidas e inadimplidas, nos
termos do artigo 19, § 1°, da Lei n°® 9.514/97.

7.2 Excussao _dos Recebiveis: Na hipotese do item 7.1. acima, a Fiduciaria tera o
direito de exercer imediatamente sobre os Recebiveis todos os poderes que lhe sio
assegurados pela legislacao vigente, excutindo extrajudicialmente a presente garantia
na forma da lei e podendo dispor, cobrar, receber, realizar, vender ou ceder, inclusive
de forma particular, total ou parcialmente, conforme precos, valores, termos e/ou
condi¢cdes que considerar apropriados, dar quitagao e assinar quaisquer documentos ou
termos, por mais especiais que sejam, necessarios a pratica dos atos aqui referidos,
independentemente de qualquer comunicacéo, notificacdo e/ou interpelacao, judicial
ou extrajudicial, a Fiduciante, e aplicando o produto dai decorrente no pagamento das
ObrigacGes Garantidas, observado o disposto no § 3.° do artigo 66-B da Lei n. 4.728/65.

7.2.1 Independente do disposto no item 7.2. acima, o Fiduciante permanecera
responsavel pelos valores nio pagos das Obrigacbes Garantidas, inclusive quando
tal 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 bancaria que venha a ser
eventualmente indicada pelo Flduciante, em até 5 (cinco) dias Uteis contados do
adimplemento das Obrigacdes Garantidas, sob pena de multa moratdria de 2% (dois por
cento) e juros de mora de 1% (um por cento) ao més, além da atualizacao monetaria, em
face da Fiduciaria, sobre o valor nao liberado.

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

responsavel pelo pagamento de todas as despesas decorrentes da efetivacio e
formalizacao do presente Contrato de Cessdo Fiduciaria de Recebiveis.

/>
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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 Obrigac6es Garantidas,

este Contrato de Cessdo Fiduciaria de Recebiveis se extinguira e, como conseqiiéncia, a
titularidade fiduciaria dos Recebiveis sera imediatamente restituida pela Fiduciaria ao
Fiduciante,

CLAUSULA OITAVA - DISPOSICOES GERAIS

8.1  Comunicacdes: Todas as comunicagdes entre as Partes serdo consideradas validas
a partir de seu recebimento nos enderecos constantes do predmbulo deste Contrato de
Cessdo Fiduciaria de Recebiveis, ou em outros que as Partes venham a indicar, por
escrito de tempos em tempos.

8.2 Prevaléncia do Contrato de Cess&o Fiduciaria de Recebiveis: O presente Contrato

de Cessdo Fiduciaria de Recebiveis substitui todos os acordos de vontade anteriormente
havidos entre as Partes sobre 0 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 hipétese.

8.3 Invalidade de Disposicoes do Contrato de Cessio Fiduciaria de Recebiveis: Se uma

ou mais disposigdes aqui contidas forem consideradas invalidas, ilegais ou inexeqiiiveis
em qualquer aspecto das leis aplicaveis, a validade, legalidade e exeqiiibilidade das
demais disposicGes nao serdo afetadas ou prejudicadas a qualquer titulo. Este Contrato
de Cessao Fiduciaria de Recebiveis sera interpretado, em qualquer jurisdicao, como se a
disposicdo invalida, ilegal ou inexequivel tivesse sido reformulada de modo que se
tornasse valida, legal e exequivel na medida do que for permitido na referida jurisdicéo.

8.4  Tolerancia e Liberalidade das Partes: A tolerancia cu liberalidade de qualquer

das Partes com relagdo aos direitos, deveres e obrigacdes assumidas neste Contrato de
Cessao Fiduciaria de Recebiveis néo importara
P

a@o, extingao ou modificacao de
qualquer dos direitos, deveres e obrigat;ﬁe_s-"i Ui, assum f):é“
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8.5  Validade do Contrato de Cessao Fiduciria de Recebiveis: O presente Contrato de

Cessao Fiduciaria de Recebiveis é valido entre as Partes e seus sucessores a qualquer
titulo.

8.6  Cessao de Posicdo Contratual: Fica desde ja convencionado que o Fiduciante nao

podera ceder, gravar ou transigir com sua posicao contratual ou quaisquer de seus
direitos, deveres e obrigacdes assumidos neste Contrato de Cessio Fiduciaria de
Recebiveis, sem antes obter o consentimento prévio, =xpresso e por escrito da
Fiduciaria. Ja a Fiduciaria, desde que informe previamente e por escrito o Fiduciante,
dentro de um prazo de 15 (quinze) dias, podera ceder, gravar ou transigir com sua
posicao contratual ou com quaisquer de seus direitos, deveres e obrigagoes assumidas

neste Contrato de Cessdo Fiducidria de Recebiveis, desde que realizada no ambito da
emissao dos CRI.

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

Contrato de Cessao Fiduciaria de Recebiveis constitui titulo executivo extrajudicial,

inclusive para os fins e efeitos dos artigos 632 e seguintes do Cddigo de Processo Civil.

8.8.  Execucdo Especifica: A Fiduciaria podera, a seu critério exclusivo, requerer a
execucao especifica das obrigacdes aqui assumidas pelo Fiduciante, conforme
estabelecem os artigos 461, 621 e 632 do Cddigo de Processo Civil.

CLAUSULA NONA - LEI APLICAVEL E FORO

9.1. Interpretacdo. Este Contrato de Cessdo Fiduciaria de Recebiveis devera 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 Cesséo Fiduciaria de Recebiveis, com rendncia a qualguer outro, por mais
especial que seja.

17
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E, por estarem assim, justas e contratadas, as Partes assinam o presente Contrato de

Cessao Fiduciaria em 07 (sete) vias, de igual teor e forma, na presenca de 2 (duas)
testemunhas.

Sao Paulo, 08 de dezembro de 2014.

[0 restante desta pagina foi intencionalmente dei<ado em branco]
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(pdgina de assinaturas 1/4 do Instrumento Particular de Cessédo Fiducidria de Recebivei

em Garantia e Outras Avengas, celebrado entre o Fundo de Investimento Imobiliario
EDOM 02, a TRX Securitizadora de Créditos Imobilidrios S.A., a Trajano 21
Empreendimentos Imobilidrios S.A., e a Simplific Pavarini Distribuidora de Titulos e
Valores Mobilidrios Ltda., em 08 de dezembro de 2014)

il
I
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO EDOM 02
representado por seu Administrador

BANCO PETRA S.A.
Fiduciante
Nome: A VE /{A/O)Z,{;‘f'm Cargo: fnow ADOR_
Nome: Cargo:
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(pdgina de assinaturas 2/4 do Instrumento Particular de Cessédo Fiduciaria 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 Trajano 21
Empreendimentos Imobilidrios S.A., e a Simplific Pavarini Distribuidora de Titulos e
Valores Mobilidrios Ltda., em 08 de dezembro de 2014)

B Alessandro Lopes da Silva

» |
Luiz Augusto Fg{‘fs‘;‘mara ) | 33.340.497-9
b T 3 306.663.298-93
cPF 287.20 t ' : \,
TRX SECURITI%ADORA DE CREDITOS IMO%LI\A,BIOS S.A.
Fiducidria
Nome: Cargo:
Nome: Cargo:
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(pagina de assinaturas 3/4 do Instrumento Particular de Cesséo Fiducidria de Recebiveis
em Garantia e Outras Avencas, celebrado entre o Fundo de Investimento Imobiliario
EDOM 02, a TRX Securitizadora de Créditos Imobilidrios S.A., a Trajano 21
Empreendimentos Imobilidrios S.A., e a Simplific Pavarini "Distrfbur'dora de Titulos e
Valores Mobilidrios Ltda., em 08 de dezembro de 2014)

/ Alessandro Lopes da Silva
Luiz Augusto Faria Amaral / 33,340.497-
RG 300031452 ’ ) 306:663.298-93
CPF 287.209 408-31 — AN\ .

/ {RIDS 5. A
TRAJANO 21/ EMPREENDIMENTOS lMOBIQARIkS/S.A. \

Interveniente Anuente

Nome: Cargo:
Nome: Cargo:
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(pdgina de assinaturas 4/4 do Instrumento Particular de Cessdo Fiduciaria de Recebiveis
em Garantia e Outras Avengas, celebrado entre o Fundo e Investimento Imobilidrio
EDOM 02, a TRX Securitizadora de Créditos Imobilidrios S.A., a Trajano 21
Empreendimentos Imobilidrios S.A., e a Simplific Pavarini Distribuidora de Titulos e
Valores Mobilidrios Ltda., em 08 de dezembro de 2014 )

A

7 ) : )
SIMPLIFIC pﬁvﬂﬁw{ DISTRIBUIDORA DE TiTU LOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Agente Fiducidrio
Maihous Gomes Fas

: Cargo:
Nome CPF: 050.133.117-69 8
Nome: Cargo:
Testemunhas: y . “;
A A& Mo

Nome: N Nome: fias

o Fernanda Garcia Kneese o. Thiago Takuno
RG n®: RG: 26.522.240-0 RG n®: CPF: 337.278.978-48
CPF/MF ne: CPF: 225273 578-2n CPF/MF n°: RG: 36.589.614-7

8" Oficial de Registro e Titulos ¢ Documentus ¢

Pt Civil de Pessoa Juridica da Capital - CNPJ: 68.311.893/0001-20
e Geraldo José Filingi Cunha - Oficial
Emol. R5 5.220,66 Protocolado e prenotado sob o . 1.369.672 em
Estado R$1.483,78 12/12/2014 ¢ registrado, hoje, em microfilme
Ipesp R$ 1.099,08 Sob o n. 1,369.672 4 glos gZlocumentos.
R. Civil R$ 274,77 Sdo Paulo, _,/ 5t de 2014
T. Justica RS 274,77
s
Total R$ 8.353,06
Selos e taxas f
RECQ'“EN Aeralds fosé Filiagi Ctéhﬂ - Offieial
plverba Crigfiho Assungio Duarte -/ crevente Su
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