Versio de Assinatura’

INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALIENACAO FIDUCIARIA DE BEM IMOVEL
EM GARANTIA E OUTRAS AVENCAS — PRIMEIRA SERIE

Pelo presente Instrumento Particular de Alienagfo Fiducidria de Bem Imével em Garantia e
Outras Avengas — Primeira Série (adiante designado simplesmente como "Alienagfo Fiducidria"
ou "Contrato"), firmado nos termos do artigo 38 da Lei n® 9.514, de 20 de novembro de 1997,
conforme alterada ("Lei n.° 9.514/1997"), com a redag@o que lhe foi dada pelo artigo 53 da Lei n°
11.076, de 30 dezembro de 2004, conforme alterada ("Lei n.° 11.076/2004"), as partes:

ECISA ENGENHARIA, COMERCIO E INDUSTRIA LTDA., sociedade limitada com sede
na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida Afranio de Melo Franco, n.°
290, salas 102, 103 e 104, Leblon, inscrita no CNPJ/MF sob o n.° 33.261.561/0001-01, neste ato
representada na forma de seu Contrato Social (adiante designada como "Ecisa Engenharia");

VL 100 EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S.A., sociedade andnima com sede na
Cidade de Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida Afranio de Melo Franco, n.° 290,
salas 102, 103 e 104, inscrita no CNPJ/MF sob o n.° 15.325.439/0001-61, neste ato representada
na forma de seu Estatuto Social (adiante designada como "VL 100" e em conjunto com a Ecisa
Engenharia, as "Fiduciantes");

RB CAPITAL COMPANHIA DE SECURITIZACAO, sociedade anénima com sede na

Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Amauri, n.° 255, 5° andar, inscrita no CNPJ/MF
- sob 0 n.° 02.773.542/0001-22, neste ato representada na forma de seu Estatuito Social (adiante
~ designada simplesmente como "Fiduciéria"); e

BR MALLS PARTICIPACOES S.A., sociedade andnima com sede na Cidade do Rio de
Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida Afrdnio de Melo Franco, n.° 290, salas 102, 103 e
104, Leblon, inscrita no CNPJ/MF sob o n.° 06.977.745/0001-91, neste ato representada na forma
de seu Estatuto Social (adiante designada como "BR Malls" ou "Devedora™).

(adiante designadas em conjunto as Fiduciantes, a Fiducidria e a BR Malls como "Partes" e,
isoladamente, como "Parte").

CONSIDERANDO QUE:

(a) a Devedora emitird 225.000 (duzentas e vinte e cinco mil) debéntures, ndo conversiveis
em agles, da espécie quirografaria, a contar com garantias reais adicionais, para distribuicio
privada, com valor nominal unitério de R$1.000,00 (mil reais), perfazendo o montante total de
R$225.000.000,00 (duzentos e vinte e cinco milh&es de reais), em 23 de maio de 2016 ("Data de
Emiss&io das Debéntures"), nos termos do "Instrumento Particular de Escritura da 5° Emissdo de

Debéntures Simples, Nao Conversiveis em Ag¢bes, da Espécie Quirografdria, a contar com

Garantias Reais Adicionais a serem prestadas por Terceiros, da BR Malls Participaetes S.A.",

celebrado em 16 de maio de 2016 ("Escritura de Emiss&o de Debéntures")\cujosrécursos obtidos




pela Devedora, serdo destinados pela Devedora, diretamente ou através de suas subsididrias, no
recinbolso de valores previamente empregados em até 2 (dois) anos anteriores a data de
integralizagio das Debéntures da Primeira Série e novos gastos a serem incorridos, em ambos os
casos na construgdo e/ou reforma dos empreendimentos lstados no Anexo I da Escritura de
Emissdo de Debéntures;

(b) a Proffito Holding Participagdes S.A., sociedade andnima com sede na Cidade do Rio de
Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Av. Afranio de Melo Franco, n® 290, salas 102, 103 ¢ 104,
CEP 22430-060, inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 08.741.778/0001-63 ("Cedente") subscreverd e
integralizara a totalidade das (i) 100.000 (cem mil) Debéntures da primeira série ("Debéntures
Primeira Série"), (ii) 75.000 (setenta e cinco mil) Debéntures da segunda série ("Debéntures
Segunda Série™), e (iiii) 50.000 (cinquenta mil) Debéntures da terceira série ("Debéntures Terceira
Série"), passando a ser titular dos créditos imobilidrios decorrentes das Debéntures, com valor de
principal de R$225.000.000,00 (duzentos e vinte e cinco milhdes de reais), na Data de Emisséo
das Debéntures, sendo (i) R$100.000.000,00 (cem milhdes de reais) relativos as Debéntures da
Primeira Série, (ii) R$75.000.000,00 (setenta e cinco milhdes de reais) relativos as Debéntures da
Segunda Série e (iii) R$50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais) relativos as Debéntures da
Terceira Série;

(c) (i) as Debéntures da Primeira Série deverdo ser pagas pela Devedora, acrescidas de
remuneragio incidente sobre o saldo devedor do valor nominal unitério de cada Debénture da
Primeira Série a partir da data de integralizagfo das Debéntures da Primeira Série correspondente
a 100% (cem por cento) da variagio acumulada das taxas médias didrias dos DI — Depésitos
Interfinanceiros de um dia, "over extra-grupo", expressas na forma percentual ao ano, base
252 (duzentos e cinquenta e dois) dias uteis, calculadas e divulgadas diariamente pela CETIP, no
informativo didrio disponivel em sua pagina na Internet (http://www.cetip.com.br) ("Taxa DI"),
acrescida exponencialmente de 1,75% (um inteiro e setenta e cinco centésimos por cento) ao ano,
calculadas de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis por Dias Uteis decorridos, desde
a data de integralizacdio das Debéntures da Primeira Série ou da ultima data de pagamento dd
remuneracdo das Debéntures da Primeira Série, bem como todos € quaisquer outros encargos
devidos no ambito das Debéntures da Primeira Série por forga da Escritura de Emissdo de
Debéntures, incluindo a totalidade dos respectivos acessorios, tais como, mas sem se limitar, juros
remuneratorios, encargos moratorios, multas, penalidades, indenizagdes, despesas, custas,

honorérios, garantias e demais encargos contratuais e legais ("Crédito Imobilidrio Primeira
Série"); (ii) as Debéntures da Segunda Série deverdio ser pagas pela Devedora, acrescidas de
remuneracdo incidente sobre o saldo devedor do valor nominal unitdrio de cada Debénture da
Segunda Série a partir da data de integralizagdo das Debéntures da Segunda Série correspondente
a 100% (cem por cento) da variagdo acumulada da Taxa DI, acrescida exponencialmente de
1,67% (um inteiro e sessenta e sete centésimos por cento) ao ano, calculadas de forma exponencial
e cumulativa pro rata temporis por Dias Uteis decorridos, desde a data de integralizagdo das
Debéntures da Segunda Série ou da Gltima data de pagamento da remuneragéo das Debéntures da
Segunda Série, bem como todos e quaisquer outros encargos devidos no &mbito das Debéntures
da Segunda Série por forca da Escritura de Emissdo de Debéntures, incluindo a totalidade dos
respectivos acessérios, tais como, mas sem se limitar, juros remuneratdrios, encargos moratorios,
multas, penalidades, indeniza¢des, despesas, custas, honorarios, garantiag € demais encargos
contratuais e legais ("Crédito Imobilidrio Segunda Série"); e (iii) as Debénturss da Terceir.




deverdo ser pagas pela Devedora, acrescidas de remuneragfo incidente sobre o saldo devedor do
vaior nominal unitario de cada Debénture da Terceira Série a partir da data de integralizago das
Debéntures da Terceira Série correspondente a 100% (cem por cento) da variagdo acumulada da
Taxa DI, acrescida exponencialmente de, no méaximo, 0,65% (sessenta e cinco centésimos por
cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, conforme resultado do
procedimento de bookbuilding a ser conduzido junto aos potenciais investidores dos certificados
de recebiveis imobiliarios a serem emitidos com lastro no Crédito Imobiliario Terceira Série
(conforme abaixo definido), calculadas de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis por
Dias Uteis decorridos, desde a data de integralizagio das Debéntures da Terceira Série ou da
Giltima data de pagamento da remuneragfio das Debéntures da Terceira Série, bem como todos e
quaisquer outros encargos devidos no dmbito das Debéntures da Segunda Série por for¢a da
Escritura de Emissdio de Debéntures, incluindo a totalidade dos respectivos acessérios, tais como,
mas sem se limitar, juros remuneratérios, encargos moratdrios, multas, penalidades, indenizag6es,
despesas, custas, honordrios, garantias e demais encargos contratuais e legais ("Crédito
Imobiliario Terceira Série" e, em conjunto com o Crédito Imobilidrio Primeira Série e o Crédito
Imobilidrio Segunda Série, os "Créditos Imobilidrios");

(d) a Cedente emitiu 3 (trés) cédulas de crédito imobilidrio, sendo uma CCI representativa da
totalidade do Crédito Imobiliario Primeira Série ("CCI Primeira Série"), uma CCl representativa
da totalidade do Crédito Imobilidrio Segunda Série ("CCI Segunda Série") e uma CCI
representativa da totalidade do Crédito Imobilidrio Terceira Série ("CCI Terceira Série" e, em
conjunto com a CCI Primeira Série e a CCI Segunda Série, as "CCI"), sem -garantia real
imobiliaria, na forma escritural, nos termos do "Instrumento Particular de Emissdo de Cédulas
de Crédito Imobilidrio Sem Garantia Real Imobilidria Sob a Forma Escritural e Outras Avengas"
celebrado nesta data ("Escritura de Emiss3o de CCI"), que serfio custodiadas pela Simplific
" Pavarini Distribuidora de Titulos e Valores Mobilirios Ltda. ("Instituigio Custodiante” ou
"Agente Fiducidrio"), conforme disposto na Lei n.° 10.931, de 2 de agosto de 2004, conforme em
vigor ("Lei n.° 10.931");

(e) a Cedente cedeu para a Fiduciaria a totalidade do Crédito Imobiliario Primeira Série
representado integralmente pela CCI Primeira Série a Fiduciaria, nos termos do "Instrumento
Particular de Cessdo de Créditos Imobilidrios e Quiras Avengas" celebrado nesta data, entre a
Cedente, a Fiduciaria e a Devedora ("Contrato de Cess&o");

(H a Fiducidria pretende vincular o Crédito Imobilidrio Primeira Série aos certificados de
recebiveis imobiliarios da 138 série da 1* emissfo da Fiducidria ("CRI Série 138"), conforme
definido no respectivo termo de securitizagfio celebrado nesta data ("Termo de Securitiza¢éo"),
nos termos da Lei n® 9.514/97, sendo que os CRI serfo objeto de oferta publica com esforgos

restritos;

(2) as Fiduciantes sfio, em conjunto, proprietarias de 16,06% (dezesseis inteiros e seis
centésimos por cento) ("Fraco Ideal") do imével objeto da matricula n® 98.230 do Cartério do
10° Oficial de Registro de Iméveis da Comarca da Capital do Estado de S&o Paulo ("Imdvel"),
onde se localiza o empreendimento comercial denominado "Shopping Villa Lobos", situado na
cidade de S#o Paulo, Estado de Sfo Paulo, na Av. das Nagdes Unidas, n® 4777, bem como o
respectivo terreno ("Empreendimento™), sendo 7,75% (sete inteiros e setenta e &{nco cent€simos

W)



por cento) de titularidade da Ecisa Engenharia e 8,31% (oito inteiros e trinta € um centésimos por
cusiig de titularidade da VL 100;

(h) em garantia do cumprimento-de todas as Obrigagdes Garantidas (abaixo definidas), as
Fiduciantes pretendem alienar fiduciariamente & Fiducidria a Fragdo Ideal, nos termos deste
Contrato, sendo que a cépia da matricula do Imével encontra-se no Anexo | deste Contrato;

(i) o presente Contrato € celebrado sem prejuizo de outras garantias constituidas ou a
serem constituidas para assegurar o cumprimento das Obrigages Garantidas (abaixo definidas);
e

)] as Partes dispuseram de tempo e condigdes adequadas para a avaliagéo e discussdo de
todas as cldusulas deste Contrato, cuja celebragfio, execucfio e extingdo sfo pautadas pelos
principios da igualdade, probidade, lealdade e boa-fé.

Resolvem as Partes, na melhor forma de direito, celebrar o presente Contrato, que se regeré pelas
seguintes clausulas e condicdes:

CLAUSULA PRIMEIRA - DO OBJETO DA ALIENACAO FIDUCIARIA

1.1. Em garantia do cumprimento tempestivo da totalidade (i) das-obrigagdes principais,
acessorias e moratérias, presentes ou futuras, no seu vencimento original ou antecipado, inclusive
decorrentes de juros, multas e penalidades relativas as Debéntures da Primeira Série; (ii) da
parcela das obrigagdes da Cedente e/ou da Devedora previstas no Contrato de Cesséo, incluindo,
mas sem se limitar, & Multa Indenizat6ria, na propor¢éo dos créditos devidos pela Devedora em
virtude das Debéntures da Primeira Série; e (iii) dos custos e despesas incorridos ¢ a serem
incorridos em relagfio a emissdo dos CRI Série 138, inclusive, mas nfo exclusivamente para fins
de cobranga dos recebiveis decorrentes das Debéntures da Primeira Série e excusso das Garantia$
Adicionais Primeira Série, incluindo, mas nfio se limitando, a penas convencionais, honorarios
advocaticios, custas e despesas judiciais ou extrajudiciais ("Obrigagdes Garantidas"), as
Fiduciantes alienam fiduciariamente, em carater irrevogdvel e irretratavel, a Fiduciéria a Fragéo
Ideal do Imdvel, cuja copia da matricula do Imével encontra-se no Anexo I a este Contrato, para
todos os fins de direito e contratuais entre as Partes.

1.1. A transferéncia da titularidade fiduciaria da Fracio Ideal, na forma da Clausula 1.1
acima, opera-se com o registro da presente Alienagfo Fiducidria (conforme abaixo definida) no
Cartério de Registro de Imdveis competente e subsistird até a efetiva liquidagdo das Obrigages
Garantidas.

1.1.1. O pagamento parcial das Obrigacdes Garantidas ndo importa exoneragdo
correspondente da garantia fiducidria ora estabelecida.

CLAUSULA SEGUNDA - DAS OBRIGACOES GARANTIDAS



2.1. Para os fins do art. 24 da Lei n.° 9.514/97, as Partes declaram que as Obrigacdes
Gatantidas apresentam as caracteristicas constantes do Anexo 111 ao presente Contrato.

2.2. Sem prejuizo do -disposto na Clausula 2.1 acima, as Obrigagdes Garantidas estéo
perfeitamente descritas e caracterizadas na Escritura de Emiss&o de Debéntures, na Escritura de
Emissdo de CCI e no Contrato de Cesséo.

2.3.  Para fins deste Contrato, "Dia Util" significa qualquer dia que no seja sébado, domingo
ou feriado declarado nacional.

2.4 A descrigio das Obrigagdes Garantidas constante no Anexo 1] ao presente Contrato foi
elaborada pelas Partes para dar atendimento as exigéncias legais brasileiras. No entanto, tal
descriciio nfio se destina a, e néo serd interpretada de modo a, modificar, alterar, cancelar e/ou
substituir os termos e condigGes das Obrigagdes Garantidas ao longo do tempo, tampouco limitara
os direitos da Fiduciéria, nos termos das Debéntures Primeira Série, da CCI Primeira Série, dos
CRI Série 138, da presente Alienagfio Fiduciaria (conforme abaixo definida) e do Contrato de
Cessdo.

CLAUSULA TERCEIRA — DA ALIENACAO FIDUCIARIA

3.1. O Imdvel, cuja Fragiio Ideal é ora alienada fiduciariamente em garantia do pagamento das
Obrigagdes Garantidas, encontra-se perfeitamente descrito e caracterizado na matriculan.® 98.230
do 10° Oficio de Registro de Imdveis da Comarca da Capital do Estado de Sao Paulo, cuja copia
consta do Anexo [ ("Aliena¢fo Fiducidria").

3.2. - A parcela do Imével de propriedade da Ecisa Engenharia foi adquirida por meio da
escritura de 10 de novembro de 1997, do 14° Tabelido de Notas de Sdo Paulo, Estado do S&o
Paulo, livro 1.637, fls. 143, tendo como vendedoras Companhia Brasileira de Projetos e Obras —
CBPO, Terras Novas Administragio e Empreendimentos Ltda., Jaguari de Construgles e
Comércio Ltda., Boa Esperanga Comercial e Administradora Ltda., Pedra Grande S/C Ltda. e
Christaltur Empreendimentos e Participagdes Ltda., e por meio da escritura de 31 de julho de
2002, lavrada no 13° Oficio de Notas do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, livro 2.897,
fls. 112. A parcela do Imével de propriedade da VL 100 foi adquirida por meio da cisdo parcial
da Pargim Empreendimentos e Participagdes S.A., conforme ata da Assembleia Geral
Extraordinaria de 1° de margo de 2012, registrada na JUCERJA sob o n° 00002310935 em 3 de
abril de 2012 e conforme ata da Assembleia Geral de Constitui¢do de 1° de margo de 2012,
registrada na JUCERJA sob o n° 33.3.0030205-1 em 3 de abril de 2012.

3.3. A matricula, a escritura e/ou outros documentos representativos da Fragdo Ideal
("Documentos Comprobatorios") deverfo ser mantidos na sede das Fiduciantes, e se incorporam
automaticamente a presente Alienagfio Fiduciaria. Fica desde ja esclarecido que, para os efeitos
da presente Alienagdo Fiducidria em garantia, as Fiduciantes deterfio a posse direta dos
Documentos Comprobatorios e da Fragfo Ideal, observado que a propriedade fiduciaria e a posse
indireta da Frac#o Ideal sera detida pela Fiducidria.

om= ]



3.3.1 As Fiduciantes ficam obrigadas a entregar os Documentos Comprobatérios a
iiduciaria, no local por esta indicado e no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis, contados do
recebimento de notificagio nesse sentido.

3.4. A presente Alienagdo Fiduciaria abrange a Fragdio Ideal e todas as acessdes,
melhoramentos, benfeitorias, construgdes e instalagdes nela ja realizadas, enquanto n#o
liquidadas as Obrigagdes Garantidas, e vigorara pelo prazo necessario até o integral pagamento
do valor total das Obrigagdes Garantidas e seus respectivos acessorios, permanecendo integra até
que sejam cumpridas integralmente as Obrigagdes Garantidas.

3.4.1 Fica estabelecido e autorizado pela Fiduciaria desde jé, que serd facultado as
Fiduciantes, a seu exclusivo critério, realizar futuras expansdes e/ou alteragdes e/ou
incorporagiio de torres comerciais ou residenciais no Imével por si ou através de terceiros
e/ou alienagdio de fragio ideal do Imével nfo alienada fiduciariamente em favor da
Fiduciaria, de forma que, as Fiduciantes poderdo, a qualquer momento, registrar ou
averbar, conforme o caso e independentemente da anuéncia da Fiducidria ou dos titulares
dos CRI Série 138, quaisquer construgdes, benfeitorias e/ou similares nas matriculas do
Imével, as quais ndo integrarfio a presente Alienagdio Fiducidria, se comprometendo a
Fiduciaria a auxiliar as Fiduciantes para tanto, adotando as providéncias que
eventualmente venham a ser exigidas pelo respectivo Registro de Imdveis.

3.4.2. As Partes acordam ainda que as Fiduciantes poderdo realizar o desmembramento
e/ou remembramento e/ou a criagdo de novas unidades auténomas e/ou a unificagdo das
matriculas do Imével e/ou a retificagdo das matriculas atuais e futuras, independente de
aprovagdo da Fiduciaria ou dos titulares dos CRI Série 138, concordando a Fiducidria
com as referidas providéncias e se obrigando desde ja a fornecer todas as informagdes
necessarias e assinar todo e qualquer documento que se faga necessario para tanto,
observado os termos e condi¢Bes previstos neste Contrato € nos demais Documentos da
Operagio. '

3.4.2.1. Caso ocorra qualquer das hipdteses previstas na Cldusula 3.4.2 acima, as
Partes desde ja se comprometem a celebrar aditamento ao presente Contrato de
forma a incluir a nova ou as novas matriculas, conforme o caso, bem como para
atualizar a descrigfio da Fracdo Ideal do Imdvel alienada fiduciariamente.

3.4.3. As Fiduciantes neste ato declaram e garantem & Fiducidria que o
desmembramento, remembramento ou unificagdo nos termos previstos nas Clausulas
3.4.2 e 3.4.2.1 acima somente podero ser realizadas caso néo prejudiquem, de qualquer
forma, a garantia prestada através do presente Contrato e comprovadamente néo reduzam
o Valor de Avaliagfo (conforme abaixo definido).

3.5.  As Fiduciantes se comprometem a manter a Frag@o Ideal ora alienada fiduciariamente,
conforme este Contrato, em perfeito estado de seguranga e utilizagéo.

3.5.1. As Fiduciantes nio poderdo transmitir os direitos de que sejam titwlares sobre a

Fragdo Ideal, a nfio ser que obtenham prévia e expressa anuéncia da Fidud



terceiro adquirente assuma integralmente as obrigagdes previstas nesta Alienagdo
Fiducidria.

3.6.  Nahipdtese de a Fragio Ideal tornar-se inabil ou impropria para garantir o cumprimento
das Obrigacdes Garantidas, as Fiduciantes deverdo oferecer a Fiducidria nova op¢éo de garantia
no prazo de até 20 (vinte) dias a contar de sua ciéncia sobre o fato que der causa a necessidade de
reforgo da garantia, sendo que a nova garantia proposta deverd ser aprovada em assembleia pelos
titulares dos CRI Série 138 nos termos previstos no Termo de Securitizagdo, devendo o
documento de formalizacdo da respectiva garantia ser assinado em até 10 (dez) dias ap6s a
aprovacio dos titulares dos CRI Série 138, sob pena de ser configurado um Evento de
Inadimplemento Ndo Automatico, conforme definido na Escritura de Emissdo de Debéntures.

3.6.1. Semestralmente, com base nos meses de junho e dezembro de cada ano (cada um,
um "Més de Apuracsio"), seguindo o prazo para divulgagdo das respectivas
Demonstragdes Financeiras Trimestrais, a Fiduciaria verificard o resultado da divis@o
entre (i) o saldo devedor do Crédito Imobiliario Primeira Série no Gltimo dia do més
imediatamente anterior ao Més de Apuragfo em referéncia, e (ii) o valor atribuido ao
Imével nas demonstragdes financeiras da Devedora mais recentes multiplicado pelo
percentual da Frag#o Ideal objeto deste Contrato. Caso tais informagdes ndo constem nas
demonstragdes financeiras, a Devedora se obriga a fornecer essas informagBes a

Fiduciaria, com base em laudo-de avaliacdio elaborado especificamente para tal finalidade.

3.6.2. Caso o resultado verificado pela Fiduciaria, em qualquer Més de Apuragdo, seja
superior a 67,00% (sessenta e sete por cento) ("Indice de Cobertura Minimo - Imével"),
a Fiduciéria notificara as Fiduciantes e a Devedora em até 15 (quinze) dias a contar da
respectiva data de apuragfo, solicitando que o reforgo da garantia seja fornecido no prazo

méximo de 20 (vinte) dias a contar do recebimento da respectiva notificagéo, que podera
ser aceito ou n3o a exclusivo critério dos titulares dos CRI Série 138, conforme por eles
decidido nos termos previstos no Termo de Securitizagdo. Caso a nova garantia seja
aprovada, o documento de formalizagfo de tal garantia devera ser assinado em até 10
(dez) dias ap6s a aprovag#o dos titulares dos CRI Série 138 acima mencionada.

3.6.3. As Fiduciantes deverfo observar, no minimo, que o(s) bem(s) oferecido(s) na
forma das Clausulas 3.6 e 3.6.2 acima, devera(do) encontrar(em)-se livre(s) e
desembaragado(s) de quaisquer dnus, cabendo ainda, as Fiduciantes, todas as despesas,
tarifas, taxas e emolumentos devidos para diligencia e constituigdo da nova garantia.

3.7.  Mediante o registro da presente Alienagfo Fiducidria perante o 10° Oficio de Registro de
Iméveis da Comarca da Capital do Estado de SHo Paulo, estara perfeitamente formalizada a
constituigiio da titularidade fiducidria sobre a Fragdo Ideal em nome da Fiduciéria, efetivando-se
o desdobramento da posse, tornando-se a Fiduciaria possuidora indireta da Fragéo Ideal objeto da
presente Alienago Fiduciaria.

3.8. A posse direta de que ficam investidas as Fiduciantes manter-se-a enquanto
Garantidas estiverem sendo adimplidas, obrigando-se as Fiduciantes a manter, con
guardar o Imével, pagar pontualmente todos os tributos, taxas e quaisquer outras contri



ou encargos que incidam ou venham a incidir sobre ele ou que sejam inerentes & Alienag8o

{ducidiia,

3.9.  Se a Fiducidria vier a pagar algum dos tributos e/ou encargos inerentes ao Imovel, na
proporggo da Fragdo Ideal, as Fiduciantes deverdo reembolsa-la dentro de 10 (dez) Dias Uteis,
contados do recebimento de sua comunicagdo, acompanhada dos respectivos comprovantes,
sendo aplicaveis, em caso de atraso no pagamento, multa moratéria ndo compensatéria de 2%
(dois por cento), juros de mora de 1% (um por cento) ao més.

3.10. A Fiduciaria reserva-se ao direito de, a qualquer tempo, com periodicidade néo inferior a
trimestral, mediante aviso com 15 (quinze) Dias Uteis de antecedéncia, exigir comprovantes de
pagamento dos referidos encargos tributarios, ou ainda, conforme o caso, a comprovagao de
provisiio dos valores eventualmente nfio pagos, relacionados com o imposto predial e territorial
urbano.

3.11. Nos termos do § 4° do art. 27 da Lei n.° 9.514/1997, jamais havera direito de reteng&o por
benfeitorias que tenham sido introduzidas no Imével pelas Fiduciantes, mesmo que estas sejam
autorizadas pela Fiduciaria.

3.12.  As Fiduciantes se obrigam, as suas expensas e em prazo nfo excedente a 90 (noventa)
dias corridos a contar da presente data, a proceder ao registro deste Contrato no 10° Oficial de
Registro de Iméveis da Comarca da Capital do Estado de Sdo Paulo ("Cartério de Registro de
Imoveis"), ficando certo, contudo, que a prenotagéo do titulo devera ocorrer previamente a data

de integralizacfio dos CRI Série 138.

3.12.1. O prazo para registro previsto na Cldusula 3.12 acima sera prorrogado
automaticamente por mais 90 (noventa) dias corridos desde que as Fiduciantes
comprovem demora imotivada do Cart6rio de Registro de Iméveis competente, ou ainda
que este estd em greve ou com os servigos suspensos ou de qualquer forma prejudicados
por qualquer motivo, ou, ainda, caso o Cartorio de Registro de Imoveis faga qualquer
exigéncia com relagdio ao registro deste Contrato, desde que tais exigéncias sejam
cumpridas tempestivamente pelas Fiduciantes de forma diligente.

3.12.2. Caso as Fiduciantes ndo consigam registrar este Contrato nos prazos previstos
nas Clausulas 3.12 e 3.12.1 acima, e desde que comprove estar diligenciando o
cumprimento das exigéncias apresentadas pelo Oficial de Registro de Imdveis
competente, dentro dos prazos legais, tal hipdtese ndo constituird um Evento de
Inadimplemento N#o-Automético, nos termos definidos na Escritura de Emissdo de
Debéntures, desde que, em até 10 (dez) dias corridos ap6s o fim do prazo acima referido
a Fiduciante formalize a constituicio de garantia que consistira em (i) cessdo fiduciéria
de conta vinculada e/ou de investimentos em favor do Fiducidrio no Valor de Avaliagdo
ou no valor do saldo devedor das Obrigagdes Garantidas, o que for menor, independente
de aprovagdio dos Titulares de CRI, ou (ii) alienagéo/cessdo fiduciaria de outro ativo de
valor equivalente, a exclusivo critério da Fiduciéria, mediante aprovagio dos Titulages de
CRI, que, caso n#o seja aprovado, resultard em uma das hipéteses de resgate antecipado
dos CRI. A garantia a ser constituida na forma desta Clausula 3.12.2 serd liberada pela




Fiduciaria no prazo de até 30 (trinta) dias apds o recebimento de comprovante do registro
deste Contrato no Registro de Imdveis competente.

3.12.3. Ainda para fins de registro, as Fiduciantes apresentam, neste ato, a Certiddo
Negativa ou Negativa com Efeitos de Positiva, conforme o caso, de Débitos relativos aos
Tributos Federais e a Divida Ativa da Unifio emitida conjuntamente pela Secretaria da
Receita Federal e pela Procuradoria Geral da Fazenda Nacional, cujas copias constituem
o Anexo Il ao presente Contrato.

3.13.  Na hipotese de o dominio util da Fragfo Ideal se consolidar em nome da Fiducidria, a
indenizagio por benfeitorias nunca sera superior ao saldo que sobejar do valor da venda, depois
de deduzidos todo o saldo das Obrigacdes Garantidas vencidas, custos e despesas decorrentes do
processo de venda e demais acréscimos legais, sendo que, em ndo havendo a venda da Fragéo
Ideal no leildo, nfio havera nenhum direito de indenizago pelas benfeitorias.

3.14. Para o cancelamento do registro da titularidade fiduciéria e a consequente reversdo da
propriedade plena da Fragio Ideal a seu favor, as Fiduciantes apresentardo ao Cartério de Registro
de Imoveis o competente termo de liberacfio de alienaggio fiducidria assinado pela Fiduciaria,
resolvendo-se a propriedade fiduciaria da Fiduciéria e retornando as Fiduciantes a posse direta e
a plena propriedade da Fracéo Ideal.

3.15.  No prazo de até 30 (trinta) dias a contar da efetiva liquidagéo das Obrigacdes Garantidas,
a Fiduciaria encaminhara para o endereco de correspondéncia das Fiduciantes, com a ciéncia do
Agente Fiduciério, independente de assembleia dos titulares dos CRI Série 138, o respectivo
termo de liberagio autorizando o cancelamento da Alienagfio Fiduciaria perante o Cartorio de

Registro de Imdveis competente.

3.16.  As Fiduciantes deverdo manter o Imével devidamente segurado, sendo que na apélice de
tal seguro patrimonial serd prevista a cobertura do montante necessario para a reconstru¢do do
Imével e reposico do mesmo no estado anterior ao sinistro, com o valor minimo equivalente ao
valor do Imével conforme atribuido nas ultimas demonstragdes financeiras disponiveis da
Devedora ("Seguro Patrimonial™).

3.16.1. A apolice do Seguro Patrimonial devera estipular as Fiduciantes ou a Devedora
como Unicas beneficiarias da indenizagdio objeto do seguro contratado na proporgéo da
Fracdo Ideal, a qual serd endossada a Fiduciaria no prazo de 45 (quarenta e cinco) dias apos
a assinatura deste Contrato, garantindo as perdas e danos materiais decorrentes de incéndio,
raio, explosdo de qualquer natureza, vendaval, inundagfo, furacdo, ciclone, tornado,
granizo, fumaga, impacto de veiculos terrestres e queda de aeronaves ("Indenizacdo
Patrimonial").

3.16.2. As Fiduciantes, neste ato, obrigam-se a renovar anualmente o Seguro
Patrimonial, com antecedéncia minima de 15 (quinze) dias da data de vencimento da
apolice em vigor a época, mediante apresentagfo de declaragio da seguradora confirmando
a renovacdo da apélice a Fiduciaria, sendo certo que os termos e condigdes da apolge em
vigor & época deverdio permanecer inalterados em relagdo a aspectos materiais, salvo
alteragdes forem benéficas em relagfio as condi¢des da apélice em vigor a época. A cada




reavaliagio do Seguro Patrimonial o valor de cobertura devera ser reavaliado, de forma a
caraclerizar a reposicdo integral dos bens segurados em caso de sinistro, de acordo com 0
valor para reconstruc¢do do Imével.

3.16.3. As Fiduciantes deverfo apresentar comprovacfio da renovagdo do Seguro
Patrimonial & Fiducidria em até 30 (trinta) dias apds a renovag@io do referido Seguro
Patrimonial.

3.17. Adicionalmente ao Seguro Patrimonial, as Fiduciantes deverfio providenciar, as suas

expensas, em até 15 (quinze) dias a contar da presente data, um seguro de lucros cessantes

("Seguro de Lucros Cessantes"), o qual devera prever cobertura de perda dos aluguéis, decorrentes

da parcela dos recebiveis decorrentes da exploragdo do Empreendimento a que as Fiduciantes

fazem jus, equivalente & parcela do valor de aluguéis do Empreendimento a que faz jus as
Fiduciantes, desde a data de ocorréncia do sinistro, por, no minimo, 12 (doze) meses
("Indenizacfo Lucros Cessantes").

3.18.

3.17.1. A apolice do Seguro de Lucros Cessantes devera estipular as Fiduciantes como
linicas beneficidrias da indenizago objeto do seguro contratado, as quais serdo
endossadas & Fiduciaria no prazo de 15 (quinze) dias apés a sua contratagéo ou 30 (trinta)
dias ap0s a assinatura do presente Contrato de Cess8o, 0 que ocorrer primeiro.

3.17.2. As Fiduciantes neste ato obrigam-se a renovar anualmente o Seguro de Lucros
Cessantes, com antecedéncia minima de 15 (quinze) dias da data de vencimento da
apélice em vigor a época, mediante apresentagdo de declaragiio da seguradora
confirmando a renovagéo da apolice a Fiduciaria, sendo certo que os termos e condigdes
das apolices em vigor & época deverfio permanecer inalterados. A cada reavaliacio do
Seguro de Lucros Cessantes, o valor de cobertura do referido Seguro de Lucros Cessantes
devera ser reavaliado.

3.17.3. As Fiduciantes deverdo apresentar comprovagdo da renovac@io do Seguro de
Lucros Cessantes a Fiduciaria em até 30 (trinta) dias apds a renovagio do referido Seguro

de Lucros Cessantes.

Quaisquer valores recebidos pela Fiduciaria a titulo de Indenizag8o Patrimonial ou a titulo

de Indenizag@io Lucros Cessantes serdo depositados diretamente na Conta Centralizadora Série
138 (conforme definida no Termo de Securitizag8o) nos termos desta Clausula e sero utilizados
pela Fiduciaria preferencialmente para liquidagio ou amortizagéo extraordindria dos CRI Série

138, exceto na hipdtese prevista na Clausula 3.18.1 abaixo.

3.18.1. Na hipotese de um sinistro parcial do Empreendimento, cuja ocorréncia tenha
impacto na receita do Empreendimento igual ou inferior a 20% (vinte por cento), a
Fiduciaria devera transferir as Fiduciantes os valores recebidos a titulo de Indenizagdo
Patrimonial, devendo tais valores serem utilizados para a reconstrucéo da parte do Imovel
atingida pelo sinistro parcial, conforme o caso.
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3.19.  Caso n#o sejam apresentadas as apdlices do Seguro Patrimonial e do Seguro de Lucros
{onsaities, referentes ao Imével, bem como das respectivas renovagdes, nos prazos acima
estipulados, a Fiduciaria ficard autorizada a contratar os referidos seguros nos termos € condigdes
usualmente praticados pelo mercado de seguros em operagdes similares e solicitar o reembolso
dos valores as Fiduciantes.

3.20. As Fiduciantes deverdo manter o Seguro Patrimonial e o Seguro de Lucros Cessantes em
vigor durante todo o prazo dos CRI Série 138, devendo as mesmas remeterem os comprovantes
de pagamento dos prémios dos seguros, tanto na sua contratagdo quanto em sua renovagdo a
Fiduciaria, sempre que solicitado.

3.21.  Asapolices do Seguro Patrimonial e do Seguro de Lucros Cessantes deverdo ser emitidas
por seguradoras de primeira linha e idoneas, regularmente estabelecidas no Brasil, cabendo as
Fiduciantes entregar cépia das respectivas apolices para a Fiducidria. Considera-se como de
primeira linha a seguradora classificada entre as 10 (dez) primeiras por capital social no ranking
da Superintendéncia de Seguros Privados, ficando desde ja aprovada a seguradora utilizada pelo
grupo BR Malls para segurar seus demais empreendimentos imobilirios.

CLAUSULA QUARTA - DA MORA E INADIMPLEMENTO

4.1.° A mora no cumprimento das Obrigacdes Garantidas acarretard, a parte inadimplente, a
responsabilidade pelo pagamento do principal, dos encargos moratérios, penalidades ¢ demais
acessorios nos termos e condigdes previstos na Escritura de Emisséo de Debéntures e no Contrato
de Cess#o, além das despesas com publicagio dos editais de leildo extrajudicial e comissdo de
leiloeiro.

4.2. Em observancia ao art. 26, §1° e §2°, da Lei n.° 9.514/1997, verificado qualquer
inadimplemento das Obrigagdes Garantidas, observado o prazo de caréncia de 10 (dez) Dias Uteis
a contar do referido inadimplemento e os respectivos prazos de cura previstos nos Documentos
da Operagdo, a Fiducidria podera, a seu exclusivo critério, iniciar o procedimento de excusséo da
presente Alienagfio Fiducidria através da intimagfo das Fiduciantes, sem qualquer caréncia
adicional além dos prazos de cura ora estipulados, nos termos dos arts. 26 ¢ 27 da Lei n.® 9.514/97.

4.3. Em observéancia ao art. 26, §1°, da Lei n.° 9.514/1997, as Fiduciantes serfio intimadas para
purgar a mora no prazo de 15 (quinze) dias contados do inicio do procedimento de excusséo,
mediante o pagamento das prestagdes vencidas e ndo pagas, bem como das prestacdes que
vencerem até a data do efetivo pagamento, que incluem o principal, os juros compensatérios, a
atualizacdo monetaria, as multas, os encargos moratérios, os demais encargos e despesas de
intimac#o, inclusive tributos, contribui¢des condominiais e associativas, se houver.

4.4. O simples pagamento das Obrigagdes Garantidas vencidas, sem atualizagdo monetaria e
os demais acréscimos moratérios, nfio exonerard a responsabilidade de liquidar tais Obriga¢des
Garantidas, continuando-se em mora para todos os efeitos legais, contratuas e da excussdo

iniciada.

4.5. O procedimento de intimagdo para pagamento obedecerd aos seguintes requisitos:
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4j uintimagdo serd requerida pela Fiduciaria ao Oficial do Servigo de Registro de Iméveis,
indicando o valor vencido e nfio pago, os juros convencionais, as penalidades cabiveis €
demais encargos contratuais e legais;

b) a diligéncia de intimag#o serd realizada pelo Oficial do Servigo de Registro de Imdveis
da circunscrigio imobiliaria onde se localizar o Imével, podendo, a critério desse Oficial,
vir a ser realizada por seu preposto ou através do Servigo de Registro de Titulos e
Documentos da Comarca da situaciio do Imovel, ou do domicilio de quem deva recebé-
la, ou, ainda, pelo correio, com aviso de recebimento a ser firmado pessoalmente pelos
representantes legais das Fiduciantes ou por procurador regularmente constituido;

c) a intimagdo sera feita as Fiduciantes, a seus representantes legais ou a procurador
regularmente constituido;

d) se o destinatério da intimagfo se encontrar em local incerto ou néo sabido, ou se se furtar
ao recebimento da intimacfio, tudo certificado pelo Oficial do Servigo de Registro de
Imdveis ou pelo de Titulos e Documentos, ou caso néo seja encontrado apds 3 (irés)
diligéncias consecutivas, competird ao primeiro promover sua intimacdo por edital,
publicado por 3 (trés) dias, a0 menos, em um dos jornais de maior circulagéo no local do
Imovel;

e) as Fiduciantes poderdo efetuar a purgagfo da mora aqui referida: (i) entregando, em
dinheiro, ao Oficial do Servigo de Registro de Imoveis competente o valor necessario
para a purgagio da mora; ou (ii) entregando ao Oficial do Servigo de Registro de Iméveis
competente cheque administrativo, emitido por banco comercial, intransferivel por
endosso e nominativo a Fiduciaria ou a quem expressamente indicado na intimag&o, no
valor necessario para purgac¢do da mora, exceto o montante correspondente a cobranca e
intimag#o, que devera ser feito diretamente ao Oficidl do Servigo de Registro de Iméveis
competente. Na hip6tese contemplada pelo item (ii), a entrega do cheque ao Oficial do
Servigo de Registro de Iméveis sera feita sempre em caréter pro solvendo, de forma que
a purgagiio da mora ficard condicionada ao efetivo pagamento do cheque pela instituicdo
financeira sacada. Recusado o pagamento do cheque, a mora sera tida por ndo purgada,
podendo a Fiduciaria requerer que o Oficial do Servigo de Registro de Iméveis certifique
que a mora n#o restou purgada e promova a consolidagdo, em nome da Fiduciaria, da
titularidade fiduciaria da Fragdo Ideal.

4.6. Purgada a mora perante o Servigo de Registro de Imdveis, a Alienagdo Fiducidria prevista
neste Contrato se restabelecerd, caso em que, nos 3 (trés) dias seguintes, o Oficial entregara a
Fiducidria as importincias recebidas, cabendo as Fiduciantes o pagamento das despesas de
cobranca e intimag&o.

4.6.1. Em ndo se tratando da hipGtese de exigéncia imediata da totalidade das
Obrigagdes Garantidas, eventual diferenca entre o valor objeto da purgagdo da mora e o
devido no dia da purgaciio devera ser paga pelas Fiduciantes juntamente comsg demais



débitos que eventualmente vencerem apds a purgagéo da mora no Servigo de Registro de
liméveis competente.

477. O n#o pagamento de qualquer valor devido pelas Fiduciantes, depois de devidamente
comunicadas nos termos acima, bastara para a configuragéio da mora.

4.8.  Caso ndo haja a purgac¢iio da mora em conformidade com o disposto acima, podera a
Fiducidria, mediante a apresentagfio do devido recolhimento do Imposto sobre Transmissdo de
Bens Iméveis, requerer ao Oficial do Servico de Registro de Iméveis que certifique o decurso in
albis do prazo para purgagdo da mora e consolide, em nome da Fiduciaria, o dominio atil pleno
da Fracfio Ideal, contando, a partir do registro da consolidagéo, o prazo para a realizagdo dos
leil&es extrajudiciais previstos no presente Contrato.

4.9. Nas hipéteses de consolida¢do da propriedade da Fragfo Ideal, a Fiducidria podera
solicitar as Fiduciantes a restituicio de sua posse sobre a Frac#o Ideal.

4.10. Sem prejuizo das demais obrigagdes previstas neste Contrato, as Fiduciantes obrigam-se
a:

a) a seu exclusivo custo e despesas, assinar, anotar e prontamente entregar, ou fazer com
que sejam assinados, anotados e entregues 4 Fiducidria todos os contratos, compromissos,
escrituras, contratos publicos, registros e/ou quaisquer outros Documentos Comprobatdrios, €
tomar todas as demais medidas que a Fiduciaria possa solicitar por escrito, desde que
comprovadamente necessarias, para (i) proteger o Imével, (ii) garantir o cumprimento das
obrigacdes assumidas neste Contrato, e/ou (iii) garantir a legalidade, validade e exequibilidade
deste Contrato; : T ' ' '

b) mediante o recebimento de comunicagfio enviada por escrito pela Fiduciaria na qual
declare que ocorreu e persiste um inadimplemento das Obrigagdes Garantidas, cumprir todas as
instrugdes razodveis por escrito emanadas da Fiducidria para regularizagio das Obrigagbes
Garantidas inadimplidas ou para excussio da Alienag@o Fiducidria aqui constituida;

c) manter, até o integral cumprimento de todas as Obriga¢des Garantidas, a presente garantia
real sempre existente, valida, eficaz, em perfeita ordem e em pleno vigor, sem restri¢do ou
condi¢do e a Fragfo Ideal livre e desembaragada de 6nus, gravames, limitagSes ou restri¢des,
judiciais ou extrajudiciais, penhor, usufruto ou caugfio, encargos, disputas relacionadas a
titularidade da Fragdo Ideal, ou outras pretensdes de qualquer natureza;

d) manter, até o integral cumprimento de todas as Obrigacdes Garantidas, todas as
autorizagdes necessdrias (i) a assinatura deste Contrato; e (ii) ao cumprimento de todas as
obrigagdes aqui previstas, de forma a manté-las sempre vélidas, eficazes, em perfeita ordem e em
pleno vigor;

€) ndo prometer, ceder, transferir, renunciar, gravar, onerar ou de qualquer Qutra forma
alienar a Fracfio Ideal em favor de quaisquer terceiros, direta ou indiretamente, sem
expressa autorizacdo da Fiducidria;




f) somente arrendar, locar ou dar em comodato a Frag@io Ideal no curso normal de seus
1egGeios;

£) permanecer na posse e guarda dos Documentos Comprobatérios, assumindo, nos termos. .
do artigo 627 e seguintes do Cédigo Civil Brasileiro, o encargo de fiel depositaria dos
Documentos Comprobatérios, obrigando-se a bem custodia-los, guarda-los, conservé-los, a exibi-
los ou entregé-los, conforme o caso, & Fiduciéria e/ou ao juizo competente, quando solicitados,
dentro do prazo que lhe for razoavelmente determinado pela Fiducidria e/ou pelo juizo
competente, assim como fornecer todas as informagdes relativas a ela solicitadas pela Fiducidria;

h) defender-se, de forma tempestiva, de qualquer ato, a¢dio, procedimento ou processo que
possa afetar, no todo ou em parte, a Fragio Ideal e/ou o cumprimento das Obrigagdes Garantidas,
mantendo a Fiducidria informada, desde que solicitado com 15 (quinze) dias de antecedéncia, por
meio de relatrios que descrevam o ato, agfio, procedimento e processo que possam afetar
negativamente, de forma relevante, a Fragdo Ideal e/ou o cumprimento das obrigagSes previstas
neste Contrato e as medidas tomadas pelas Fiduciantes;

4.11.  As Fiduciantes prestam, nesta data, as seguintes declaragdes a Fiduciaria:

a) sio sociedades devidamente constituidas e validamente existentes de acordo com as leis
brasileiras, possuindo poderes e autoridade para celebrar este Contrato, assumir as obrigagdes que
lhes cabem por forga deste Contrato e cumprir ¢ observar as disposi¢des aqui contidas;

b) tomaram todas as medidas necessdrias para autorizar a celebragdo deste Contrato, bem
como cumprirdio com suas obrigagdes previstas neste documento. A celebrag@o deste Contrato e
o cumprimento de suas obrigagdes néo violam nem violardo (i) seus documentos societdrios, ou
(ii) qualquer lei, regulamento ou deciséio que vincule ou seja aplicavel a si, nem constituem ou -
constituirdo inadimplemento nem importam ou importardo em inadimplemento de qualquer de
suas obrigagdes ou vencimento antecipado de quaisquer contratos que sejam parte;

c) este Contrato foi validamente firmado por seus representantes legais, os quais tém poderes
para assumir, em nome das Fiduciantes, as obrigagdes aqui estabelecidas, constituindo-se o
presente Contrato uma obrigagdo licita e valida, exequivel em conformidade com seus termos,
com forca de titulo executivo extrajudicial nos termos do artigo 784 do Cédigo de Processo Civil;

d) exceto pela Alienagdo Fiducidria ora acordada e pelas restrigbes decorrentes das locagdes
de instalagdes do Imével realizadas no curso regular dos negécios das Fiduciantes, bem como
pelo disposto no Anexo 1V, a Fragio Ideal encontra-se livre e desembaragada de quaisquer onus,
processos ou procedimentos administrativos que envolvam débitos em valor individual ou
agregado superior a R$30.000.000,00 (trinta milhdes de reais) em relagéo ao Imével como um
todo, ou gravames. N#o existe qualquer disposi¢8o ou clausula em qualquer acordo, contrato ou
avencga de que as Fiduciantes sejam parte, quaisquer obrigaces, em aspecto materialmente
relevante, discussdes judiciais de qualquer natureza, ou impedimento que vede ou prejudique, de
qualquer forma, a constitui¢fo e manutengfo desta Alienacdo Fiducidria, com exce¢do ao previsto
no Anexo 1V;

e) ndo tém conhecimento da existéncia de pendéncias judiciais ou administratiyas
qualquer natureza que possam afetar negativamente, de forma relevante, as suas atividades

14



afetem ou possam colocar em risco, em aspecto materialmente relevante, a Fragdo Ideal ¢ a
capacidade de cumprimento, pelas Fiduciantes, de suas obrigagdes decorrentes deste Contrato,
com exceg¢do ao previsto no Anexo IV;

) ndo tem conhecimento de langamentos de débitos fiscais sobre o Imével em decorréncia
de dividas municipais ou federais vencidas, em valor individual ou agregado superior a
R$30.000.000,00 (trinta milhdes de reais);

g) ndo t&ém conhecimento, até a presente data, da existéncia de restrigdes, em aspecto
materialmente relevante, urbanisticas, ambientais, sanitarias, de acesso ou seguranga relacionadas
ao Imével, com excegdo ao previsto no Anexo 1V;

h) nio tém conhecimento da existéncia, no Imével, de materiais perigosos, assim entendidos
os materiais explosivos ou radioativos, dejetos perigosos, substéncias toxicas e perigosas, ou
materiais afins, asbestos, amianto, ou materiais contendo asbestos ou qualquer outra substéncia
ou material considerado perigoso pelas leis brasileiras, com excegéo a tanques de armazenamento
de dleo diesel, os quais estdio em local com contengfio em caso de vazamento;

i)  ndo tem conhecimento de qualquer pendéncia ou exigéncia de adequag@io, em aspecto
materialmente relevante, suscitada por autoridade governamental referente ao Imovel, com
excegdo ao previsto no Anexo IV; e

k) ndo tm conhecimento de processos de desapropriacdo, serviddo ou demarcagdo de terras
direta ou indiretamente envolvendo o Imével.

4.1171. As declaragbes prestadas pelas Fiduciantes neste Contrato sfio validas e
vinculantes e as Fiduciantes envidarfo seus melhores esforgos para manté-las validas até
o cumprimento integral das Obriga¢des Garantidas.

CLAUSULA QUINTA - DO LEILAO EXTRAJUDICIAL

5.1.  Uma vez consolidado o dominio atil da Fragdo Ideal na Fiducidria, por forga da mora,
devera ser alienada a Fragfio ldeal pela Fiduciéria a terceiros, com observéncia dos procedimentos
previstos na Lei n.° 9.514/97 e demais dispositivos legais vigentes aplicdveis ao caso, como a
seguir se explicita:

a) aalienagfo far-se-4 sempre por piblico leildo, extrajudicialmente;

b) o primeiro leildo publico serd realizado dentro de 30 (trinta) dias, contados da data do
registro da consolidagfo do pleno dominio util em nome da Fiducidria, devendo a Frag@o
Ideal ser ofertada, conforme o caso, no primeiro leildo, pelo valor estabelecido na
Clausula 6.1 abaixo;

c) ndo havendo oferta no primeiro leildo em valor igual ou superior que as Partes
estabeleceram, conforme alinea "b" acima, a Fragfo Ideal serd ofertada

segundo
leildo, a ser realizado dentro de 15 (quinze) dias contados da data do primeirdNgilZo
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5.2

d)

b)

piiblico, pelo Valor da Divida Garantida previsto na Clausula 5.2 abaixo, tudo conforme
previsto no art. 27, paragrafos 2° e 3°, da Lei n.° 9.514/97;

os leildes pliblicos serdio anunciados mediante edital tnico, publicado por 3 (trés) dias, ao
menos, em um dos jornais de maior circulagfo no local do Imével, conforme o caso. As
Fiduciantes serio comunicadas por correspondéncia com aviso de recebimento (AR)
enderecada ao enderego constante desta Alienagiio Fiduciéria acerca das datas, locais e
horérios de realizagfio dos leildes; e

a Fiducidria, ja como titular do dominio Gtil pleno, transmitird tal dominio e a posse direta

da Frago Ideal ao licitante vencedor.
Para fins do leildo extrajudicial, as Partes adotam os seguintes conceitos:

valor da Fracfio Ideal é aquele mencionado na Clausula Sexta abaixo, af incluido o valor
das benfeitorias e acessdes, nesta data;

valor da divida é o equivalente a soma das seguintes quantias ("Valor da Divida
Garantida"):

b.1) valor das Obrigacdes Garantidas, nele incluidas as prestagdes ndo pagas, atualizado
monetariamente pro rata die até o dia do leildo bem como das penalidades
moratdrias, encargos e despesas abaixo elencadas;

b.2) despesas, servigos e utilidades referentes ao Imével na propor¢do da Fragdo Ideal,
como 4gua, luz e gas (valores vencidos endo pagos & data do leil&o), se for o caso;

b.3) Imposto Predial Territorial Urbano - IPTU, foro e outros tributos ou contribui¢des
eventualmente incidentes (valores vencidos e ndo pagos a data do leildo), se for o
caso, na propor¢do da Fragfo Ideal;

b.4) qualquer outra contribui¢do social ou tributo incidente sobre qualquer pagamento
efetuado pela Fiduciaria em decorréncia da intimagdo e da alienagdo em leildo
extrajudicial e da entrega de qualquer quantia as Fiduciantes;

b.5) imposto de transmisséo e laudémio que eventualmente tenham sido pagos pela
Fiducidria, em decorréncia da consolidagio do pleno dominio atil pelo
inadimplemento das Obrigacdes Garantidas;

b.6) custeio dos reparos necessdrios a reposi¢o do Imoével em bom estado de
manutengio e conservagdo, a menos que as Fiduciantes ja o tenha devolvido em
tais condicdes a Fiduciéria ou ao adquirente no leildo extrajudicial; e

b.7) despesas com a consolidagdo do dominio util em nome da Fiduciariq e as demais

despesas previstas no item (c) abaixo;

16



c) despesas sdo o equivalente a soma dos valores despendidos para a realizagdo do publico
lcildo, neles compreendidos, entre outros:

c.1) osencargos e custas de intimag#o das Fiduciantes;
c.2) os encargos e custas com a publicacdo de editais;
¢.3) acomissdo do leiloeiro;

c.4) despesas razodveis e comprovadas que venham a ser incorridas pela
Fiducidria, inclusive honorarios advocaticios para procedimentos judiciais,
custas e despesas judiciais para fins de excusséo do presente Contrato.

5.3.  Se o maior lance oferecido no primeiro leildo for inferior ao valor da Fragdo ldeal
indicado na Clausula Sexta abaixo, sera realizado segundo leildo, conforme previsto na alinea “c”
da Clausula 5.1 acima; se superior ao Valor da Divida Garantida, seja no primeiro leildo, seja no
segundo, a Fiducidria entregara as Fiduciantes a importdncia que sobejar, na propor¢éo detida por
cada uma delas na Fracfo Ideal, na forma adiante estipulada.

5.4.  No segundo leil&o, observado o disposto na alinea "c¢" da Cldusula 5.1 acima:

a) sera aceito o maior lance oferecido, desde que igual ou superior ao Valor da Divida
Garantida, hipétese em que, nos 2 (dois) Dias Uteis subsequentes ao integral e efetivo
recebimento, a Fiduci4ria entregara as Fiduciantes, na proporgio do percentual da Fracdo
Ideal detida por cada uma delas, a importdncia que sobrar, se aplicdvel, como
disciplinado na Clausula 5.5 abaixo; . ‘

b) podera ser recusado pela Fiducidria, a seu exclusivo critério, o maior lance oferecido,
desde que inferior ao Valor da Divida Garantida, caso em que a Fiducidria manter-se-a
de forma definitiva na propriedade e posse do dominio util da Fragdo Ideal, bem como
as Obrigacdes Garantidas serfio consideradas extintas, e exonerada estara a Fiduciaria da
obrigacdo de restituigfo as Fiduciantes de qualquer quantia a que titulo for:

b.1) liquidadas ou extintas as Obrigagdes Garantidas, dentro de 30 (trinta) dias a
contar da data de realizacdo do segundo leildo, a Fiducidria disponibilizara as
Fiduciantes o respectivo termo de quitagdio, sob pena de multa em favor das
Fiduciantes equivalente a 0,5% ao més, ou fragdo, sobre o valor das Obrigag3es
Garantidas executadas, na propor¢do do percentual da Fracdo Ideal detida por cada
uma delas.

5.4.1. Também serfio extintas as Obrigacdes Garantidas se no segundo leildo nfo houver
licitante, hipétese em que também se aplicard o disposto na Cldusula 5.4, alinea "b" e
"b.1", acima, conforme aplicavel.

5.5.  Seem primeiro ou segundo leildo sobejar importancia a ser restituida as Fi
propor¢do do percentual da Fragfo Ideal detida por cada uma delas, a Fiduciaria
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diferenca a sua disposi¢éo no prazo de 2 (dois) Dias Uteis a contar do respectivo recebimento,
ncla incluido o valor da indenizago das benfeitorias, podendo tal diferenga ser depositada em
conta corrente das Fiduciantes no prazo previsto no item (a) da Clausula 5.4 acima.

5.6. A Fiducidria tem conhecimento de que as instalagdes do Imével encontram-se ¢/ou
seriio locadas para terceiros, sendo que tais locac¢des deveriio ser mantidas em plena vigéncia
nas hipéteses de consolidacio do dominio iitil do Imével e arrematac¢io em leildo, onde
deveri ser expressamente informada a existéncia das locacdes e a obrigacio do arrematante
de cumprir com todos os termos e condicdes das locagdes.

5.6.1. No caso de consolidacfio da propriedade da Fragfio Ideal na pessoa da Fiduciaria,
esta, e posteriormente o adquirente da Fragdo Ideal no leildo, subrogar-se-4 na posi¢éo de
locadora e passara a ser a legitima titular de frag8io ideal dos recebiveis decorrentes das
locacBes vigentes a época, obrigando-se as Fiduciantes a tomar todas as providéncias
necessdarias para tanto.

5.6.2. O disposto na Clausula 5.6 acima aplica-se ainda a toda e qualquer locagdo que
vier a ser constituida sobre o Imével até a data de consolidag@o do dominio util do Imovel
na Fiduciaria para fins de venda em leilfio publico extrajudicial.

5.7.  Em n#o ocorrendo a restituicio da posse da Fragdo Ideal no prazo e forma ajustados, a
Fiduciéria, seus cessiondrios ou sucessores, inclusive os respectivos adquirentes em leildo ou
posteriormente, poderdo requerer a imediata reintegragéo judicial de sua posse, declarando-se as
Fiduciantes cientes de que, nos termos do artigo 30 da Lei n.° 9.514/97, a reintegragio serd
concedida liminarmente, com ordem judicial, para desocupac8o no prazo maximo de 60 (sessenta)
dias, desde que comprovada, mediante certiddo de matricula do Imével, a consolidagéio da plena
propriedade da Fragdo Ideal em nome da Fiduciéria, ou o registro do contrato celebrado em
decorréncia da venda da Frac#o Ideal no leildo ou posteriormente ao leildo, conforme quem seja
o autor da ago de reintegragio de posse, cumulada, se for o caso, com cobranga do valor da taxa
diaria de ocupagfo fixada judicialmente, nos termos do art. 37-A da Lei n.° 9.514/1997, e demais
despesas previstas nesta Alienag&o Fiduciéria.

5.8. Adicionalmente, a Fiduciaria tem conhecimento de que, em caso de excussdo desta
Alienagdio Fiduciaria, devera respeitar o direito de preferéncia dos demais proprietarios do
Imével, nos termos da Convengéio de Condominio, bem como o futuro adquirente se submetera
as disposi¢des da referida Convengéo de Condominio.

CLAUSULA SEXTA — DO VALOR DE VENDA DA FRACAO IDEAL PARA FINS DE
LEILAO

6.1.  As Partes convencionam que o valor de venda da Frag&o Ideal, na presente data, para fins
de leildo, é de R$152.785.043,40 (cento e cinquenta e dois milhdes, setecentos e oitenta e cinco
mil, quarenta € trés reais e quarenta centavos) ("Valor de Avaliagdo Inicial

6.1.1. Fica desde ja acordado que o valor de avaliacio da Fragfo Ideal
objeto de laudo de avaliagdo especificamente elaborado para tal finalidade dos terl
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Clausulas 6.1.2 e seguintes ("Valor de Avalia¢do"). Para tal finalidade, as Partes desde ja
se comprometem a celebrar aditamento ao presente Contrato de forma a formalizar o
Valor de Avaliagdo que passara a viger, sendo certo que, caso tal aditamento ndo seja
celebrado, em caso de excussdo da presente garantia, o valor da Fracédo Ideal para fins de
alienagdo devera ser o Valor de Avaliacdo previsto no aditamento mais recente.

6.1.2. Adicionalmente, a Fiduciaria podera solicitar atualizag@io do Valor de Avaliagdo
conforme resultado obtido em laudo de avaliagdo do valor de mercado da Fragfio ldeal,
sendo certo que (i) neste caso, a Fiduciaria arcara com os custos de tal avaliagdo
imobiliaria, e (ii) caso o indice de Cobertura Minimo — Imével calculado com base em tal
laudo de avaliagdo seja superior a 67% (sessenta e sete por cento), as Fiduciantes
ressarcirdo a Fiducidria pelos custos da referida avaliagfio imobilidria.

6.1.3. A avaliago terceirizada da Fragdo Ideal prevista na Cldusula 6.1.2 acima ndo
podera ser solicitada em prazo inferior a 36 (trinta e seis) meses contados da dltima
avaliagfio, exceto se tiver ocorrido algum sinistro no Imével que possa impactar
materialmente o valor do mesmo ou se o valor atribuido a Fragéo Ideal nas demonstra¢des
financeiras semestrais da Fiduciante for inferior a 67% (sessenta e sete por cento) do saldo
devedor das Obrigagdes Garantidas.

CLAUSULA SETIMA - DAS CONDICOES GERAIS

7.1. A tolerancia por qualquer das Partes quanto a alguma demora, atraso ou omisséo da outra
no cumprimento das obrigagdes ajustadas nesta Alienacdo Fiduciéria, ou a ndo aplicagfo, na
ocasiio oportuna, das comina¢Bes aqui constantes, ndo acarretard o cancelamento das
" penalidades, nem dos poderes ora conferido.s, podendo ser aplicadas aquelas e exercidos estes, a
qualquer tempo, caso permanegam as causas.

7.2. O disposto na Clausula 8.1 acima prevalecerd ainda que a tolerancia ou a néo aplicagéo
das cominagbes ocorra repetidas vezes, consecutiva ou alternadamente.

7.3. A ocorréncia de uma ou mais hipéteses referidas acima n#io implicard novagdo ou
modificagfo de quaisquer disposicdes desta Alienagdo Fiducidria, as quais permanecerdo integras
e em pleno vigor, como se nenhum favor houvesse ocorrido.

7.4. As obrigacdes constituidas por esta Alienagfio Fiducidria sdo extensivas e obrigatérias
aos cessiondrios, promitentes cessiondrios, herdeiros e sucessores a qualquer titulo das Partes.

7.5.  As Fiduciantes respondem por todas as despesas decorrentes da presente Alienacdo
Fiduciaria, inclusive aquelas relativas a emolumentos e despachante para obtenc@o das certidSes
dos distribuidores forenses, da municipalidade e de propriedade, as necessarias a sua efetivagio
e registro, bem como as demais que se the seguirem, inclusive as relativas a emolumentos e custas
de Servico de Notas, de Servigo de Registro de Imdveis e de Servico de™jtulos e Documentos,
de quitagdes fiscais e qualquer tributo devido sobre a operagfo.
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7.5.1. As Partes autorizam e determinam, desde ja, que o Sr. Oficial do Servigo de
Registro de Iméveis competente proceda, total ou parcialmente, a todos os assentamentos,
registros e averbagdes necessarios decorrentes da presente Alienagdo Fiduciaria,
isentando-o de qualquer.responsabilidade pelo devido cumprimento do disposto neste
Contrato.

7.6. Fica desde logo estipulado que a presente Alienago Fiducidria revoga e substitui todo e
qualquer entendimento havido entre as Partes anteriormente a esta data sobre 0 mesmo objeto.

7.7.  Nahipotese de desapropriagdo total ou parcial do Imoével, a Fiducidria, como proprietaria
da Fracfo Ideal, ainda que em carater resollivel, serd a Unica e exclusiva beneficidria da justa e
prévia indeniza¢fio paga pelo Poder Expropriante, na propor¢éo da Fracéo Ideal.

7.7.1. Na hip6tese de desapropriagio parcial do Imével, as Fiduciantes obrigam-se a
fornecer laudo de avaliacdio do Imdvel. Se com base no referido laudo for verificado que
o Indice de Cobertura Minimo - Imével no foi atendido, as Fiduciantes obrigam-se a
apresentar novo imo6vel que nfo possua qualquer Onus, para substituicdo do Imoével
desapropriado, seguindo, para tanto, os procedimentos previstos na Clausula 3.6.4 acima
ou proceder ao Reforgo de Garantia.

7.7.2. Se, no dia de seu recebimento pelas Fiduciantes, a indenizagio acima tratada for
(a) superior ao Valor da Divida Garantida, a importancia que sobejar serd entregue as
Fiduciantes, conforme aplicdvel, na forma disciplinada neste Contrato; ou (b) inferior ao
Valor da Divida Garantida, a Devedora continuaré obrigada pelo saldo remanescente das
Obriga¢des Garantidas, devendo paga-lo de imediato ou proceder ao reforgo de garantia,
nos termos da Clausula 3.6 acima.

7.8.  Todas as comunicagdes entre as Partes serfio consideradas validas a partir de seu
recebimento nos enderegos constantes abaixo, ou em outros que venham a indicar, por escrito, no
curso desta relagiio. As comunicagBes serdo consideradas entregues quando recebidas sob
protocolo, com "aviso de recebimento" expedido pela Empresa Brasileira de Correios €
Telégrafos, por fax ou por telegrama nos enderegos abaixo. Os originais dos documentos enviados
por fax deverdo ser encaminhados para os enderecos abaixo em até 5 (cinco) Dias Uteis ap6s o
envio da mensagem. Cada Parte deverd comunicar imediatamente a outra sobre a mudanca de seu
endereco.

Se para a Fiduciaria:

RB CAPITAL COMPANHIA DE SECURITIZACAO
Rua Amauri, n® 255, 5° andar, parte

Séo Paulo — SP

CEP 01448-000

At.: Departamento de Servicing

Tel.: (11) 21273127-2700

E-mail: servicing@rbcapital.com

Se para a Ecisa Engenharia:
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ECISA ENGENHARIA, COMERCIO E INDUSTRIA LTDA.

Av. Afranio de Melo Franco n°® 290, salas 102, 103 e 104, Leblon

Rio de Janeiro — RJ

CEP 22430-060

At.: Diretoria Juridica

Tel.: (21) 3138-9900

E-mail.: gd_juridico@brmalls.com.br // gd-financeiro@brmalls.com.br

Se para a VL 100:

VL 100 EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S.A.

Av. Afranio de Melo Franco n°® 290, salas 102, 103 e 104, Leblon

Rio de Janeiro — RJ

CEP 22430-060

At.: Diretoria Juridica

Tel.: (21) 3138-9900

E-mail.: gd_juridico@brmalls.com.br // gd-financeiro@brmalls.com.br

Se para a Devedora:

BR MALLS PARTICIPACOES S.A.

Av. Afranio de Melo Franco n® 290, salas 102, 103 e 104, Leblon

Rio de Janeiro - RJ -

CEP 22430-060

At.: Diretoria Juridica

Tel.: (21) 3138-9900

E-mail.: gd_juridico@brmalls.com.br // gd-financeiro@brmalls.com.br

7.9. Salvo se de outra forma definidos neste Contrato, os termos iniciados em letras
maiusculas aqui utilizados terfio o mesmo significado a eles atribuido no Termo de Securitizaggo.

CLAUSULA OITAVA — LEGISLACAO APLICAVEL E FORO

8.1 As Partes elegem o foro central da comarca de S&o Paulo, Estado de Sdo Paulo, como
linico competente para dirimir todo litigio ou controvérsia origindria ou decorrente deste Contrato.

8.2 Este Contrato é regido, material e processualmente, pelas Leis da Repliblica Federativa

do Brasil.
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[FPaginu de Assinatura do Instrumento Particular de Alienagdo Fiducidria de Imével em
Garantia e Outras Avengas — Primeira Série celebrado em 9 de junho de 2016]

E, por estarem assim, justas e contratadas, as Partes assinam a presente Alienagfo Fiducidria em

6 (seis) vias, de igual teor e forma, na presenca de 2 (duas) testemunhas.

S&o Paulo, 9 de junho de 2016.
1o
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RECONHEGO POR SEMELHANGA a(s} firfna(s) de:
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Anexo I — Cépia da Matricula do Imével
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o

LIVRO N° 2 -REGISTRO CARTORIO DA 10°OFICIAL
GERAL DE REGISTRO DE IMOVEIS

~— matricula N ficho —-—~? Comarco da Caphal do Estado de $80 Pauio

98230 J l z ; s&o Paulo, 2 0.MAR 200 1

J

imével: ‘SHOPPING VILLA LOBOS”, integrante do *“CONDOMINIO COMERCIAL VILLA
LOBOS", a Avenida DAS NAGOES UNIDAS n® 4.777, no 14° subxdistrito, Lapa, com
area privativa coberta de 26.574,36m?, drea de garagem coberto de
48.542,71mz2, Grea cormum coberia de 14.242,09m2, perfazendo um total de
area  coberta edificada de B89.359,16m?, dreqg comum  descoberta de
5.386,54m? e drea toial de 94.745,70m?2, cabendo-lhe o fracdo ideal de
66,8000% no terreno descrito na matiicula 88.794 deste Cartdrio no qual sob
n® 24, foi registrada a especificacéo de condominio do referido edificio,
(Contiibuinte 096.127.0261-6).

Proprietdrias e respeclivas proporgdes: 40% de ECISA ENGENHARIA,
COMERCIO E INDUSTRIA S/A. [CNPJ 33.261.561/0007 -01), com sede no Rio de
Janeiro, RJ, & Avenida Presidente Wilson n® 231, 27° andar, 20% de BITON
EMPREENDIMENTOS £ PARTICIPACOES LTDA [CNPJ 00.907.990/0001-46), com

sede a Avenida das Nagdes Unidas n® 11.857, 11° andar, conjunto 117; 7,39% 25
de CBPO ENGENHARIA LTDA (CNPJ 61.156.410/0001-10), com sede & Avenida =2
das Nagées Unidas n® 4.777, ¢° andar, 285,75% de CHRISTALTUR o8
EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACCES LTDA (CNPJ 62.388,871/0001-81), com &8

&©

sede a Avenida Europa n® 310, salo 8, 2,17% de JAGUAR! COMERCIAL E
AGRICOLA LTDA (CNPJ 61.082.335/0001-90), e 3,69% de TERRAS NOVAS w8
ADMINISTRACAO E EMPREENDIMENTOS LTDA {CNPJ 53.424.198/0001-05), ambaos
com sede & Avenida das Nagées Unidas n°® 4.777, 18° andar, essas nesta
Captal.

Registros anteriores: R.9/44.548 de 5 de setembro de 1984; R.22 e
R.23/44.548 de 20 de junho de 1996 R.4/88.794 de 7 de jonsiro de 1998 R.17

g

o

1° Oficd
o0

e R.18/88.794 de 19 de novembro de 1999, deste Cartdrio, g:

A Oficial designada: | 4 <
Heloisa Mariag Gandolfo Lourelio N

* #* %
20.MAR 2001

Av.1 em .

Do insttumento particular gue deu origem o R.24/88.794, (1:(35"}3?{3 que O §

Shopping Villa Lobos contém 261 iojas assim distribuidas: ondar z‘;@g@@_ 79 iojas c’i}

numeradas de 101 o 179; 1° pavimenio 82 Iojos numeradas de 201 a 282 & no &

2° pavimento 100 {ojas nurmsradas de 301 o 380 e de 407 o 420, =

A escrevente autorizada: <

Ty b friic

Marig Tefeza Mardues Rostilucoi

* * &

28230

av.2 oml 0.MAR 2001
Conforme R.13/88.794 deste Cartério, CHRISTALTUR EMPREENDIMENTOS DE
| PARTICIPACOES  LTDA, deu em hipoteca ao BANCO NECI
DESENVOLVIMENTO ECONOMICO E SOCIAL - BNDES, o fragde ideal—0E& 20% do

{continug no verso)
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Shopping Villo Lobos, para garantia da divida de R$9.475.000,00, pagdvel em
60 prestacdes mensais, o primeira das quais em 15 de novembiro de 2000.
A escrevente gulorizada:

Npuer b hun

Maria Tefeza Marques Rostitucci

Av3 em L0.TAR2001 *

Conforme R.14 e Av.20/88.794 deste Cartdrio, ECISA ENGENHARIA, COMERCIO E
INDUSTRIA S/A, deu em hipoieca ao BANCO NACIONAL DE DESENVOLVIMENTO
ECONOMICG B SOCIAL BNDES, ¢ tragao ideal de 28% do Shopping Villa Lobos,
para garantia da divida de R$18.950.000,00, pogdvel em 60 prestacdes
mensais, ¢ primeira dos quals em 15 de outubro de 2000.

A ascrevente gutorizada:

Mario Tergza Marques Rostitucct

* *

% *x

pv.t om 101AR200 1 *

Conforme R.15/88.794, deste Cartério, - BITON  EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACCOES LTDA, deu em hipoteca ao BANCO NACIONAL DE
DESENVOLVIMENTO ECONOMICO E SOCIAL BNDES, o fracde ideal de 20% do
Shopping Villo Lobos, para garantia da divida de £$9.475.000,00, pagdave!l em.
60 prestagdes mensals, ¢ primehra dos quais em 15 de oulubro de 2000,

A escrevente agulorizada:
wﬁm

Maria f fezo Mmqu&s Rostiiucct

*

o5 om 18 MAI2007

Pela escritura de 14 de julho de 2000 lgvrada no Cartdrio do 13° Oficio de
Notas do Ric de Joneiro ?J (L= 2,782, fls, 86], ECISA ENGENHARIA, COMERCIO E
INDUSTRIA  3/4, |4 C;mi}!iﬁc{ifdi}, yvendeu umg parlfe ideal do imdvel
correspondente @ 158% pelo valor de R$11.450.234,00 o PARGIM
EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES §/A {CN?J 01.019.771/0001-93), com sede
no Rio de Janeiro, R4, & Rua Vi sccnde de Pirajd n® B47 - Grupo 1113,

A escrevente quiorizada: .

Mi}f‘fﬂ egmm()ss?o
oy _— * *

Av.6 o £ 74602002
Fica cancelada o hipofeca mencionada na Av.2, em virtude da autorizg€do

&

{continua no ticha 2)
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i
{

} Sao Paulo,

;igéjza pelo credor, nos termos do instiumento particular de 19 de julho de

A escrevente autorizada:

FA
iro Salgusiro

& *

Av.7 em “’l‘SE'L 2002

A requerimento dafado de 23 de agosto de 2002, proceds-se o esto
averbagdac para ficar constando gue o Shopping Villa Lobos, ege-se pela
convengdo do Condominic Comercial Villa Lobos, conforme averbacdo n® 1
feita em 20 de margo de 2001 no registro n® 5.017 do Livio 3 deste Cartério.

A Oficial substituta:
.-w’{'w - .
Thats Le%@! ginghen

% £ k.

R.8 em 29 SELZﬁﬂZ

Pela escritura de 31 de julho de 2002 lavrada no Cartdrio do 13° Oficio de
Notas do Rio de Janeiro, RJ (L° 2.897, fls. 112), CBPO ENGENHARIA LTDA, i&
qualificada, vendeu. a parte ideal do imovel, conespondente a 7,39%
peloc valor de R$8.500.000,00 na proporgho de $§,69% o co-propietaria
PARGIM EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES 5/A, 1,88% & co-proprietdria ECISA
ENGENHARIA COMERCIO E INDUSTRIA $/A, ambas j& gqualificadas e 1.88% «
GHBII PARTICIPACOES LTDA (CNPJ 05.189.815/0001-84], com sede no Rio de
Janeiro, RJ. & Avenida Prasidente Wilson n® 231, 27° andar {parte].

A escrevenie cutorizada: ;

Marta Regina Costa

ES 4

Av.9 em 2 b FE‘L ?.383

Fica cancelada «a hipoteca mencionada na Av.4, em virtlude da autorizagdo
dada pelo credor, nos termos do instrumento particular de 4 de dezembro de
2002.

A escrevente gutorizada:

Lugt reiro Salguesho Y

* * *

Av.10 - CANCELAMENTO DE HIPOTECA
Em 16 de maio de 2006 - (prenoctagdo n® 298.498 de 09/05/2006)
Fica cancelada a hipoieca mencionada na Av.3, em virtude da quifagdo e

{continug no verso)
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autorizacdo dada pelo credor, nos termos do instrumento particular de 02 de
margo de 2006,
Escrevente autorizadalo};

Marta Regina Costa
* *® +*

Av.11 - ALTERACAO DA ESPECIFICACAOE CONVENCAQ

Em 21 de setembro de 2007 - (prenotagdio n® 315.533 de 13/09/2007)

Conforme Av.29/88.794 e Av.2/Reg.9.011 do Livro 3-Auxiliar, ambas desta data,
foram alteradas a especificaggo ¢ a convengéo do Condominio Comercial Villa Lobos.

A Oficial substituta;
Tha}if‘%m&;en
e %
Av.12 - SERVIDAG
Em 25 de margo de 2009 - (prenotacdo n° 336.751 de 27762/2009)
Conforme R.138/88.795 desta data, foi instituida servidfie subterrinea de transito e

passagem para pedestres ¢ vefculos, a titulo oneroso, beneficiando o.imdvel objeto da
presente matricula, ' '

A Oficial substituta:
Th%zs E‘e%% 1 ?x}nghm
. * E £
Av.13 - CISAQO

Em 12 de junho de 2012 - (prenotaciio n® 393.248 de 24/05/2012)

A requerimento datado de 21 de maio de 2012 e nos termos do art. 234 da Let n°
6.404/76, procede-se a esta averbagio para ficar constando que em virtude da cisfo
parcial de PARGIM EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S/A, ja
qualificada, com sede na Av. Marechal Chmara, 160, salas 1636 a 1637, cidade do Rio
de Janeiro-RJ, a parte ideal do imével correspondente a 18,69%, avaliada em
R$13.461.287.20, passou  a  integrar o0  patrimbnic de VL 100
EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S/A, inscrita no CNPJ sob n°
15.325.439/0001-61, com sede na Avenida Marechal Camara, 160, salas 1636-1637,
cidade do Rio de Janeiro-RJ, conforme ata da Assembleia Geral Extraordinaria de 1° :
de margo de 2012, devidamente registrada na JUCERJA sob n® 00002310935 em , o
03/04/2012 ¢ ata da Assembleia Geral de Constituicsio de 1° de marco de 2012, :
devidamente. registrada na JUCERJA sob n° 33.3.0030205-1 em 3/4/2012. (CN:

n® 2482011-17060771, expedida em 29 de novembro de 2011, pela RFR ¢ Ceﬁidé’g\ ’

continua na ficha 03 4
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Conjun‘ga, expedida em 21 de maio de 2012, pela PGFN/RFB), (valor venal de referéncia
proporcional R$47.053.090,61).
Escrevente Autorizada:

memardete Pereira dos Santos
£ * £

Av.14 - ALTERACAO DE TIPO SOCIETARIO

Em 25 de junho de 2015 - (prenotagfio n° 444.315 de 22/06/2015)

Da escritura ptiblica referida no R.15 ¢ Ata da AGE datada de 18 de dezembro de 2007 ,
devidamente registrado na Junta Comercial do Estado do Rio de Janeiro sob n®
33.2.0819355-1 em 01.09.2008, consta que, em virtude de alteragiio do tipo societario de
sociedade andnima para sociedade limitada, ECISA ENGENHARIA, COMERCIO E

5P .

INDUSTRIA S/A, alterou sua denominagio social pa CISA ENGENHARIA, io
COMERCIO E INDUSTRIA LTDA. F
Escrevente Autorizado: 7 7 £y
UL i
MaXmiliano Silva Tavares ¢ 85
: : & # # o
R.15-HIPOTECA
Em 25 de junho de 2015 - (prenotagio n® 444.315 de 22/06/2015)
Pela escritura publica de 26 de maio de 2013, lavrada pelo 1° Tabelionato de Notas da o
Comarca do Rio de Jameiro - RJ, Livro n® 5659 Folhas n° 069/072, ECISA O
ENGENHARIA, COMERCIO E INDUSTRIA LTDA, com sede na Avenida Afranio g
de Melo Franco, 290, Salas 102, 103 e 104, cidade do Rio de Janeire-RJ, 4 qualificada, {{%

deu em hipoteca a fragdo ideal de 9,4% do imével a UNIAQ FEDERAL
PROCURADORIA DA FAZENDA NACIONAL NO ESTADO DO RIO DE
JANEIRO, CNPJ n° 00.394.460/0271-80, para garantia da divida contraida por CIMA <
EMPREENDIMENTOS DO BRASIL S.A. (CNPJ n° 06.351.076/0001-48) de R$
60.459.489,90, pagivel na forma do titulo, (Consta da escritura a apresentacio da
Certiddo Positiva com Efeitos de Negativa de Débitos Relativos aos Tributos Federais e
a Divida Ativa da UniSio, expedida em 23 de margo de 2015, e Certidéio Positiva com

by

Efeitos de Negativa de Débitos Relativo aos Tpbfuted Fe Divida Ativa da

N/

1 Fim pOS ATOS PRATICADOS NESTA MATRICULA **
**VIDE CERTIDAO NO VERSO ™
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09/06/2016

MINISTERIO DA FAZENDA
Secretaria da Receita Federal do Brasil
Procuradoria-Geral da Fazenda Nacional

CERTIDAO POSITIVA COM EFEITOS DE NEGATIVA DE DEBITOS~RELAT1VOS AOS
TRIBUTOS FEDERAIS E A DIVIDA ATIVA DA UNIAO

Nowme: ECISA ENGENHARIA, COMERCIO E INDUSTRIA LTDA.
CNPJ: 33.261.561/0001-01

Ressalvado o direito de a Fazenda Nacional cobrar e inscrever quaisquer dividas de responsabilidade
do sujeito passivo acima identificado que vierem a ser apuradas, € certificado que:

1. constam débitos administrados pela Secretaria da Receita Federal do Brasil (RFB), com a

exigibilidade suspensa, nos termos do art. 151 da Lei n? 5.172, de 25 de outubro de 1966 -
Cédigo Tributario Nacional (CTN), ou objeto de decis@o judicial que determina sua
desconsideragao para fins de certificagao da regularidade fiscal, e

2. constam nos sistemas da Procuradoria-Geral da Fazenda Nacional (PGFN) débitos inscritos em
Divida Ativa da Unido com exigibilidade suspensa nos termos do art. 151 do CTN, ou
garantidos mediante bens ou direitos, ou com embargos da Fazenda Publica em processos de
execugao fiscal, ou objeto de decisdo judicial que determina sua desconsiderag&o para fins de
certificagcdo da regularidade fiscal. ) ’

Conforme disposto nos arts. 205 e 206 do CTN, este documento tem os mesmos efeitos da certidao
negativa.

Esta certidéo ¢ vélida para o estabelecimento matriz e suas filiais e, no caso de ente federativo, para
todos” os orgaos e fundos publicos da administraggo direta a ele vinculados. Refere-se a situag&o do
sujeito passivo no ambito da RFB e da PGFN e abrange inclusive as contribuicbes sociais previstas

nas alineas 'a' a 'd' do paragrafo Gnico do art. 11 da Lei n2 8.212, de 24 de julho de 1991.

A aceitacdo desta certiddo esta condicionada a verificagdo de sua autenticidade na Internet, nos
enderecos <http://www.receita.fazenda.gov.br> ou <http://www.pgfn.fazenda.gov.br>.

Certiddo emitida gratuitamente com base na Portaria Conjunta RFB/PGFN n® 1.751, de 02/10/2014.
Emitida as 16:19:24 do dia 18/04/2016 <hora e data de Brasilia>.

Vélida até 15/10/2016.

Cadigo de controle da certidao: 34EB.4320.79ED.E311

Qualquer rasura ou emenda invalidara este documento.

mn



09/06/2016

MINISTERIO DA FAZENDA
Secretaria da Receita Federal do Brasil
Procuradoria-Geral da Fazenda Nacional

CERTIDAO NEGATIVA DE DEBITOS RELATIVOS AOS TRIBUTOS FEDERAIS E A DIVIDA
ATIVA DA UNIAO

Nome: VL 100 EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S.A
CNPJ: 15.325.439/0001-61

Ressalvado o direito de a Fazenda Nacional cobrar e inscrever quaisquer dividas de responsabilidade
do sujeito passivo acima identificado que vierem a ser apuradas, é certificado que ndo constam
pendéncias em seu nome, relativas a créditos tributarios administrados pela Secretaria da Receita
Federal do Brasil (RFB) e a inscricdes em Divida Ativa da Unigo junto & Procuradoria-Geral da
Fazenda Nacional (PGFN).

Esta certidao ¢ vélida para o estabelecimento matriz e suas filiais e, no caso de ente federativo, para
todos os 6rgaos e fundos publicos da administragéo direta a ele vinculados. Refere-se a situagéo do
sujeito passivo no ambito da RFB e da PGFN e abrange inclusive as contribuicdes sociais previstas

nas alineas 'a' a'd' do paragrafo Unico do art. 11 da Lei n® 8.212, de 24 de julho de 1991.

A aceitagdo desta certiddo esta condicionada & verificagdo de sua autenticidade na Internet, nos
enderegos <http://www.receita.fazenda.gov.br> ou <http://www.pgfn.fazenda.gov.br>.

Certidao emitida gratuitamente com base na Portaria Conjunta RFB/PGFN n2 1.751, de 02/10/2014.
Emitida as 12:13:57 do dia 24/05/2016 <hora e data de Brasilia>.

Valida até 20/11/2016.

Cdadigo de controle da certiddo: 5E7D.290B.3324.318F

Qualgquer rasura ou emenda invalidara este documento.

n



b)

<)

d)

g)

Anexo I — Descrigdo das Obrigacdes Garantidas
Devedora: BR Malls Participagdes S.A.
Principal: R$100.000.000,00 (cem milhdes de reais);

Prazo de Pagamento: As Debéntures Primeira Série serfo amortizadas em 180 (cento e
oitenta) parcelas mensais e consecutivas, sendo a primeira devida em 23 de junho de 2016

¢ a ultima em 23 de maio de 2031;

Juros Remuneratorios: As Debéntures Primeira Série farfio jus a juros remuneratorios
incidentes sobre o saldo devedor do valor nominal unitario das Debéntures Primeira Série,
correspondente a 100% (cem por cento) da Taxa DI, acrescida exponenciaimente de
1,75% (um inteiro e setenta e cinco centésimos por cento) ao ano, calculados de forma
exponencial e cumulativa pro rata temporis por Dias Uteis decorridos, desde a Data de
Emissdo das Debéntures ou a ultima data de pagamento da remuneracéio das Debéntures
Primeira Série, a serem pagos mensalmente, sendo a primeira data de pagamento 23 de
junho de 2016 e a Gltima em 23 de maio de 2031;

Encargos moratérios: (i) juros de mora de 1% (um por cento) ao més, calculados pro rata
temporis desde a data de inadimplemento até a data do efetivo pagamento; ¢ (ii) multa
moratoria ndo compensatéria de 2% (dois por cento) sobre o valor devido,
independentemente de aviso, notificagdo ou interpelagio judicial ou extrajudicial;

Forma de Pagamento: conforme as datas constantes do Anexo 111 da Escritura de Emisséo
de Debéntures; e

Data de Vencimento Final: 23 de maio de 2031.

25



Anexo 1V — Declaragdes e Garantias

() Alvara de Aprovagio e Execugio de Reforma emitido pela Prefeitura do Municipio da
Cidade de Sio Paulo em 17/03/2012;
(b) Certificado de Concluso Parcial de obras com ressalvas emitido pela Secretaria

Municipal de Licenciamento da Prefeitura da Cidade de S&o Paulo em 17/10/2014. Informagdes
relativas (i) a retificagfio da diferenga de area entre aquela contida no Habite-se e a metragem total
construida, e (ii) as disposi¢des do Cédigo de Obras e Edificagdes (Lei 11.228, de 25 de junho de
1992), que tratam dos prazos decadenciais para analise e resposta dos 6rgdos pablicos municipais
para a expedigdo do alvara de execugfo da obra, certificado de concluso da obra, utilizagdo do
bem imdvel a titulo precério;

(©) Solicitacdo de Licenca Eletrénica de Construgdo para obtengdo de certificado de
conclusfo e de comunicagdo de transferéncia, substitui¢do, baixa e assungio de responsabilidade
profissional, protocolada por Ecisa Engenharia Comércio e Indistria S.A. perante a Secretaria
Municipal de Licenciamento da Prefeitura da Cidade de S#o Paulo, Estado de Sdo Paulo, em
23/09/014;

(d) Guia de Pagamento n°® 425.037.612-5 acerca de Certificado de Conclusdo e Comunicagéo
emitida pela Secretaria Municipal de Licenciamento da Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo em
23/09/2014;

(e) Cépia da Lei n® 11.536, de 23 de maio de 1994, a qual concede incentivos a implantagio
e manutencéo de Teatros, no Municipio de Sdo Paulo, e da outras providéncias. Além disso, foram
apresentados informagdes e esclarecimentos sobre processo modificativo do empreendimento em
aprovagio perante & Prefeitura Municipal de So Paulo;

0 Auto de Licenga de Funcionamento da Atividade Principal emitido pela Prefeitura do
Municipio de S&o Paulo em 18/12/2014;

(g) Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros emitido em 03/05/2016;

(h) Planta do Projeto Modificativo de Reforma com Aumento de Area e Sem Mudanca de
Uso de Regularizacio nos Termos da Lei 8.382/76 de Edificagdo Comercial elaborada em
18/11/2015; '

(i) Registro de Responsabilidade Técnica — RRT declarando o atendimento as normas
técnicas de acessibilidadé da ABNT na obra do Shopping Villa Lobos assinado pelo arquiteto
Marco Tetamanti em 23/09/2014;

() Planta do Projeto Modificativo Sem Aumento de Area de um Edificio de Escritérios e
Construgdo do Centro Comercial/Shopping Center;

(k) Procedimentos administrativos n° 643/2012—1556/11; IC n° 42/13 (14.725.347/2013.6),
n°® 14.279.244/10, n® 2003-1.065.601-6, n° 0357457-05.2009.8.26.0000 e n° 2014-0.346.327-8
) Termo de Compromisso de Ajustamento de Conduta firmado pelo Condominio Shopping
Villa Lobos perante o Ministério Publico do Trabalho/Procuradoria Regional do Trabalho da 2*
Regifio em 14/08/2013

26



