INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALIENACAO FIDUCIARIA DE IMOVEL EM GARANTIA E
OUTRAS AVENCAS

e 38 da Lei n° 9.514/1997, de um lado,

| - PARTES:

: i\x@
TORBEN 16 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A., soc1edade anomm‘”a“ emﬁ/ ede na
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua dos thewos n° 870, conjunto
242, Pinheiros, CEP 05422-001, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 12.134.710/50001 -93,
neste ato, representada na forma -de seu Estatuto Social (adiante designada

simplesmente como “Fiduciante 1”);

TORBEN 15 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A, sociedade andnima, com sede na
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua dos Pinheiros, n° 870, conjunto
242, CEP 05422-001, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 12.021.833/0001-18, neste ato,
representada na forma de seu Estatuto Social (adiante designada simplesmente como

“Fiduciante 11” em conjunto com a Fiduciante | denominadas “Fiduciantes”); e

BETA SECURITIZADORA S.A., sociedade andnima, com na Cidade de Sao Paulo,
Estado de Sdo Paulo, na Rua Minas de Prata, n° 30, 15° andar, Vila Olimpia, CEP
04552-080, inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 07.021.459/0001-10, neste ato representada
na forma de seu Estatuto Social (adiante designada simplesmente como

“Fiduciaria™).

(adiante, a Fiduciante |, Fiduciante Il e a Fiduciaria, quando em conjunto, designadas

como “Partes” e, individual e indistintamente, como “Parte”).

Il - DEFINICOES E CONSIDERANDOS
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ll.1. Para os fins desta Alienacdo Fiducidria de Imovel, adeﬁ;am- as seguintes
7

definicoes, além daquelas que forem estabeleci;ﬂ‘as no %‘,ﬂ’rpo Jdo presente

£ -

instrumento: [ ] L
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“Agente Fiduciario”:

“Alienacéo Fiduciaria

de Imovel”:

“Alienacao Fiduciaria
de Imével - CCB™:

“Banco ABC”,
“Interveniente” ou

“Coordenador”:

12

“Banif”, “Interveniente

ou “Coordenador Lider”:

“Boletins de Subscricao”:

“CCB Banif”:

“CCB Banco ABC™:

GK—C-Q__B.”:
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Pavarini Distribuidora de Titulos e Vaggr,e@ Wﬂg@x

Ltda., sociedade empreséaria limita ’?E:%m ﬁe;:le hgc:; \
IR =

situada na Rua Sete de Setembro, 'rf"? 99, 24° %daggz

Centro, CEP 20050-005, inscrita no c&eg éMF ﬁﬂﬁ g;uf“

15.227.994/0001-50; [
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0 presente Instrumento Partlcular ﬂe Alzenacao

Fiducidria de Imével em Garantia e\Qthras Avencas

Instrumento Particular de Alienac@o Fiducidria de
Imével em Garantia e Outras Avencas, celebrado em 30
de setembro de 2011, entre a Cedente e a Torben 15,
na qualidade de fiduciantes e o Banif e o Banco ABC,

na qualidade de fiduciarios;

Banco ABC Brasil S.A., acima qualificado;

Banif Banco de Investimento (Brasil) S.A., acima

qualificado;
Boletins de subscricao dos CRI;

Cédula de Crédito Bancdrio n° 007/11, emitida em 30
de setembro de 2011, pela Cedente em favor do Banif,
nos termos dos arts. 26 e seguintes da Lei n°
10.931/04;

Cédula de Crédito Bancdrio n°® 1734611/11, emitida em

30 de setembro de 2011, pela Cedente em favor do

Banco ABC, nos termos dos arts. 26 e seguintes da Lei

n° 10.931/04; e
—

CCB Banif e CCB Banco ABg, icguamd denQn‘{inadas em

~
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((Qg’!:

“g_—D-Q”:

“Cedente”:

“Certificado de Recebiveis

Imobilidrios” ou “CRI”:

“Cessdo Fiduciaria

de Direitos
Creditérios - CCB”:

“CETIP”:

conjunto;

® f
Escritura de Emissao de CCl, paL& repréﬁentar“‘*a

L
;;35&;*

de&orreg‘tes&;d“é /

totalidade dos Créditos lmobman !
Contrato Atipico de Locacao na Data &éﬁm&ssﬁ@}ﬁﬁ;’f

S

A edificacao para a instalacao e operaca /de um centro
de distribuicao direta, sob medida e de acordo com as
necessidades  especificas ‘da Devedora a ser

implementado sobre o Imovel;

Torben 16 Empreendimentos Imobilidrios S.A,,
sociedade andnima, com sede na Cidade de Sao Paulo,
Estado de Sao Paulo, na Rua dos Pinheiros, n° 870,
conjunto 242, Pinheiros, CEP 05422-001, inscrita no
CNPJ/MF sob o n° 12.134.710/0001-93;

Os Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 5% série
da 2® Emissdo da Emissora, emitidos com lastro nos
Créditos Imobiliarios vinculados por meio da celebracéo
deste Termo, nos termos dos artigos 6° a 8° da Lei n°
9.514/97,;

Cessao fiduciaria dos Créditos Imobilidrios decorrentes
do Contrato Atipico de Locacdo, nos termos do
Instrumento Particular do Contrato de Cessdo
Fiducidria de Direitos Creditérios em Garantia e Outras
Avencas, celebrado em 30 de setembro de 2011, entre
a Cedente, na qualidade de fiduciante, o Banif e o
Banco ABC, na qualidade de fiduciarios, e a Torben 15,

na qualidade de interveniente-anuente;

CETIP S.A. - Mercados Orgamzados M@@gq sede na

Cidade do Rio de Janeiro, Estadffb go Rlofde Janelro na <
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“Condicdes Precedentes”:

“Conta Centralizadora”

“Contrato Atipico de

Locacao”:

“Contrato de Cessao”:

Avenida Republica do Chile, n°® 230, 11° andar,

instituicdo autorizada pelo Banco Central do Brasﬂ a

prestar servicos de custédia escritur /@kﬂ/@%ﬁ@sy@ de
7 “Iﬁ* ® J'” *

liquidacao financeira; fa 4 NG Lﬂ
K,’ P 4N N 3
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Condicbes previstas no item 3.
Cessdo, que devem ser atendidas p Fez:,(fied ha:@@%@eé

do pagamento pela Emissora do preco/ ide : c30 dégs

s
f ‘f g
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Créditos Imobiliarios;

Conta corrente n° 17334-1 mantida pela Emissora em
beneficio do Patriménio Separado, na agéncia n° 0185
do Banco lta(i Unibanco S.A. (n° 341), na qual serao
creditados pela Devedora, durante a vigéncia dos CRI,

os pagamentos dos Créditos Imabiliérios;

Instrumento Particular de Contrato Atipico de Locag@o
de Bem Imével e Outras Avencas firmado, em 01 de
dezembro de 2010, entre a Cedente, Devedora e a
Torben 15, na qualidade de interveniente anuente, por
meio do qual a Cedente se obrigou a: (i} adquirir o
Imével; (ii) construir uma edificacao para a instalacao
e operacao do CDD, e (iii) locar o Empreendimento a
Devedora, pelo prazo de 15 (quinze) anos, contados da
Data de Inicio do Prazo Locaticio, conforme definido no
paragrafo primeiro do item 5.7 do Contrato Atipico de
Locacao, aditado em 22 de setembro de 2011 por meio
do Primeiro Aditamento, conforme abaixo definido, e
em 17 de agosto de 2012 por meio do Segundo

Aditamento, conforme abaixo definido;

Instrumento Particular de Contrato de Cessdo de
Créditos e Outras Avencas firmado, em 19 de setembro
de 2012, sob condicao suspensiva, entre a Cede;g;e,wa
Emissora, o Banif e o Banco ABC, g,e\ﬂ:ﬁ“}mfggjeto a

cessdo dos Créditos lmobiliérigé’s)\“ig‘epée/; htados pela CCH
i
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“Contrato de

Distribuicao™:

“Coordenadores”:

“Créditos Imobilidrios”:

“CVM”:

“Data de Aniverséaric”:

“Data de Apuracao”:

a Emissora;

e ray b % s
Instrumento Particular de Ccntrag;‘“de D;fggizbu ag)
Publica, com Esforcos Restntos % Colociazé%, g%“
Certificado de Recebiveis Imobzlmno}\é‘\a(% ;Serigiﬁ? ;ga.a
Emissao da Beta Secunt:zadora S.A., ﬁr’;mada,,@ e 19
de setembro de 2012, entre o Banif, 3 Banco ABC e a

Beta;

-

N

Banif e Banco ABC, quando denominados em conjunto;

(i) Os aluguéis mensais e postecipados no valor de RS
200.978,37 (duzentos mil, novecentos e setenta e oito
reais e trinta e sete centavos), atualizado a cada
periodo anual ou na menor periodicidade prevista em
lei, observada a possibilidade de substituicao
IPCA/IBGE, conforme previsto no item 10.2 do Contrato
Atipico de Locacdo; e (ii) todos e gquaisquer outros
direitos creditorios devidos pela Devedora, ou titulados
pela Emissora, em virtude do Contrato Atipico de
Locacdo, incluindo a totalidade dos respectivos
acessorios, tais como atualizacdo monetaria, encargos
moratorios, multas, penalidades, indenizacdes e
demais encargos contratuais e legais previstos no

Contrato Atipico de Locacao;
Comissao de Valores Mobiliarios;

E o dia 14 (quatorze) do més de setembro ou o primeiro
Dia Util seguinte, caso o dia 14 (quatorze) nao seja Dia
Util;

Dia 14 (quatorze) de cada més (observada a
possibilidade de prorrogacao de prazos no caso do.dia

14 (quatorze) nao ser (til), a partwr de-45 outubro

5
\

de 2012 até a Data de Vency*n?nto e que serio< W\m
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“Data de Inicio do Prazo

Locaticio”

“Data de Pagamento”:

“Data de Vencimento”:

“Devedora”:

“Dia Util”:

“Direito Real de
Superficie”:

“Direito Residual sobre

o Imovel”:

“Documentos da

Operacao”:

apuradas as parcelas

remuneracao dos CRI;

01 de agosto de 2012;

0 2° (segundo) Dia Util apés a Déta d/e"prurégéo, a
partir de 15 de outubro de 2012 -até a Data de

Vencimento, em que serdao pagas as parcelas mensais

de amortizacao e remuneracao dos CRI;

14 de agosto de 2027;

AMBELY,

sociedade por acées, com sede na Cidade de Sao Paulo,

Companhia de Bebidas das Américas -
Estado de Sao Paulo, na Rua Dr. Renato Paes de Barros,
n°® 1.017, 4° andar (parte), conjunto 41 e 42, Itaim Bibi,
inscrita no CNPJ/MF sob o n° 02.808.708/0001-07;

Todo aquele que nao seja sabado, domingo ou feriado

nacional na Republica Federativa do Brasil;

O direito real de superficie do Imdvel outorgado pelos

antigos proprietéarios do Imovel a Cedente;

A propriedade residual do Imével deduzida do direito

real de superficie;

O Contrato Atipico de Locacéo, o Primeiro Aditamento,
o Segundo Aditamento e suas posteriores alteracdes, a
Escritura de Emissao de CCl, o Contrato de Cessao, a
Alienacdo Fiduciaria de Imovel, o presente Termo, o
Contrato de Distribuicdo e os Boletins de Subscricao
dos CRI, entre outros documentosﬂguew ﬁam &
integrar a oferta, quando menciqnadiés eq;«fé”gnlg to; |
S It -

Stncapanser™ "
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“Emissao”:

“Empreendimento”:

3

“Escritura de Emissao”:

“Escritura Publica de

Compra e Venda™:

“Escritura Pablica de

Direito Real de

Superficie™:

“Eventos de Amortizacao

Extraordinaria”:

“Eventos de Liguidacdoe do

Patrimonio Separado”:

A presente emissdo de CRI, que constitui a 5* Série da

22 Emissao da Emissora;

@,
O Instrumento Particular de Emissa ’fg:Qe ‘C %(gv

‘\\w’«V

Créditos Imobilidrios Semn Garantla Rea Q?‘;'nobibr;};j‘f’y

Sob A Forma Escritural celebrado em-1 9 de setembro
de 2012, entre a Cedente e a Instituicao Custodlante,

conforme disposto na Lei n° 10.931/04;

Escritura Publica de Compra e Venda lavrada em 22 de
setembro de 2011, as fls. 167/169/170, no Livro n°® 231,
do Tabelionato de Notas do 3° Oficio da Comarca de
Feira de Santana, Estado da Bahia, pela qual a Torben
15 adquiriu dos antigos proprietarios, a propriedade
residual do Imovel deduzida do direito real de
superficie, conforme registro n° 01 na matricula n°
55.148, do 1° Oficio de Registro de Imoveis e Hipoteca

da Comarca de Feira de Santana, BA;

Escritura Publica de Concessdo de Direito Real de
Superficie lavrada em 22 de setembro de 2011, as fls.
54/55/56, no Livro n° 082 Auxiliar, do Tabelionato de
Notas do 3° Oficio da Comarca de Feira de Santa,
Estado da Bahia, pela qual os antigos proprietarios do
Imovel outorgaram o Direitc Real de Superficie do
Imovel a Cedente, conforme registro n° 02 na matricula
n° 55.148, do 1° Oficio de Registro de Imoveis e

Hipotecas da Comarca de Feira de Santana, BA;

Eventos de amortizacao extraordinaria do Patrimdnio

Separado descritos na Clausula Décima Quinta ab?izgg,;ww

"

£

descritos no 1tem 4.1.20 da Cl%uséjla Quart

Eventos de Liquidacao do Patnmom% dos O[Ri

_abaixo; 4
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“Eventos de Vencimento

Antecipado”:

“Fundo de Despesas”

“Garantias”:

“Garantias CCB”:

“Imovel”:

“Instituicao Custodiante
da CCI™:

“Instrucio CVM n° 4007

A Emissora constituira um fundo de desg sés Jcom Valogz

inicial de RS 446.354,99 (quatrocentos, &%é%%nta e??seg}&jL
nove centavos) e o valor maxm)é hm1tado a RS
500.000,00 (quinhentos mil re’als) 0s quals serao
depositados na Conta Centralizadora, utilizando os
recursos provenientes da subscricdo dos CRI, na forma
prevista no Contrato de Cessao, sendo que tal Fundo de
Despesas dispora dos recursos considerados necessarios
para o pagamento dos custos de manutencdo da

Operacéo no periodo de 15 (quinze) anos.
A Alienacao Fiduciaria de Imovel;

Garantias constituidas, dentre outras, Alienacado
Fiduciaria de Imovel - CCB e da Cessao Fiduciaria de
Direitos Creditérios - CCB, para garantir o cumprimento

das Obrigacées das CCB, conforme abaixo definido;

Uma area de terra no lugar denominado Granja
Maryvonneide, Distrito de Humildes, Comarca e 1°
Circunscricao Imobiliaria de Feira de Santana, BA, com
a area de 75.000,00m?, objeto da matricula n° 55.148
do 1° Oficio de Registro de Imodveis e Hipoteca da
Comarca de Feira de Santana, BA, de propriedade da
Torben 15 e cujo direito real de superficie é de

titularidade da Cedente;

Pavarini Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios

P

Ltda., acima qualificada; MW%

i i
, y.

Instrucao CVM n° 400, de 22; c}e dez%mﬁfo de 2003;
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conforme alterada;

“Instrucao CVM n° 409™: Instrucao CVM n° 409, de 18 d%a@@@f’é‘”é’eﬁaz,@ﬁ
conforme alterada; 3;;}
8
B Y
“Instrucdo CVM n° 414”: Instrucao da CYM n° 414 de 30 de\cfe;embro /cf%ﬁGQ%

o
i_}‘ ”‘t‘\afr’

»ﬂ"*"

.“594

conforme posteriormente alterac;ta \;
3
]
i

{

“Instrucao CVM n® 476" Instrucao da CVM n° 476, de 16 de Jaﬁexro de 2009,
conforme posteriormente alterada ‘
“IPCA/IBGE”: indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo,

divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e

Estatistica;

“Lein® 10.931/04”: Lei n° 10.931, de 02 de agosto de 2004, conforme

posteriormente alterada;

“Lei n® 9.514/977: Lei n° 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme

posteriormente alterada;

“Qbrigacdes CCB”: Todas as obrigacdes assumidas pela Cedente nas CCB;

“QObrigacdes Garantidas”:  Sao: (i) todas as obrigacbes, presentes e futuras,

principais e acessorias, assumidas ou que venham a ser
assumidas pela Devedora no Contrato Atipico de
Locacao e suas posteriores alteracées, o que inclui o
pagamento dos Créditos Imobiliarios, e (ii) todas as
obrigacbes, presentes e futuras, principais e
acessorias, assumidas ou que venham a ser assumidas
pela Cedente no Contrato de Cessao e suas posteriores
alteracdes, incluindo, mas néo se limitando, a0
cumprimento da obrigacac de Recompra_ C,gmpmf Soria e
o pagamento da Multa Indemzatona{,,fvé‘onforme

definidas no Contrato de Cessao; ) éfi//




“Opcao de Compra”:

124

Operacao”:

“Patrimobnic Separado”:

“Periodo de

Capitalizacao”:

“Primeiro

Aditamento”:

“Regime Fiduciario”:

A Emissora outorgou a Cedente, nos te/gg@%ﬁ,dﬁ‘*\
Contrato de Cessdo, de forma 1rreﬁ>g§yg@{‘ﬂ%él

~

irretratavel, a opcdo de recompra,~ cf)#\ Cré
Imobiliarios, no estado que se encontrarem quaridv

recompra; /

A operacao por meio da qual § reahzada a, ’mlssao ea
distribuicao pUblica dos CRI; ! /

Totalidade dos Créditos Imobilidrios submetidos ao
Regime Fiduciario, que sdo destacados do patrimonio
da Emissora, destinando-se exclusivamente ao
pagamento dos CRI, bem como ao pagamento dos
respectivos custos de administracao e de obrigacdes
fiscais e das demais obrigacoes relativas ao Regime
Fiduciario, conforme estabelecido no artigo 11 da Lei
n® 9.514/97;

E o nlmero de Dias Uteis compreendidos entre (i) a
Data de Emissao e a primeira Data de Apuragdo; ou (ii)
a Data de Apuracao do més imediatamente anterior e a
respectiva Data de Apuracdo. Cada Periodo de
Capitalizacdo sucede o anterior sem solucao de

continuidade;

Primeiro Aditamento ao Contrato Atipico de Locacdo
de Imovel Comercial e Outras Avencas firmado em 22
de setembro de 2011;

Regime patrimonial instituido pela Lei n® 9.514/97, que
segrega os Créditos Imobiliarios que lastreiam a
emissao dos certificados de recebiveis imobiliarios do

patriménio da companhia securitizadora até o

i,

pagamento integral dos respectivos certificados,

isentando os créditos de acbes ou exe’cuco%s de,

o f:l:%m,w

A e
R

credores da companhia secuntmadora de forma que

I




“Responsabilidade™:

“Riscos de Engenharia”:

“Segundo Aditamento”;

5%

“Sistema de Negociacido”:

“Termo” ou “Termo de

Securitizacao”:

“Torben 15”:

respondam exclusivamente pelas obrigacGes inerentes
aos titulos a eles afetados e ao pagamento dos
respectivos custos de administracao e dﬁfebrwgagoes

: .' ; J“ P
fiscais; S .,‘V_(:;‘-(‘:n :’;’@

a Cedente, durante a obra, se
contratar, por si ou por tercewoi\%\se% ro p‘ar@@{a
construcao do empreendlmento co

responsabilidade civil da obra garangrﬁdo as despesas
decorrentes de danos materi 1s e;// ou danos corporals

wwwwww ]
causados a terceiros; |

i
i
{
!
i

i
i
i

i

a Cedente, durante a obra, se responsabilﬁzou em
contratar, por si ou por terceiros, seguro para a
construcdo do empreendimento com cobertura de

riscos de obras civis e instalacdo e montagem;

Segundo Aditamento ao Contrato Atipico de Locacéo de
Imével Comercial e Outras Avencas firmado em 17 de

agosto de 2012;

Sistema de registro, negociacao e liquidacao financeira
da CCl, administrado pela CETIP;

Termo de Securitizacdo de Créditos Imobilidrios da 5¢
Série da 2° Emissdo de Certificados de Recebiveis
Imobilidrios da Beta Securitizadora S.A. firmado, em
19 de setembro de 2012, entre a Securitizadora e o

Agente Fiduciario;

Torben 15 Empreendimentos Imobilidrios  S.A,

sociedade andnima, com sede na Cidade de Sao Paulo




“Valor de Cessao™: RS 26.131.465,62 (vinte e seis milhoes, cento e trinta e

M%}ﬁ@@««f eais e

CLOTIG L

sessenta e dois centavos), na Daté/ dégﬁ#ﬁssgav ?&ue
serdo pagos pela Emissora a Cedgm}\pélafgesséadas

um mil, quatrocentos e sessenta

Créditos Imobiliarios,

Cessao.

I1.2. Considerando que:

a) a Fiduciante I, dentre suas atividades, investe no mercado imobiliario, com
vistas ao desenvolvimento de empreendimentos para locacdo a terceiros,
consistentes na aquisicio do direito de propriedade e outros direitos reais de
terrenos e construcdo de empreendimentos sob medida para o uso do futuro

locatério;

b) Devedora tem por atividade, dentre outras estabelecidas em seu Estatuto

Social, a fabricacao e comercializacao de bebidas;

c) a Devedora deseja expandir suas atividades, sem investir na aquisicao de
terreno, edificacdes e benfeitorias, tendo-se decidido que a Fiduciante I, por ser
inerente as suas atividades, poderia, assim, viabilizar o interesse da Devedora,
mediante a locacdo, apOs aquisicdo por parte da Fiduciante |, do direito real de
superficie de bem imdvel para instalacdo e operacao de um CDD, localizado no

Municipio de Feira de Santana, BA;

d) para fins de atender a demanda da Devedora referida no considerando anterior,

a Fiduciante identificou o Imovel;

e) em 01 de dezembro de 2010, a Fiduciante |, a Devedora e a Fiduciante lI,
firmaram o Contrato Atipico de Locacao, sob condicé@o suspensiva, de acordo coma. -
Clausula 1.2 do Contrato Atipico de Locac&o, alterado em 22 de setem M@”ﬁe 2011
por meio do Primeiro Aditamento, e em 17 de agosto de 2012 por n;;eﬁo do; Segundo

Aditamento; ~.f S i

f)




se obrigou a: (i) adquirir o Imdvel, em conjunto com a Torben 15, (ii) construir uma
edificacao para a instalacdo e operacao de um CDD, sob medida e de a/grdo com as

necessidades especxﬁcas da Devedora, a ser 1mplemen’cado sobre« omlmovel e (iii)

primeiro do Contrato Atipico de Locacao;

Eurgggﬁnte I,

construcao do CDD e a locacdo do Empreendimento pelo pra;e/ de ”‘%‘5“{ﬁdﬂ‘tze) anos a

contar da Data de Inicio do Prazo Locaticio que sera considerado pa;‘ra todos os

g) em contraprestacao a aquisicao do Imdvel, em congun‘ﬁc{ o a

efeitos o dia 01 de agosto de 2012, a Devedora se comprometeu a pagarg (i) mensal e
postecipadamente, aluguéis no valor de RS 200.978,37 (duzentos mil, !;jhovecentos e
setenta e 0ito reais e trinta e sete centavos), atualizado a cada periogfo anual ou na
menor periodicidade prevista em lei, observada a possibilidade de substituicao
IPCA/IBGE, conforme previsto no item 10.2 do Contrato Atipico de Locacao; e (ii)
todos e quaisquer outros direitos creditdrios devidos pela Devedora, ou titulados pela
Fiduciante, em virtude do Contrato Atipico de Locacdo, incluindo a totalidade dos
respectivos acessorios, tais como atualizacdo monetaria, encargos moratorios,
multas, penalidades, indenizacdes e demais encargos contratuais e legais previstos

no Contrato Atipico de Locacéo;

h) nos termos do Contrato Atipico de Locacédo, a Devedora reconhece que, desde
que cumpridas todas as obrigacoes da Fiduciante | em relacdo a aquisicdo do Imdvel,

em conjunto com a Fiduciante I, este sera adequado a sua respectiva destinacao;

i) nos termos do item 11.1 do Contrato Atipico de Locacdo, a vista das
peculiaridades negociais acima expostas nos considerandos deste Contrato de Cessao,
a Fiduciante | e a Devedora reconhecem que a relacdo juridica estabelecida no
Contrato Atipico de Locacao extrapola os limites de uma locagcdo comum, razao pela
qual a ela nao se aplicam, salvo quando expressamente mencionado pela Fiduciante |
e pela Devedora no Contrato Atipico de Locacédo, as disposices da Lei 8.245/91,
especialmente, mas nao se limitando, aquelas previstas nos artigos 4°, 19° e 51° do

citado diploma legal;

——

i) nos termos do item 11.1 do Contrato Atlp]CO de Locacao a Deved /ﬁa ci}larou
ic *




Locacéo, visto que os aluguéis: (i) representam remuneracao da Fiduciante | pela

aquisicao do Imovel e realizacdo da obra, nos moldes determinados peL@ngvedora

(i) representam remuneracdo pela locacdo pelo periodo de 15 ;guwi”fi h‘é’*,}m
levam em conta a permanéncia da Devedora no Empreendxmentofgéfei% pe:mé) 6 d@:ﬁ
(quinze) anos, com a finalidade de utilizd-lo para o deserfv»plwment: E
atividades; (iv) servirao de lastro para captacao de recursos, mafgﬁqa qyg seXglag%em;
valor de mercado para fins de agdo revisional de alugue!," Dla\hfé} gsso;, "ﬁgn } a
Fiduciante | como a Devedora renunciaram, de comum acogrdo a }/ seus’ T‘é“?"pectwos
direitos de pleitear revisao judicial do valor do aluguel, n@g termos do a/rtxgo 19 da
Lei n° 8.245/91, a Devedora, por sua vez, reconheceu que, desde quc? cumpridas
todas as obrigacoes da Fiduciante | em relacdo a aquisicdo do Imévél, este sera
adequado a sua respectiva destinacdo, conforme mencionado no consfderando “c”

acima;

k) nos termos do paragrafo primeiro do item 1.3 do Contrato Atipico de Locacao,
a aquisicao global do direito de propriedade do Imével foi precedida pela obtencéao
de resultados satisfatérios de auditoria legal e auditoria ambiental do Imével, bem
como pela regularizacdo fundiaria do Imovel, de maneira tal que este seja, como é

atualmente, objeto de matricula autdonoma;

§ por meio da celebracéo da Escritura Publica de Compra e Venda, a Fiduciante
Il adquiriu o Direito Residual sobre o Imovel, e por meio da Escritura Publica de
Concessao de Direito Real de Superficie, os antigos proprietarios do Imoével

outorgaram o Direito Real de Superficie a Fiduciante;

m) a Devedora e a Fiduciante firmaram em 22 de setembro de 2011 o Primeiro
Aditamento; determinando, dentre outros, o valor do aluguel mensal, o prazo para

construcao da obra e o prazo maximo para entrega do CDD;

nj a Devedora e a Fiduciante firmaram em 17 de agosto de 2012 o Segundo
Aditamento, mediante o qual, dentre outras finalidades, foi alterado o valor do
aluguel mensal e fixada a Data de Inicio de Locacdo para 01 de agosto de 2012;

0) nos termos do item 19.1 do Contrato Atipico de Locacao, dg,;:amze@ obra a
Fiduciante | se responsabilizou em contratar, por si ou por terceu'?s segur% para a_h

construcao do empreendimento com cobertura de (i) Riscos de Eng;enha iai ‘e de (n)*




Responsabilidade;

p) a Devedora contratarad Seguro Patrimonial do Imével, conforme 1tem 19 2 do
# "’ (‘ S

Prazo Locaticio; oo, xbﬁv‘ ey Gﬁé

q) com o intuito de viabilizar a construcao do CDD, a Flduman}:e co . atoé opgva a
‘aé .
de crédito com o Banif, na qualidade de credor, por meio da efmlssao@CCB’ Bamf, o

/ m &2 4 1""'3i }X
~2A | e
r) e ainda, a Fiduciante | contratou operacao de credt‘éo com*o Banco ABC, na
R /
qualidade de credor, por meio da emissao CCB Banco ABC;
s) em garantia do cumprimento das Obrigacbes CCB, foram constituidas, dentre

outras, as seguintes garantias em favor do Banif e do Banco ABC: (i)f’alienagéo
fiduciaria de Imovel, nos termos da Alienacdo Fiducidria de Imével —,-’HCCB; e (i)
cessdo fiduciaria dos Créditos Imobilidrios decorrentes do Contrato Atipico de

Locacao, nos termos da Cessao Fiduciaria de Direitos Creditorios - CCB;

t) a Fiduciante | utilizard os recursos decorrentes do pagamento do Valor da
Cessao, para a quitacdo das Obrigacbes das CCB, com a consequente liberacao das
Garantias CCB, bem como para o pagamento dos custos e despesas de estruturacao e
colocacao dos CRI e constituicao do Fundo de Despesas, conforme previsto no Termo

de Securitizagao;

u) a Fiduciante | é legitima titular dos Créditos Imobiliarios oriundos do Contrato

Atipico de Locacéo;

v) a Fiduciante | emitiu 1 (uma) CCl, para representar a totalidade dos Créditos

Imobiliarios;

w) por meio da celebracdo do Contrato de Cessdo, a Emissora cedera, sob

condicao suspensiva, os Créditos Imobilidrios a Securitizadora;




e indenizacdes, relativas as Obrigacdes Garantidas, abaixo definidas, em carater
irrevogavel e irretratavel, as Fiduciantes pretendem alienar fiduciariamente a

propriedade do Imével, de sua titularidade, em favor da Fiduciaria; 5

<1 &‘a*r :'
objeto social a aquisicdo e a posterior securitizacao de credlt@s Aﬂobma@%@ ‘na

7

forma do artigo 8° da Lei n.® 9.514/97,; ! }ffj’%
e
Z) por meio do Termo de Securitizacio de Créditos Imobitiarios, a Securitizadora

vinculara os CRI, nos termos da Lei n® 9.514/1997;

aa) os CRI serdao objeto de distribuicdo plblica, com esforcos restritos de
distribuicdo, nos termos da Instrucdo CYM n° 476/2009, em que o Banif figurara
Coordenador Lider da Oferta, e o Banco ABC figurara como Coordenador, nos termos

do Contrato de Distribuicao; e

ab)  as Partes dispuseram de tempo e condicoes adequadas para a avaliacao e
discussdo de todas as clausulas deste contrato, cuja celebracdo, execucdo e extincao

s&o pautadas pelos principios da probidade, lealdade e boa-fé.

Resolvem as Partes, na melhor forma de direito, firmar o presente Instrumento
Particular de Alienacdo Fiducidria de Imével em Garantia e Outras Avencas, que se
regera pelas seguintes clausulas e demais disposicdes, contratuais e legais,

aplicaveis.
Hl - CLAUSULAS:
CLAUSULA PRIMEIRA - DO OBJETO DO CONTRATO

1.1.  Em garantia do cumprimento de (i) todas as obrigacdes, presentes e futuras,
principais e acessorias, assumidas ou que venham a ser assumidas pela Devedora no
Contrato Atipico de Locacgéo e suas posteriores alteracoes, o que inclui o pagamento
dos Créditos Imobiliarios, e (ii) todas as obrigaces, presentes e futuras, principaf“s”é
acessorias, assumidas ou que venham a ser assumidas pela Fiduci{arrg??/ Contrato
de Cessao e suas posteriores alteracoes, incluindo, mag 51 fée hm?ando a0

§

[
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cumprimento da obrigacdo de Recompra Compulséria, ao pagamento da Multa
Indenizatéria, conforme definidas no Contrato de Cessdo, (todas, quando em
conjunto, doravante denominadas “Obrigacées Garantidas”), as Flducf,aﬂ;t;é“s “renam
fiduciariamente a Fiduciaria o Imdvel, sendo que a F}ﬁ/ué/a é““iy;@ailén&

fiduciariamente a titularidade sobre a superficie do Imével e Aa Flf.@mante /por s“u&..

po /
/7y
% i
vez, aliena fiduciariamente o Direito Residual sobre o Imovql’. {% VA "J:
0 // | e {a“,“*
/ 5 5, ¥ “}&‘ y
/ K\ 4 | oo
1.2. A transferéncia da propriedade fiduciaria do !movel na for%% ﬂg§1tem 41

ww"""

supra, opera-se com o registro deste Contrato de Ahena§ao FIdUClaﬂa no’ Oficio de
Registro de Imdveis competente e subsistira até a efetiva hqwdacao das bbrlgacoes

Garantidas. ;

/
/
/
H
/

1.2.1. O pagamento parcial das Obrigacdes Garantidas fnéo importa

exoneracao correspondente da garantia fiduciaria ora constituida/

1.3. Sem prejuizo de o presente instrumento vincular as Partes desde a data de
sua assinatura, a eficacia da garantia objeto deste Contrato de Alienacao Fiduciéria
esta condicionada, de forma suspensiva, nos termos do artigo 125 do Cédigo Civil,
cumulativamente: (i) a subscricdo e integralizacdo da totalidade dos CRI, com o
consequente pagamento do Valor da Cessao, conforme definido no Contrato de
Cessdo, e (ii) a liberacdo da Alienacdo Fiducidria de Imovel - CCB, por meio da
assinatura do competente termo de quitacao e liberacdo de garantia, na forma do

Anexo | (“Termo de Quitacdo e Liberacao”), que se dard em até 05 (cinco) dias Uteis

da quitacao da CCB (“Condicao Suspensiva”).

1.3.1. Assim gue a Condicao Suspensiva se implementar, a garantia objeto do
presente Contrato de Alienacdo Fiduciaria passara a ser automatica e
plenamente eficaz, como se nenhuma Condicdo Suspensiva houvesse sido

estipulada.

1.3.2. A Fiduciante | obriga-se a utilizar os recursos decorrentes do

pagamento do Valor da Cessao para a quitacao das Obrigaches da CCB ,_com-a

consequente liberacdo da Cessdo Fiducidria de Direitos Crgg'_ Qpibs - CCB,

kS



CLAUSULA SEGUNDA - DAS OBRIGACOES GARANTIDAS

2.1. Caracteristicas das Obrigacdes Garantidas: As Obngaﬁg@e”sig@%‘r’éﬁ@a
caracteristicas descritas no Contrato Atipico de Locacéo e n@aﬁ@/trato»dej/ Ce§§ ‘que

s

para os fins do artigo 66-B, caput, da Lei n°® 4.728/65, constﬁyem payt@ integranj:e e

«q?
f

inseparavel desta Alienacéo Fiduciaria, como se nela estwess tra?{mtcfs
2 032

/ xfm )
/ “'xggﬁ
’i A

2.2. Descricdo das Obrigacoes Garantidas: Sem pre]ufzo dg dlspostof no item 2.1

acima, as Partes declaram que as Obrigacoes Garantld@s apresentam as seguintes

/
{

caracteristicas:
a) Créditos Imobiliarios:

1) Valor Nominal: RS 35.975.128,23 (trinta e cinco milhdes, novecentos e setenta
e cinco mil, cento e vinte e oito reais e vinte e trés centavos), na data de 26 de

. setembro de 201Z;

2) Valor da parcela e forma de pagamento: 179 (cento e setenta e nove) parcelas
mensais fixas de RS 200.978,37 (duzentos mil, novecentos e setenta e oito reais
e trinta e sete centavos), na data base de 26 de setembro de 2012, a primeira
delas vencendo-se em 15 de outubro de 2012, e as demais no dia 14 (quatorze)
dos meses subsequentes (observada a possibilidade de prorrogacao de prazos no
caso do dia 14 (quatorze) nao ser Util), a serem acrescidas da atualizacao

monetaria prevista no n° 3 desta alinea “a”;

3) Atualizacdo monetaria: A cada periodo anual ou na menor periodicidade
prevista em lei, observada a possibilidade de substituicao IPCA/IBGE, conforme

previsto no item 10.2 do Contrato Atipico de Locacao;

4) Juros remuneratorios: 4,66% (quatro inteiros e sessenta e seis centésimos por

cento) ao ano, base 252 Dias Uteis;

A
§t

5} Encargos moratérios: (a) juros de mora de 1% (um por cento} ao mréfs»;f"’(b)

correcdao monetaria pro rata die, de acordo com a variacao 2@%;
. J
multa por atraso de 2% (dois por cento), acrescendoe«se 0s jufos e _eorrecd

P
7
&



monetaria sobre o valor total do pagamento em atraso, nos termos do item 9.3

do Contrato Atipico de Locac3o;

6) Prazo: aproximadamente 179 (cento e setenta e nove) m@{%ﬁé@ ;
5.435 (cinco mil, quatrocentos e trinta e cinco) dias, contagi 9 a par%’% da/’z
setembro de 2012 - Data de Emissao; ;?D /;:f};; "l”?w
{ C?/pﬁ f Q!& xﬁp
7) Forma de pagamento: em 179 (cento e setenta e nove par@é;éas me se
f
sucessivas, pagas postecipadamente, nos termos do item 9 1 do Contrato /iytzptco

de Locacao; R ;’f
8) Data de vencimento final: 14 de agosto de 2027; e

9) O local, as datas de pagamento e as demais caracteristicas dos Créditos

Imobiliarios estdo discriminados no Contrato Atipico de Locacéo;

b) Obrigacdo de Recompra Compulséria, conforme prevista no Contratoc de

Cessao:

1) Valor correspondente ao saldo devedor apurado conforme item 4.1.19.5 do
Termo de Securitizacdo, acrescido de Prémio de Resgate conforme descrito no
item 4.1.14.4 do Termo de Securitizacdo, se aplicavel, de todos os CRI em
circulacdo na data prevista pela Fiduciaria para efetivo pagamento desses CRI,

calculado conforme disposto no Termo de Securitizagao;

2) Encargos moratérios: aqueles previstos no subitem 3.5.1 do Contrato de

Cessao;

3) Prazo: em até 5 (cinco) dias Uteis contados do recebimento de notificacao
dando conta da ocorréncia de qualquer um dos Eventos de Recompra

Compulsdria, conforme previstos no Contrato de Cessao;

4) Forma de pagamento: de uma sé vez, no vencimento, corfor

alinea “b”;




5) O local de pagamento e as demais caracteristicas da obrigacdo de Recompra

Compulsoria estao discriminados no Contrato de Cessao;

oic
N o ]
Ve w“’; Qw ap 4N
i Ty A

C) Multa Indenizatéria, conforme prevista no Contrato de £;§§sao %g/ 2 }f‘ip

£

%ﬁ; /3*‘"7

1) Valor correspondente ao saldo devedor apurado confonfrie 1tgm/ 4g§l 1@/%5 do

”é‘ ’&J
Termo de Securitizacdo, acrescido de Prémio de Resgate conﬁﬁﬁe as‘é;ﬁo no

item 4.1.14.4 do Termo de Securitizacao, se apHCavel dextcdo? os CRI em

circulagdo na data prevista pela Fiduciaria para efetwo ))a{gamentq desses CRI,
A

calculado conforme disposto no Termo de Securitizac3o; /

2) Encargos moratérios: aqueles previstos no item 3.9 do Contrato de Cessao;

3) Prazo: em até 5 (cinco) dias Uteis contados do recebimento de notificacao
dando conta da ocorréncia de qualquer um dos eventos previstos no item 3.9 do

Contrato de Cessao;

4) Forma de pagamento: de uma s6 vez, no vencimento conforme n° 3 desta

alinea “c”;

5) O local de pagamento e as demais caracteristicas da Multa Indenizatéria estéo

discriminados no Contrato de Cessao.

CLAUSULA TERCEIRA - DA GARANTIA FIDUCIARIA

3.1.  Oimbvel é objeto da matricula n° 55.148 do 1° Oficio de Registro de Imdveis e

Hipoteca da Comarca de Feira de Santana, Estado da Bahia (“Garantia Fiduciaria”),

que assim se descreve e caracteriza:

a) Uma area de terras no lugar denominado Granja Maryvonneide, Distrito de
Humildes, Comarca e 1 Circunscricdo Imobilidria de Feira de Santana, Estado da
Bahia, medindo 75.000,00m? (setenta e cinco mil metros quadrados), iniciando a
descricdo do perimetro no vértice M1, de coordenadas N 8.636.088,8038m e E
516.070,5531m, limitando-se por alinhamento (rumo) deste segue confrontando com
Area Remanescente 02, com os seguintes azimutes e distancias 104° 1737 e
395,553m até o vértice M2, limitando-se por cerca deste. Segue €Ontr ;j,mﬁt%ndo com a

Estrada para Humildes, com os segumtes azxmutes e dlstangiaas 166f 22'23" e 7,382m




até o vértice M3, 172°28°09” e 10,660m até o vértice M4, 176°55°54” e 28,138m até o
vértice M5, 180°43'03” e 41,659m até o vértice M6, 186°45°05” e 42, 670m até o
vértice M7, 194°23°20” e 70,983m até o vértice M8, 201°44’09” e 15, 515m ate\\o
vértice M9, limitando-se por alinhamento (rumo) deste, segue confrontando corg\

\V‘ ‘g ;5,7‘n ﬁ
288,998m até o vértice M10, limitando-se por cerca deste seguewz:o?%romar/xdo c@ ‘~
Aloisio de Ral, com os seguintes azimutes e distancias: 341°297 6 e 211 8”?”2m atg i}”

vértice M11, 343°24’59” e 40,630m até o vértice M1, ponto m{fcxabf(zia des‘énca@ d stef
;a Jij

Area Remanescente 01, com os seguintes azimutes e distanci,

NG

perimetro. Todas as coordenadas aqui descritas estao georreéferen&};das aoefﬁ J
Geodésico Brasileiro, referenciadas ao Meridiano Central n \\59 00> f“ifsétm%)’;tfgndo
como datum o SAD69. Todos os azimutes e distancias, area e penmetro;”'foram
calculados no plano de projecao UTM. f

/
;
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3.1.1. Em atendimento ao disposto no artigo 24, inciso IV, da Lei n°
9.514/1997, o Direito Residual sobre o Imével foi havido pela Fidugajénte il por
forca da celebracao da Escritura Publica de Compra e Venda lavre;éa em 22 de
setembro de 2011, as fls. 167/169/170, no Livro n° 231, do Tabelionato de Notas
do 3° Oficio da Comarca de Feira de Santana, Estado da Bahia, registrada sob o
n° 01 na matricula n° 55.148, do 1° Oficio de Registro de Imdveis e Hipoteca da
Comarca de Feira de Santana, BA, por meio da qual os antigos proprietarios do
Imével alienaram a Fiduciante Il a propriedade do Imével deduzida do direito

real de superficie (“Titulo Aquisitivo”).

3.1.2. A superficie do Imovel foi havida pela Fiduciante | por forca da
celebracao da Escritura Publica de ConcessGo de Direito Real de Superficie
lavrada em 22 de setembro de 2011, as fls. 54/55/56, no Livro n® 082 Auxiliar, do
Tabelionato de Notas do 3° Oficio da Comarca de Feira de Santa, Estado da
Bahia, registrada sob o n° 02 na matricula n° 55.148, do 1° Oficio de Registro de
Iméveis e Hipotecas da Comarca de Feira de Santana, BA, por meio da qual os
antigos proprietarios do Imével outorgaram o Direito Real de Superficie do

imodvel a Fiduciante I.

3.2.  As Fiduciantes se obrigam, as suas expensas, em até 3 (trés) dias Gteis da data ;
de assinatura do Termo de Quitacdo e Liberacdo, a proceder a preno /ae’a"o da
presente Alienacao Fiduciaria no Oficio de Registro de Imovels compet&;@ii devendo, /

para tanto, tomar todas as providéncias necessarias e !ﬁabwem /Ficando certg\, f




contudo, que o registro devera ocorrer em até 60 (sessenta) dias a cont a’”ﬁ@;ﬁa*de
%, kAt &G }/ % /;‘5
Emisséo do CRI, ressalvadas eventuais exigéncias. ;‘{x *';ﬁ. 0t (}? "'
:2? p/ T Y i
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reposicao integral do valor total das Obngacoes Garantgdas e set;ss resppctwos
acessorios, inclusive atualizacdo monetaria, permanecehdo mtggra até ;que a
Fiduciante | cumpra integralmente todas as demais obngaé@,es”contratuaxs e legais

vinculadas ao negécio.

3.3.1. Nos termos do item 8.2 do Contrato de Cessdo, a realizacdo de
expansao da area construida existente no local do Imével, em conformidade com
as posturas legais aplicaveis (“Expansdo”) dependera de prévia aprovacao da
Fiduciaria, na qualidade de titular da Alienacdo Fiduciaria do Imovel, e dos
titulares dos CRI. Na assembleia de titulares de CRI, convocada para deliberar
sobre a Expansao, a Fiduciante | devera apresentar: (i) plano de financiamento
da expansao de modo a nao afetar sua solvéncia, e (ii) documentos relativos a

aprovacao e regularizacao da Expansao.

3.4. As Fiduciantes declaram que até a presente data, e no melhor de seu
conhecimento, o Imovel atende a legislacdo ambiental, e que ndao tém conhecimento
da existéncia de substancias perigosas presentes no, ou sob o Imével, e que ndo tém
conhecimento de que nenhuma parte do Imoével foi utilizada para o descarte,
armazenamento estoque, manipulacdo, tratamento ou utilizacdo de substancias

perigosas.

3.5. As Fiduciantes se comprometem a manter o Imdvel, conforme este
instrumento, em perfeito estado de seguranca e utilizacdo, bem como a fazer, as
suas expensas, dentro do prazo da notificacao que lhe for feita, as obras e os reparos
exigidos pelas autoridades competentes. O cumprimento desta obrigacao podera ser
fiscalizado pela Fiduciaria, obrigando-se as Fiduciantes a permitirem o ingresso de
pessoa credenciada a executar as vistorias periddicas, nos termos do Contrato Atipicq
de Locacao. Tais visitas poderao ocorrer a qualquer momento, mediante cordo /
prévio quanto a data e hora, até o cumprimento das Obngacoes Gar /a »~de forma

que a Fiducidria assume total responsabilidade pelos atos; p?ratx ados 1




funcionarios e/ou agentes contratados para realizar a vistoria, ndc podendo

responsablhzar as Fiduciantes por quaisquer prejuizos advindos da permanencxa dos

’ 2\ £ i«'
3.6. As Fiduciantes poderao transmitir os direitos de que segafm S’Utu{‘"a es s brgz%

Imével, aqui objetivado, desde que haja prévia e expressa anééncxa da ﬁf\ cia af"e‘

‘;e" oy f

que o terceiro adquirente assuma integralmente as obr,rgat@es pre/w,rétas ?ﬁfg&gé

Contrato de Alienacdo Fiduciaria. A anuéncia da F1duc1ar1a sometﬁ&%ﬁra cg da

apés deliberacao da Assembleia Geral de Titulares do CR; que sera convoéada em

,1
f i

conformidade com o disposto no Termo de Securitizacao. \ -

{
3.7. Mediante o registro do presente Contrato de Alienacao Fiduc’;iféria, estara
constituida a propriedade fiduciaria sobre o Imdvel em nome da Fiduciéria,
efetivando-se o desdobramento da posse e tornando-se as Fiduciantes possuidoras
diretas e a Fiduciaria possuidor indireto do Imével objeto da presente Garantia

Fiduciaria.

3.8. A posse direta de que ficam investidas as Fiduciantes manter-se-a enquanto a
Fiduciante | e a Devedora se mantiverem adimplentes, obrigando-se as Fiduciantes a
manterem, conservarem e guardarem o Imodvel, pagarem pontualmente todos os
impostos, taxas e quaisquer outras contribuicdes ou encargos que incidam ou venham

a incidir sobre ele ou que sejam inerentes a presente Garantia Fiduciaria.

3.8.1. A Fiduciadria declara expressamente estar ciente e concordar com os

termos do Contrato Atipico de Locagao.

3.9. Se a Fiduciaria vier a pagar algum dos tributos e/ou encargos inerentes ao
Imével, as Fiduciantes deverdo reembolséa-lo dentro de 10 (dez) dias, contados do
recebimento de sua comunicacdo, sendo aplicaveis as mesmas penalidades para casos

de inadimplemento.

3.10. A Fiduciaria reserva-se o direito de, a qualquer tempo, exigir comprovantes
de pagamento dos referidos encargos fiscais e/ou tributarios, ou de quaisqyer ‘Butras

contribuicoes, ou ainda, conforme o caso, a comprovacao de provzs “dos valores j’

il
>



3.11. As Partes acordam que em nenhuma hipétese serd devido pela Fiduciaria as

3.12. No prazo de 30 (trinta) dias a contar da solicitacio da deq 4 nte I\@gsd}é q

/ Sk
tenha ocorridc a efetiva liquidacdo das Obrigacoes Garantagas i
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fornecerd, a requerimento da parte interessada, ou encammhara Q@Ia o ep

correspondéncia da Fiduciante |, o respectivo termo de quxtacao
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3.13. Para o cancelamento do registro da propnedade ﬁdumarlafe a cg)nsequente
reversao da propriedade plena do Direito Residual sobk\e o} lmovel e daf Superficie,
respectivamente, as Fiduciantes deverao apresentar ao Of1c10 de Reglstm de Iméveis

o competente termo de quitacao.
CLAUSULA QUARTA - DA MORA E INADIMPLEMENTO

4.1. A mora da Devedora ou da Fiduciante {, conforme o caso, no adimplemento de
qualguer um dos instrumentos que formalizam as Obrigacbes Garantidas acarretara a
responsabilidade pelo pagamento das penalidades previstas no Contrato Atipico de
Locacdo e no Contrato de Cessao, conforme o caso, além das despesas com
publicacao dos editais de leilao extrajudicial e comissao de leiloeiro, se houver, na

hipotese de alienacédo do Imovel em leildo publico extrajudicial.

4.2. Decorrida a caréncia de 30 (trinta) dias, conforme estabelecido no art. 26, §
2.°, da Lei n° 9.514/1997, contados do vencimento das Obrigacbes Garantidas
(inclusive na hipétese de vencimento antecipado), a Fiduciaria, ou sua cessionaria,
poderda a seu exclusivo critério iniciar o procedimento de excussdo da presente
Garantia Fiduciaria através da intimacdo da Devedora e das Fiduciantes e, mesmo
que nao concretizada, a Devedora e as Fiduciantes, se pretenderem purgar a mora,
deverao fazé-lo com o pagamento do saldo devedor existente e quaisquer acréscimos
que vierem a existir no curso da excussdo, que incluem os juros compensatorios
contratados, a multa e os juros de mora, os demais encargos e despesas de

intimacao, inclusive tributos, contribuicées condominiais e associativas.

4.3. A Devedora e as Fiduciantes serdo intimadas para purgar a mo!ja}?i%?razo de / f
15 (quinze) dias. f o
;i
[
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4.4. O simples pagamento de qualquer valor, inclusive do principal, sem

atualizacdo monetaria e os demais acréscimos moratorios, ndo exonerara a Devedora

e as Fiduciantes da responsabilidade de liquidar tais obngacoes W;B\Rﬁﬂﬂanﬂ() em

f *Wa“{; i
i 4

mora para todos os efeitos legais e contratuais e da excussao 1nlcﬁa&} WeED

., -
4.5. O procedimento de intimacao para pagamento obe@cera /aosﬁfgjegmgftés

requisitos: 2,

a) a intimacao sera requerida pela Fiduciaria, éou sua/ce/lonana ao Oficial
Delegado do Oficio de Registro de Imoveis, mdlcando “ovalor venc1do e nao pago e

penalidades moratorias;

b) a diligéncia de intimacéo sera realizada pelo Oficial Detegad‘b do Oficio de
Registro de Imoveis da circunscricao imobiliaria onde se localizar o Imével, podendo,
a critério desse Oficial, vir a ser realizada por seu preposto ou através do Oficio de
Registro de Titulos e Documentos da Comarca da situacdo do Imoével, ou do domicilio
de quem deva recebé-la, ou, ainda, pelo Correio, com aviso de recebimento a ser

firmado pessoalmente pelas Fiduciantes ou por quem deva receber a intimacgao;

) a intimacao sera feita a Devedora e as Fiduciantes, a seu(s) representante(s)

ou a procurador(es) regularmente constituido(s);

d) se o destinatario da intimacédo se encontrar em local incerto e nao sabido,
certificado pelo Oficial Delegado do Oficio de Registro de Iméveis ou pelo de Titulos
e Documentos, competira ao primeirc promover sua intimacao por edital, publicado
por 3 (trés) dias, ao menos, em um dos jornais de maior circulacdo no local dos
Imoveis ou noutro de comarca de facil acesso, se, no local do Imével, ndo houver

imprensa com circulacao diaria.

4.6. Purgada a mora perante o Oficio de Registro de Imoveis, o Contrato de
Alienacédo Fiduciaria se restabelecera, caso em que, nos 3 (trés) dias seguintes, o

Oficial entregara a Fiduciaria as importancias recebidas, cabendo também as

Fiduciantes o pagamento das despesas de cobranca e de intimacao. P




conforme o caso, juntamente com a primeira ou com a segunda prestacao que se

vencer apds a purgacao da mora no Oficio de Registro de Imdveis.

e

gﬁj:kzﬁ e »'

g&f .) ‘o
4.7. Se a mora for purgada por cheque, este devera ser exctusﬁément%:ghégueﬁ&
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(Ordem de Pagamento), nominativo a Fiduciaria ou a quen‘i! ofor exg{gssameme‘

indicado na intimacao.

4.8. 0O nao pagamento de qualquer valor devido pela Devedorae pelas F}duc“iantes
conforme o caso, depois de devidamente comunicada nos termos supra, bastara para

%\ o
o ?

a configuracao de sua mora.

i
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CLAUSULA QUINTA - DO LEILAO EXTRAJUDICIAL

5.1.  Uma vez consolidada a propriedade do Imével na Fiduciaria, por forca da
mora, cbservado o disposto nos itens 4.3 e 4.5 supra, devera ser alienado o Imével
pela Fiduciaria a terceiros, com observancia dos procedimentos previstos na Lei n°

9.514/1997, como a seguir se explicita:
a) a alienacao far-se-a sempre por publico leildo, extrajudicialmente;

b) o primeiro leildo pUblico sera realizado dentro de 30 (trinta) dias, contados da
data da averbacdo da consolidacdo da plena propriedade em nome da Fiduciaria,
devendo o Imovel ser ofertado no primeiro leildo pelo valor estabelecido no item 6.1

infra, observado ainda o disposto no item 5.3 infra;

C) nao havendo oferta em valor igual ou superior aoc que as Partes
estabeleceram, conforme alinea “b” supra, o Imével sera ofertado em 2° leildo, a ser
realizado dentro de 15 (quinze) dias, contados da data do primeiro publico leildo,
pelo valor das Obrigacbes Garantidas atualizado com todos os encargos apurados até
entao e acrescido da projecao do valor devido na data do segundo leildo e ainda das

despesas, tudo conforme previsto no art. 27, §8 2° e 3°, da Lei n® 9.514/1997,

d) os leildes plblicos serdao anunciados mediante edital Gnico, publicado por 3

(trés) dias, ao menos, em um dos jornais de maior circulacao no local do lmo & nas

e
L

e
comarcas de facil acesso. As Fiduciantes serao comumcadas ffjor/%lmples
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correspondéncia enderecada ao endereco constante no preambulo deste contrato

acerca das datas, locais e horarios de realizacao dos leildes;

,/") ’5\\‘ b
e 5
e) a Fiduciaria, ja como titular do dominio pleno, transmitird’ ofd,omﬂg\@w :
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propriedade, direta e indireta, do Imdvel ao licitante vencedor; e f/ii\
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da Fiduciante |. i S NTBa fﬁ}f

5.2. Para fins do leilao extrajudicial, as Partes adotam os seguintes conceitos:

a) valor do Imdvel é aquele mencionado no item 6.1 infra, af incluido o valor das

benfeitorias e acessdes;
b) valor da divida é o equivalente a soma das seguintes quantias:

b.1) valor das Obrigacées Garantidas, nestas incluidas as prestagbes nao

pagas, atualizada monetariamente “pro rata die” até o dia Util anterior ao dia

do leildo e acrescida das penalidades moratorias, encargos e despesas abaixo
p

elencadas;

b.2) despesas de agua, luz e gas (valores vencidos e nao pagos na data do

leildo), se for o caso;

b.3) IPTU, foro e outros tributos ou contribuicdes eventualmente incidentes

(valores vencidos e n&o pagos a data do leilao), se for o caso;

b.4) qualquer outra contribuicao social ou tributo incidente sobre qualquer
pagamento efetuado pela Fiducidria em decorréncia da intimagcao e da
alienacdo em leildo extrajudicial e da entrega de qualquer quantia as

Fiduciantes;

b.5) custeio dos reparos necessarios a reposicao do Imével em 1dentlco ) estado
ao existente nesta data, a menos que as Fiduciantes ja o tertha d olvzdo em

tais condicdes a Fiduciaria ou ao adquirente no leiléﬁ ?xtrajud{_‘”cﬂiai' ~ ;’
e N i / " ; 5”




b.6) imposto de transmissado e laudémio que eventualmente ten /bam”” S’Idm

c) despesas sao o equivalente a soma dos valores despendidos para é reahzacao

do piblico leildo, neles compreendidos, entre outros: /”

o

c.1) os encargos e custas de intimacéo da Devedora e das Fiduciantes;
c.2) os encargos e custas com a publicacado de editais;
€.3) a comissac do leiloeiro.

5.3.  Se o maior lance oferecido no primeiro leilao for inferior ao valor do Imével,
serd realizado segundo leilao; se superior ao valor das Obrigacbes Garantidas, a
Fiducidria entregara as Fiduciantes a importancia que sobrar, na forma adiante

estipulada.
5.4. No segundo leildo, observado o disposto na alinea “c” do item 5.1 supra:

a) serd aceito o maior lance oferecido, desde que igual ou superior ao valor das
Obrigacdes Garantidas, e toda e qualquer despesa incorrida para a manutencao do
Imdvel e para a excussao da presente Garantia Fiduciaria, incluindo, mas nao se
limitando aos custos mencionados no item 5.2 acima, alineas (a), (b) e (c), o que for
maior, hipotese em que, nos 5 (cinco) dias subsequentes, ao integral e efetivo
recebimento, a Fiduciaria entregara as Fiduciantes a importéncia que sobrar, se

aplicavel, como adiante disciplinado;

b) sera recusado pela Fiduciaria, o maior lance oferecido, desde que inferior ao

valor das Obrigacdes Garantidas, e das despesas, caso em que a Fiduciaria manter-se-

2™
pagos pela Fiduciaria, em decorréncia da consolidacao da pienaﬁr@hﬁe&‘a’d@ N
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& de forma definitiva na propriedade e dominio pleno do Imével, sendo que o valor /
/

de adjudicacao serd considerado observando-se o percentual de 7;’.1?@&:? enta porf

cento) do valor de avaliacdo de mercado do Imovel ﬁ epoca @ Ud]CELC&@g




conforme determinado pela Consult Engenharia de Avaliacdes Ltda . Im&I%no
iy o

por empresa espeCIallzada escolhida dentre uma das a seguir 1nd1cadas g ¢
Consultores Associados Ltda., inscrita no CNPJ/MF sob o n° 00. 738 77"%(105)1 P@;f\b\)»
Setape Servicos Técnicos de Avaliacdes do Patriménio e Engenhana Ltda mscnta no
CNPJ/MF sob o n° 44.157.543/0001-92 e, c) LVN Engenharia e Avaliaces Ltda.,
inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 02.410.128/0001-59.

5.4.1. Caso as 03 (trés) empresas acima indicadas para substituir a Consult
Engenharia, por qualquer motivo, ndo possam realizar a avaliacdo do Imével, a

avaliacio serd realizada por empresa especializada escolhida pelo Fiduciario.

5.4.2. Nao serdo extintas as ObrigacGes Garantidas, mesmo que o Imovel
venha a ser adjudicado, nos termos do item 5.4 (b) acima e ainda remanesca saldo

devedor (“Deficiéncia do Segundo Leildo”).

5.5. Se em primeiro ou segundo leilao sobejar importancia a ser restituida as
Fiduciantes, a Fiduciaria colocara a diferenca a sua disposicao, podendo tal diferenca
ser depositada em conta corrente da Fiduciante | e/ou da Fiduciante Il na proporcao

por elas indicada.

5.6. A Fiduciaria manterd em seus escritdrios, a disposicao da Fiduciante I, a
correspondente prestacdo de contas simples pelo periodo de 12 (doze) meses,
contados da realizacao do(s) leilao(0es). Para ter acesso a tal prestacao de contas, a

Fiduciante | devera fazer uma solicitacdo com 5 (cinco) dias Gteis de antecedéncia.

5.7. A Fiduciaria tem conhecimento de que o Imdvel encontra-se locado para a
Devedora, nos termos do Contrato Atipico de Locacdo, sendo que tal locacao devera
ser mantida em plena vigéncia nas hipdteses de consolidacdo da propriedade do

Imével e arrematacdo em leildo, onde deverd ser expressamente infermada a

existéncia do Contrato Atipico de Locacao e a obrigacdo do arreématante de cumprir

com todos os termos e condicdes da referida locacao.
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5.8. Observado o disposto no item 5.7, acima, ndo ocorrendo a re%rﬁgz”@

d 8
BOCY f@é& N
posse do Imdvel no prazo e forma ajustados, a Fiduciaria, seus 9@%D§g\oﬁarlgs éu &

sucessores, inclusive o respectivo adquirente em leildao ou postenomféht%, pod 5 30

requerer a imediata reintegracao judicial de sua posse, declarando -se aas> Eldudran‘t%’s fb

7

cientes de que, nos termos do art. 30 da Lei n° 9.514/1997, ja rexnteﬁg;’éo sega"" «J”

concedida liminarmente, com ordem judicial, para desocupacao das F1d fantes- ng“”

prazo maximo de 60 (sessenta) dias, desde que comprovada, medlante certldao de
matricula do Imével, a consolidacdo da plena propriedade em nome da F1duc1ar1a ou
o registro do contrato celebrado em decorréncia da venda do Imovel no leildao ou
posteriormente ao leilao, conforme quem seja o autor da acdo de reintegracac de
posse, cumulada, se for o caso, com cobranca do valor da taxa diaria de ocupacgao

fixada judicialmente e demais despesas previstas neste instrumento.
CLAUSULA SEXTA - DO VALOR DE VENDA DO IMOVEL PARA FINS DE LEILAO

6.1. As Partes convencionam que o valor de venda do Imével, para fins de leilao, é
de RS 19.927.000,00 (dezenove milhdes, novecentos e vinte e sete mil reais), o qual

devera ser devidamente atualizado observando-se o item 5.4, “b” acima.

CLAUSULA SETIMA - DAS CONDICOES GERAIS

7.1. A tolerancia por qualquer das Partes quanto a alguma demora, atraso ou
omissac da outra no cumprimento das obrigacbes ajustadas nesta Alienacao
Fiduciaria, ou a ndo aplicacdo, na ocasido oportuna, das cominacdes aqui constantes,
nao acarretara o cancelamento das penalidades, nem dos poderes ora conferidos,
podendo ser aplicadas aquelas e exercidos estes, a qualquer tempo, caso

permanecam as causas.

7.2. O disposto no item 7.1 supra prevalecerd ainda que a tolerancia ou a nao

aplicacao das cominac¢des ocorra repetidas vezes, consecutiva ou alternadamente.

7.3. A ocorréncia de uma ou mais hipoteses referidas acima nao implicara novacao

P

ou modificacdo de quaisquer disposicbes desta Alienacao Flduaan as quais 7
/

permanecerao integras e em pleno vigor, como se nenhum favor houvz‘/ % ocorrido.
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7.4. As obrigacdes constituidas por esta Alienagdo Fiduciaria sdo ;)&emv&sge “
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7.5.  Além dos casos previstos neste Contrato de Ahenacaof F}dﬁglarfié wg}@‘é*
contidos na lei, as Obrigacées Garantidas vencerao automatica/e ante %adaﬁfe’ﬁte
nas hipéteses de inadimplemento previstas no Contrato Atlp}CO de géycacao e no

Contrato de Cessao.

7.6. Na hipotese de desapropriacao total ou parcial do Imovel, a Fiéuciéria, como
proprietaria, ainda que em carater resol(ivel, sera a Gnica e exclusiva/beneficidria da

justa e prévia indenizacao paga pelo poder expropriante.

7.7. Se, no dia de seu recebimento pela Fiduciaria, a justa e prévia indenizacéo

for:

a) superior ao valor total das Obrigacdes Garantidas acrescido de todas as
despesas, custos, tributos e demais encargos, incluindo mas nao limitado agueles
mencionados na clausula quinta, item 5.2, acima, devidos no procedimento de
excussdo ou adjudicacdo da garantia, tal como definida nesta Alienacdo Fiduciaria
para fins do leildo extrajudicial, a importancia que sobejar serd entregue as

Fiduciantes; ou

b) inferior ao valor total das Obrigacdes Garantidas, tal como definida neste
Contrato de Alienacdo Fiduciaria para fins do leildo extrajudicial, a Fiduciaria ficara
exonerada da obrigacdo de restituicdo de qualquer quantia, a que titulo for, para as
Fiduciantes, que, neste caso, continuardo responsaveis pelo integral pagamento das
Obrigacdes Garantidas remanescentes, e permanecerao com a faculdade de pleitear,
perante o poder expropriante, majoracao da indenizacao previamente paga em razao

da desapropriacao realizada.

7.8. As Fiduciantes respondem por todas as despesas decorrentes do presente
Contrato de Alienacdo Fiduciadria, inclusive aquelas relativas a emolumentos e

despachante para obtencao das certiddes dos distribuidores forenses,. da

municipalidade e de propriedade, as necessarias a sua efetivacao e, ais que se ./

lhe seguirem, inclusive as relativas a emolumentos e cus;tz’é§§ de Servico ;ﬁﬁotas e de
R 4 ¢ g " S / .
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Oficio de Registro de Iméveis, de quitacdes fiscais e qualquer tributo devido sobre a

operacao.

éﬁaab‘

/»«

Registro de Imoveis competente proceda, total ou paraalg‘;?jente a téﬁos/ @s‘f

7.8.1. As Partes autorizam e determinam, desde ja, quﬁ o Sr.

assentamentos necessarios decorrentes do presente mstrumen\té’;;lsenta?ngﬁ%-)@dé
qualquer responsabilidade pelo devido cumprimento/ nest

instrumento.

7.9. Fica desde logo estipulado que o presente instrumento revoga e subsﬁitui todo
e qualquer entendimento havido entre as Partes anteriormente a esta da}fa sobre o

;

mesmo objeto.

7.10. As comunicacbes referentes a esta Alienacdo Fiduciaria de Imovel serdo
consideradas entregues quando recebidas sob protocolo ou com “aviso de
recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios e Telégrafos, sob
protocolo, por fax ou por telegrama nos enderegos acima. As comunicacoes feitas por
fac-simile ou correio eletronico serao consideradas recebidas na data de seu envio,
desde que seu recebimento seja confirmado através de indicativo (recibo emitido

pela maquina utilizada pelo remetente) seguido de confirmacao verbal por telefone.

7.11. Para os fins e efeitos desta Alienacao Fiduciaria, em especial das clausulas
quarta, quinta e sexta, acima, as Partes estabelecem, agindo de boa-fé e em comum
acordo, tendo em vista a omissao da Lei n° 9.514/1997, que a Alienacéo Fiduciéria
e/ou as ObrigacOes Garantidas poderdo ser executadas no todo ou em parte, em
procedimento (nico ou em procedimentos simultaneos ou sucessivos, a critério do

Fiduciario.

7.11.1. Na hipotese de execucdo parcial da Alienacdo Fiduciaria, o
Fiducidrio indicara a fracdo do Imodvel que serd objeto do procedimento de
excussdo, que correrd perante o competente Oficio de Registro de Imdveis,
mandando intimar a Fiduciante, nos termos da cldusula quarta, acima.

$
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7.11.2. Na hipétese de execucdo parcial das Obrigacoes Garantida§,, o/
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M
Fiduciario indicara precisamente o valor ou a fracdo das Obrigacoes, Garantidas

que deseja executar, bem como a fracao do Emovéhcu;a propneéade tenk




consolidado em seu nome para tal execucdo, de modo que tal frg;gﬁo resggnda

,:;‘
apenas e tao-somente pelo valor ou fracdo das Obrigaces Garaﬁgdas md}&go <
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pelo Fiducidrio. Nesse caso, a parcela remanescente das Obrlgaceé; Gar ﬁntléas &

continuard plenamente garantida pela fracdo do Imdvel Gue nao- cE ha @xa@ ﬂ“
executada e a presente Alienacdo Fiduciaria permanecera plename t?s V‘ﬁhﬁ’fa”’
plena e eficaz com relacdo a essa parcela remanescente d@é O;bngacoes
Garantidas, a qual nao sera considerada extinta na forma do § 59/do artigo 27 da
Lei n° 9.514/1997, continuando os seus respectivos devedores obngados a
satisfazé-la até que seja integralmente paga ou até que a Alienacdo Fiduciéria

tenha sido totalmente excutida.
CLAUSULA OITAVA - COMUNICACOES

8.1. Quaisquer notificacdes, cartas e informagdes entre as Partes deverao ser

encaminhadas:

Se para a Fiduciante I:

TORBEN 16 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.
Rua dos Pinheiros, n°® 870, conjunto 242

Pinheiros, Sao Paulo/SP - CEP (05422-001

At.: Sr. Luiz Augusto Faria do Amaral

Telefone: (11) 4872-2600

Fac-simile: (11) 4872-2622

E-mail; luiz@trx.com.br

Se para a Fiduciante II:

TORBEN 15 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.
Rua dos Pinheiros, n° 870, conjunto 242

Pinheiros, Sao Paulo/SP - CEP 05422-001

At.: Sr. Luiz Augusto Faria do Amaral

Telefone: (11) 4872-2600

Fac-simile: (11) 4872-2622

E-mail: luiz@trx.com.br

m
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Se para a Fiducidria:

Beta Securitizadora S.A.

Rua Minas de Prata, n° 30, 15° Andar
Vila Olimpia, Sao Paulo - SP

At.: Sr. Cleber Machado Campos
Telefone: (11) 3074 8005
Fac-simile: (11) 3074 8096

Correio eletrénico: ccampos@banifib.com.br

CLAUSULA NONA - DO FORO DE ELEICAO

9.1. Fica eleito o Foro da Comarca de Feira de Santana, Estado da Bahia, como o
Unico competente para dirimir quaisquer questdes ou litigios decorrentes do presente

Contrato de Alienacao Fiduciaria, renunciando as Partes expressamente a qualquer

outro, por mais privilegiado que seja ou venha a ser.
E, por estarem assim, justas e contratadas, as Partes assinam o presente instrumento

em 4 (quatro) vias, de igual teor e forma, na presenca de 2 (duas) testemunhas.

Sao Paulo, 19 de setembro de 2012,

[O RESTANTE DA PAGINA FO! INTENCIONAMENTE DEIXADO EM BRANCO]
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TORBEN 16 EMPREENDIMENTOS lMO?ILIARlOS S.A.

Fiduciante |

o
wsto F. 6o P Nome: 5@%% iﬁ%ﬁﬁgf
408-31 2
Cargo: 287.208. % Cargo: f@s@wg

&N

TORBEN 15 EN}PREENDIMENTOS lMﬁBlLlARIOS S.A.

/ Fiduciante Il
JOosé Alves Nelo
Nome:
277.820, 22@»%?
Q@f 208. %@@wiﬁ Cargo: @ge’@ﬁm }Q@

Cargo: Diretor

/
/ BETA SECURITIZADORA S,
Fiducidria
Nome:  Gieber Machado Campos Nome:  aLVARO PEREIRAJUNIOR
Sy e ii i i
Cargo: Direlor de Relagles com Investidures Cargo: Direftor
TESTEMUNHAS:

é« ,m C/fs‘/yz s f 5//} ft/ e iy /,{/% aW

eNome “Nome*___~

RG n®: ' RG n®: Bar : ,
RODRIGO CAPATO DE ALENCAR CPF.: 339,591 SPft;mn

CPF/MF n°: CPF: 371.630.888-85 CPF/MF n°: .571.658-78
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