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

I - PARTES

Pelo presente Instrumento Particular de Alienacdo Fiduciaria de Imdvel em Garantia e
Outras Avencas, com efeitos de escritura publica, nos termos do artigo 38 da Lei n® 9,514,
de 20 de novembro de 1997, conforme alterada ("Lei 9.514/97"), com a redagéo que lhe
foi dada pelo artigo 53 da Lei Federal n® 11.076, de 30 de dezembro de 2004, e demais
disposicdes legais apliciveis (adiante designado simplesmente como “Contrato de

Alienacdo Fiduciaria”), as partes:

BRESCO IV EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., sociedade limitada com sede
na Cidade de S&o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Hungria, n® 620, 4° andar, conjunto
42, Jardim Europa, CEP 01455-000, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas do
Ministério da Fazenda (“CNPJ/MF”) sob o n® 19.931.183/0001-97, neste ato representada
na forma de seu Contrato Social, adiante designada simplesmente como “Fiduciante”; e

VERT COMPANHIA SECURITIZADORA, sociedade anbnima de capital aberto
devidamente registrada perante a Comissdo de Valores Mobiliarios ("CVM"), com sede na
Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Rua Cardeal Arcoverde, n©2.365, 7° andar,
Pinheiros, CEP 05407-003, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 25.005.683/0001-09, neste ato
representada na forma de seu Estatuto Social, adiante designada simplesmente como
“Fiducidria” e, em conjunto com a Fiduciante, “Partes” e, isoladamente, “Parte”.

E, ainda, na qualidade de Interveniente Anuente:

SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA., sociedade limitada, atuando por sua filial, devidamente autorizada a funcionar pelo
Banco Central do Brasil, na cidade de S&o Paulo, estado de Sdo Paulo, na Rua Joaquim
Floriano, n® 466, Bloco B, conjunto 1401, Itaim Bibi, CEP 04534-002, parte inscrita no
CNPJ/MF sob o n° 15.227.994/0004-01, neste ato representada na forma de seu Contrato
Social, adiante designada simplesmente como “Pavarini” ou “Agente Fiduciario”.

II - CONSIDERAGCOES PRELIMINARES:

(a) nos termos: (i) da Escritura Publica de Compra e Venda celebrada entre a
COMPANHIA BRASILEIRA DE DISTRIBUICAO, sociedade anénima com sede na Cidade
de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida Brigadeiro Luiz Ant6nio, n° 3.142, Jardim
Paulista, CEP 01402-901, inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 47.508.411/0001-56 (“Devedora”),
e a Fiduciante, em 31 de julho de 2018, no 14° Tabelionato de Notas de S&o Paulo, a
pagina 227, no livro 5.201 (“Escritura de Compra e Venda"); e (ii) do Termo de Declaragdes

e Garantia Edilicias e Outras Avencas, celebrado entre a Fiduciante e a Devedora, em 29 1{\7;

0
Pagina 1 de2s5 ' /rn\©

h

{ Jurighco\
Y =

~

A
\

e S

¥

7

O

¢
O



de junho de 2018 e devidamente aditado em 31 de julho de 2018 (“Termo de Declaracdes
Edilicias” em conjunto com a Escritura de Compra e Venda, designados “Instrumentos de
Compra e Venda”), a Fiduciante € a legitima proprietaria e possuidora do imdvel objeto da
matricula n® 92.627 do 160 Oficial de Registro de Iméveis da Comarca da Capital do Estado
de S&o Paulo, localizado na Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Estrada Turistica
do Jaragud, n® 50, no 310 subdistrito Pirituba, Vila Jaragud e cadastrado na Prefeitura
Municipal de Sao Paulo, sob o contribuinte (SQL) n°® 105.160.0011-9 conforme croqui
constante do Anexo I deste Contrato de Alienagdo Fiduciaria (“"Imovel”);

(b) a Fiduciante, na qualidade de locadora, firmou em 29 de junho de 2018 com a
Devedora, na qualidade de locatéaria, o Instrumento Particular de Contrato de Locagdo de

Imodvel Urbano para Fins Comerciais, conforme aditado em 17 de setembro de 2018

("Contrato de locacdo”), tendo por objeto a locagdo do Imével para fins de

desenvolvimento das atividades comerciais da Devedora conforme o seu objeto social,

incluindo utilizagdo como centro de operagtes e entregas de mercadorias, distribuicdo de

produtos e operacdo de e-commerce e escritdrio, ndo podendo ser utilizada para

finalidades diversas, sem prévio e expresso consentimento da Fiduciante;

(c) nos termos da clausula 2 do Contrato de Locagéo, a Devedora se obrigou a pagar a
Fiduciante o aluguel mensal no valor correspondente a R$936.000,00 (novecentos e trinta
e seis mil e reais) corrigidos monetariamente anualmente a partir do inicio do Prazo de

Locagao, conforme definido abaixo ("Remuneracdo Mensal”);

(d) nos termos do Contrato de Locagdo, conforme aditado, o mesmo vigorara pelo prazo
de 60 (sessenta) meses contados de 31 de julho de 2018 (“Prazo de Locacdo”), sendo os
primeiros 36 (trinta e seis) meses e 27 (vinte e sete) dias de vigéncia, ou seja, até o dia
27 de agosto de 2021, conforme regime extraordinario previsto no artigo 54-A da Lei
8.245/91, com rentncia de diversos dos seus dispositivos, incluindo os artigos 4°, 19°,
20° e 37° ("Regime Atipico”) e o restante do prazo em regime ordindrio, com aplicacdo
integral de todos os dispositivos da referida lei, incluindo aqueles estabelecidos nos seus

artigos 4°, 19°, 20° e 37° (“Regime Tipico”);

(e) conforme disposto na clausula 11.1.2 do Contrato de Locacdo, restou estabelecido
que a Fiduciante poderd, a seu exclusivo critério, ceder todos os direitos e obrigacbes
estabelecidos no Contrato de Locagdo, inclusive os direitos creditérios e garantias,
decorrentes do pagamento dos alugueis para empresas securitizadoras ou emissoras de

certificados de recebiveis imobiliarios;

(A a Fiduciante celebrou com a Bresco Investimentos S.A., sociedade andnima, com |\
sede na Rua Hungria, 620, 4° andar, conjunto 42, Jardim Europa, CEP 01455-000, Cidade \
de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, inscrita no CNPJ/MF sob n9 13.944.481/0001-35
("Bresco Investimentos”), o Contrato de Locago de Imével Ndo Residencial e Outras

Avengas (“Contrato de Locacdo Condicionado”), com vigencia sujeita a rescisdo do _\,..f""?:‘ o
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Contrato de Locagao mencionado no item (b) acima (“Condicéo Suspensiva”), hipotese em
que a Bresco Investimentos assumira a locagdo do Imovel até o término do Regime Tipico,
nos mesmos termos e condigdes do Contrato de Locagdo, conforme clausula 3.1.1 do
Contrato de Locacdo Condicionado e nos termos do artigo 125 da Lei n® 10.406, de 10 de

janeiro de 2002 (“Cddigo Civil™);

(g9) nos termos da clausula 4 do Contrato de Locagdo Condicionado e observado a
Condigdo Suspensiva a Bresco Investimentos se obrigou a pagar o aluguel mensal no valor
correspondente a R$936.000,00 (novecentos e trinta e seis mil e reais) corrigido
monetariamente anualmente a partir de 31 de julho de 2018;

(h) conforme o disposto na clausula 13 do Contrato de Locacdo Condicionado, restou
estabelecido que a Fiduciante podera, a seu exclusivo critério, ceder todos os direitos e
obrigagbes estabelecidos no Contrato de Locagdo Condicionado, inclusive os direitos
creditorios e garantias, decorrentes do pagamento dos alugueis;

(i) a Fiduciaria € uma companhia securitizadora de créditos imobilidarios, constituida na
forma da Lei Federal n° 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme alterada ("Lei n®
9.514/97"), tendo por finalidade precipua a aquisicdo e a securitizagdo de créditos
imobilidrios, mediante a emissdo de certificados de recebiveis imobilidrios;

() nos termos da Lei n® 10.931, de 02 de agosto de 2004, conforme alterada (“Lei n®
10.931/04") a Fiduciante emitiu 2 (duas) cédulas de crédito imobiliario fracionarias ("CCI")
devidamente formalizadas por meio de seus respectivos Instrumentos Particulares de
Escritura de Emissdo de Cédula de Crédito Imobilidrio Fracionaria, sem Garantia Real
Imobiliaria sob a Forma Escritural (“Escrituras de Emissdo”), firmados em 20 de dezembro
de 2018, entre a Fiduciante e a Pavarini, conforme identificadas no Anexo II do Contrato
de Cessdo, de modo que: (i) 1 (uma) cédula de crédito imobiliario fracionaria representara
parte dos créditos imobilidrios decorrentes do Contrato de Locagdo; e (ii) 1 (uma) cédula
de crédito imobiliario fracionaria representara parte dos créditos imobiliarios decorrentes
do Contrato de Locagdo Condicionado, observada a Condigdo Suspensiva prevista no

referido contrato;

(k) a Fiduciaria adquiriu por meio do Instrumento Particular de Contrato de Cesséo de
Créditos Imobiliarios e Outras Avencas, celebrado em 20 de dezembro de 2018 ("Contrato
de Cessdo”), os Créditos Imobiliarios, representados pelas 2 (duas) CCI, para, em seguida,
realizar operacdo de securitizagdo, mediante a emissdo de certificados de recebiveis
imobilidrios de sua 12 (primeira) série, de sua 62 (sexta) emissdo (“CRI"), conforme o
Termo de Securitizagdo de Créditos Imobiliarios (“*Termo de Securitizacdo”) firmado em 20

de dezembro de 2018 entre a Fiduciaria, na qualidade de securitizadora, e a Pavarini, acima | /

qualificada, na qualidade de agente fiduciario (“Agente Fiduciario”), os quais serdo
ofertados na forma prevista na Instrugdo da Comissdo de Valores Mobiliarios ("CVM") n©

476, de 16 de janeiro de 2009, conforme alterada e na Instrugdo da CVM n° 414, de 30
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de dezembro de 2004, conforme alterada (respectivamente, “Instrucdo CVM n° 476",
“Instrucéo CVM n% 414" e “Emissdo”);

(N a distribuicdo dos CRI propiciaréa o recebimento, pela Fiduciaria, dos valores
decorrentes da securitizagdo dos Créditos Imobiliarios, conforme abaixo definido,
representados pelas 2 (duas) CCI, que serd utilizado para o pagamento do preco de
aquisicdo destes a Fiduciante. Sem prejuizo das disposicdes anteriores, antes do
pagamento do prego de aquisicdo, os valores decorrentes da securitizagdo dos Créditos
Imobilidrios serdo utilizados para cobrir as Despesas da Operacdo, conforme definido nos

Documentos da Operacgéo;

(m) os CRI seréo objeto de distribuicdo publica com esforgos restritos, intermediada
pelo BANCO ABC BRASIL S.A., instituicéo financeira localizada na Cidade de S&o Paulo,
Estado de Sao Paulo, na Avenida Cidade Jardim, n® 803, 20 andar, CEP 04543-000, inscrito
no CNPJ/MF sob o n°® 28.195.667/0001-06 (“Coordenador Lider”), sob regime de garantia
firme de colocagdo, nos termos do Instrumento Particular de Contrato de Distribuicdo
Publica com Esforcos Restritos de Distribuicdo, sob o Regime de Garantia Firme de
Colocacgdo, dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 12 série, 68 Emissdo da VERT
Companhia Securitizadora (“"CRI"), firmado entre a Fiduciaria, o Coordenador Lider e a
Fiduciante (“Contrato de Distribuicdo”);

(n) o presente Contrato de Alienagéo Fiduciaria integra um conjunto de negociacdes de
interesses reciprocos (“Operacdo”), envolvendo, mas ndo se limitando, aos Instrumentos
de Compra Venda, Contrato de Locagdo, Contrato de Locagdo Condicionado, Contrato de
Cessdo, Escrituras de Emissdo, Termo de Securitizagdo e Contrato de Distribuicdo, bem
como dos documentos necessarios a Oferta Restrita, inclusive aditamentos aos
documentos acima mencionados (todos abaixo individualmente definidos, e em conjunto,
"Documentos da Operacdo”), de forma que nenhum dos Documentos da Operacdo podera
ser interpretado e/ou analisado isoladamente, nos termos da clausula 8.9 abaixo;

(0) as Partes dispuseram de tempo e condigbes adequadas para a avaliacdo e discussédo
de todas as clausulas dos Documentos da Operagdo, e em especial, deste Contrato de
Alienagéo Fiduciaria, cuja celebragdo, execugdo e extincdo sdo pautadas pelos principios
da igualdade, probidade, lealdade e boa-fé; e

(P) nos termos da Clausula 6.7. do Contrato de Cessdo, em garantia ao adimplemento
dos Créditos Imobiliarios, ao cumprimento de todas as obrigagdbes assumidas pela
Fiduciante no Contrato de Cessdo e as ohrigagbes pecuniarias da Fiduciaria perante aos
titulares dos CRI decorrente da decretagdo de Vencimento Antecipado conforme definido
no Termo de Securitizagdo, a Fiduciante outorgard nos termos deste Contrato de Alienagéo
Fiduciaria e legislacdo aplicavel, a alienagdo fiducidria em garantia, transferindo a sua

propriedade resoltivel do Imdvel a Fiduciaria. \
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Resolvem as Partes, na melhor forma de direito, celebrar este Contrato de Alienacdo
Fiduciaria de Imével, que serd regido pelas cldusulas e condi¢des a seguir descritas:

CLAUSULA 1 - DO OBJETO DO CONTRATO

1.1.  Objeto: Em garantia do cumprimento de todas as Obrigaces Garantidas, abaixo
definidas, a Fiduciante, neste ato, aliena fiduciariamente a Fiducidria o Imével (“Alienacio
Fiducidria”), inteiramente livre de énus, dividas, dividas, acdes reais e pessoais,
constricbes e gravames de qualquer natureza, bem como livre de pessoas e coisas,
observados o Contrato de Locagdo, o Contrato de Locacdo Condicionado e os demais

Documentos da Operacdo.

1.1.1. O Imével foi adquirido pela Fiduciante por forga da Escritura de Compra e Venda,
conforme descrito na certiddo de matricula n® 92.627 do 16° Oficial de Registro de Iméveis
da Comarca da Capital do Estado de S&o Paulo, registrada em 15 de agosto de 2018 no
R.24 da referida matricula, e constante do Anexo II do presente instrumento.

1.2. Transferéncia da Propriedade Resoltvel: A transferéncia da propriedade fiduciaria
do Imodvel, pela Fiduciante a Fiducidria, opera-se com o registro deste Contrato de
Alienagao Fiduciaria de Imével no 16° Registro de Iméveis da Comarca da Capital do Estado

de Sdo Paulo (“Oficio de Registro de Imdveis Competente”) e vigorard até que sejam

cumpridas integralmente todas as ObrigagGes Garantidas (“Prazo”).

1.3. Indivisibilidade: O cumprimento parcial das ObrigagSes Garantidas ndo importa a
exoneragdo correspondente da presente Alienagdo Fiduciaria.

CLAUSULA 2 - CARACTERISTICAS DAS OBRIGACOES GARANTIDAS

2:1 Caracteristicas das Obrigacées Garantidas: As Partes declaram, para os fins do

artigo 24 da Lei 9.514/97, que as obrigagbes garantidas apresentam as seguintes
caracteristicas, observada a clausula 2.2 abaixo (“Qbrigacdes Garantidas”):

A) Créditos Imobiliarios:
A.1) CCI referente ao Contrato de Locagdo

() Valor nominal: R$ 50.391.877,35 (cinquenta milhGes, trezentos e noventa e um mil,
oitocentos e setenta e sete reais e trinta e cinco centavos), que corresponde a uma fracdo

dos Créditos Imobiliarios.

(ii) Atualizagéo monetaria: anual, a partir do inicio do Prazo de Locagéo, de acordo com
a variagdo positiva acumulada do IPCA/IBGE, nos termos da Clausula 2.1.4. do Contrato

de Locagdo; '\\
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(iii) ~ Multa e Encargos moratorios: multa moratéria de 2% (dois por cento) sobre o valor
devido e ndo pago; juros moratoérios de 1% (um por cento) ao més, calculados pro rata
dies até a data do efetivo pagamento e correcdo monetéria, conforme disposto na clausula
2.1.4 do Contrato de Locacdo, pro rata dies até a data do efetivo pagamento. A penalidade
informada sera aplicada apenas em caso de atraso no pagamento por prazo superior a 1
(um) Dia Util;

(iv) Prazo Remanescente: 56 ](cinquenta e seis) meses;

(v) Data de vencimento final: 10 de agosto de 2023;

(vi) Forma de Pagamento: mensal; e

(vii) O local, as datas de pagamento e as demais caracteristicas dos Créditos Imobilidrios

estdo discriminados no Contrato de Locacgdo.
A.2) CCI referente ao Contrato de Locagao Condicionado

(i) Valor nominal: R$ R$ 50.391.877,35 (cinquenta milhdes, trezentos e noventa e um
mil, oitocentos e setenta e sete reais e trinta e cinco centavos), que corresponde & uma
fracdo dos Créditos Imobilidrios, caso a Condigdo Suspensiva a que estd sujeita o Contrato

de Locagdo Condicionado se verifique nesta data;
(ii) Atualizagdo monetaria: anual, a partir de 31 de julho de 2018 até o final do Prazo de

Locagdo, de acordo com a variacdo positiva acumulada do IPCA/IBGE, nos termos da
Clausula 4 do Contrato de Locacdo Condicionado;

(iii) Multa e Encargos moratérios: multa moratoéria de 2% (dois por cento) sobre o valor
devido e ndo pago; juros moratorios de 1% (um por cento) ao més, calculados pro rata
dies até a data do efetivo pagamento e correcdo monetaria, conforme disposto na clausula
2.1.4 do Contrato de Locagdo Condicionado, pro rata dies até a data do efetivo pagamento.
A penalidade informada sera aplicada apenas em caso de atraso no pagamento por prazo
superior a 1 (um) Dia Util;

(iv) Prazo Remanescente: 56 (cinquenta e seis) meses;

(v) Data de vencimento final: 10 de agosto de 2023;

(vi) Forma de Pagamento: mensal; e

(vii) O local, as datas de pagamento e as demais caracteristicas dos Créditos Imobilidrios
estdo discriminados no Contrato de Locagao Condicionado.

B) Recompra Compulséria, prevista na Clausula 7.1 do Contrato de Cesséo; e

C) Caso seja verificado e declarado o Vencimento Antecipado pelos titulares de CRI
conforme previsto na Clausula 7.3 do Termo de Securitizagao.

2.2 Conceitos do Contrato de Cesséo:

2.2.1 Definicdo de “Recompra Compulsdria”: conforme descrito na cldusula 7 do Contrato :

de Cessdo, a Fiduciante deverd recomprar a totalidade dos Créditos Imobilidrios pelo Valor
de Recompra, definido na clausula 7.1.1 do referido contrato, caso seja verificada a

AVN ”_J?J )
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ocorréncia de qualquer uma das hipdteses que se configuram como “Hipéteses de
Recompra Compulséria”, conforme definido na clausula 7.1. do Contrato de Cessao.

2.2.2 Definicdo de “Créditos Imobilidrios”: Considerando a emissdo pela Fiduciante de 2
(duas) CCI entende-se como Créditos Imobiliarios em conjunto a:

a.l) fracdo de 96,13834964% (noventa e seis virgula um trés oito trés quatro nove seis
quatro por cento) dos Direitos de Crédito decorrentes do Contrato de Locagao durante o

Periodo Securitizado; e

a.2) fracdo de 96,13834964% (noventa e seis virgula um trés oito trés quatro nove seis
quatro por cento) dos Direitos de Crédito decorrentes do Contrato de Locagéo Condicionado

durante o Periodo Securitizado.

2.2.3 Definigdo de “Direitos de Crédito”: Considerando a emissdo pela Fiduciante de 2
(duas) CCI entende-se como Direitos de Crédito em conjunto a:

a) a totalidade dos direitos de crédito decorrentes do Contrato de Locagdo, incluindo
mas néo se limitando a: (i) Remuneracdo Mensal, prevista na clausula 2, do Contrato de
Locacdo; (ii) créditos originados em razdo do pagamento da Carta Fianga Bancaria
conforme previsto na cldusula 10 do Contrato de Locagdo; (iii) créditos originados em razéo
do pagamento de eventuais indenizagdes da Apdlice de Seguro Patrimonial prevista na
cldusula 12 do Contrato de Locagdo, exceto os valores que devam ser aplicados na
reconstrucdo do Imdvel nos termos do Contrato de Locagéo; (iv) créditos originados em
razdo de indenizagdo por perdas e danos prefixados, devida pela Devedora a Fiduciante
nas hipéteses de resciséo antecipada do Contrato de Locagdo, nos termos de sua cldusula
14: e (v) todos e quaisquer demais direitos, garantias, privilégios, preferéncias,
prerrogativas, reajuste monetério e agoes de titularidade da Fiduciante contra a Devedora
nos termos do Contrato de Locagdo - bem como acessorios eventualmente devidos e
previstos no Contrato de Locagdo ou em seus eventuais futuros aditamentos; e

b) a totalidade dos direitos de crédito decorrentes do Contrato de Locagdo
Condicionado, incluindo mas ndo se limitando a: (i) Remuneragdo Mensal, prevista na
cldusula 4, do Contrato de Locagdo Condicionado; (ii) créditos originados em razdo do
pagamento de eventuais indenizagbes decorrentes da Apélice de Seguro Patrimonial
prevista na cldusula 8 do Contrato de Locagdo Condicionado, exceto os valores que devam
ser aplicados na reconstrugéo do Imével nos termos do Contrato de Locacdo Condicionado;
(i) indenizagdo por perdas e danos prefixados, devida pela Bresco Investimentos a
Fiduciante nas hipdteses de rescisdo antecipada do Contrato de Locagé@o Condicionado, nos

termos de sua cldusula 11.3; e (iv) todos e quaisquer demais direitos, garantias, privilégios, /

preferéncias, prerrogativas, reajuste monetério e agbes de titularidade da Fiduciante
contra a Bresco Investimentos nos termos do Contrato de Locagdo Condicionado - bem
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como acessorios eventualmente devidos e previstos no Contrato de Locacdo Condicionado
ou em seus eventuais futuros aditamentos.

2.2.4 Entende-se por “Periodo Securitizado” o periodo compreendido entre 20 de
dezembro de 2018 a 20 de agosto de 2023.

2.2.5 Parcela Ndo Cedida dos Direitos de Crédito: Em razdo da cessdo parcial dos Direitos
de Crédito do Contrato de Locacdo, a Emissora permanece titular da fracdo da fracdo de
3,86165036% (trés virgula oito seis um seis cinco zero trés seis por cento) dos Direitos de
Crédito decorrentes do Contrato de Locacdo e da fracdo de 3,86165036% (trés virgula oito
seis um seis cinco zero trés seis por cento) dos Direitos de Crédito decorrentes do Contrato

de Locag&o Condicionado.

2.2.6 Aditamento ao Contrato de Locacdo e/ou ao Contrato de Locacdo Condicionado:
Conforme disposto no Contrato de Cesséo é vedado qualquer tipo de alteracéo ao Contrato
de Locacgéo e/ou ao Contrato de Locacdo Condicionado, conforme aplicavel, que cause um
Efeito Adverso Relevante definido na clausula 1.9.3 do Contrato de Cessdo, sem a prévia
anuéncia dos titulares de CRI, exceto nas hipdteses permitidas previstas nas clausulas

2.2.3 e 2.2.4 abaixo.

2.2.7 Alteracbes permitidas no Contrato de Locacdo: Conforme disposto no Contrato de

Cessdo sdo permitidas, ndo se fazendo necessaria a prévia anuéncia dos titulares de CRI,
para alteracdo ao Contrato de Locacdo: (i) a alteracdo da clausula 2.1.1 do Contrato de
Locacdo para aumento do valor da Remuneragdo Mensal; e (ii) a alteragdo da clausula
3.3.1 do Contrato de Locacdo, para aumento do prazo da locagdo.

2.2.8 Alteracbes permitidas no Contrato de Locacdo Condicionado: Conforme disposto no

Contrato de Cessdo sdo permitidas, ndo se fazendo necessaria a prévia anuéncia dos
titulares de CRI para alteracdo do Contrato de Locacdo Condicionado: (i) aditamento ao
Contrato de Locacdo Condicionado quando decorrente da cessdo, sublocagdo e/ou
comodato do referido contrato pela Bresco Investimentos, nos termos da clausula 12,
desde que ndo haja a alteracdo dos Créditos Imobilidrios quanto ao valor da Remuneragéo
Mensal; (ii) a alteracdo da Clausula 4.1 do Contrato de Locagao Condicionado para aumento
do valor da Remuneragdo Mensal; (iii) a alteragdo da Clausula 4.1 do Contrato de Locagéo
Condicionado, para diminuicdo do valor da Remuneragéo Mensal, desde que a Fiduciaria
tenha recebido a indenizacdo prevista no Contrato de Locagdo e utilizado os valores
correspondentes para Amortizagdo Extraordindria Parcial Compulséria do CRI conforme
cldusula 7.2 do Termo de Securitizagdo; e (iv) a alteragdo da Clausula 3.1 do Contrato de

Locacgdo Condicionado para aumento do prazo da locagao.

2.2.9 Efeito Adverso Relevante: Define-se como a ocorréncia de qualquer evento ou

. ) oo a~ N,
situacgdo que afete ou possa vir a afetar de modo adverso e relevante: (i) a originagdo e/ou

N\~
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o pagamento dos Créditos Imobilidrios que possam afetar direta ou indiretamente o
pagamento dos CRI, incluindo: (i.a) diminuigdo da Remuneragdo Mensal para valor inferior
ao valor atual conforme atualizado exceto na hipdtese prevista na clausula 2.2.4, item (iii)
acima; (i.b) as indenizag8es previstas no Contrato de Locago; (i.c) alteracdo dos encargos
moratérios e multa; (i.d) alteragdo das hipdteses de rescisdo do Contrato de Locacdo e/ou
do Contrato de Locagdo Condicionado, conforme o caso; ou (i.e) alteracbes nas
caracteristicas da Carta Fianga Bancaria e/ou da Apélice de Seguro Patrimonial; ou (ii) a
validade e/ou exequibilidade dos Documentos da Operagdo; ou (iii) a capacidade da
Fiduciante de cumprir pontualmente suas obrigagdes, presentes e futuras, nos termos dos
Documentos da Operagéo.

2.2.10 As alteragbes decorrentes das cldusulas 2.2.3 e 2.2.4 serdo devidamente
comunicadas pela Fiduciante & Fiducidria em até 5 (cinco) Dias Uteis de sua ocorréncia,
sendo certo que em decorréncia das hipdteses descritas nas referidas clausulas as
Escrituras de Emissdo das CCI poderédo ser aditadas conforme aplicével, caso seja alterada
a Remuneragdo Mensal, conforme previsto no Termo de Securitizaco.

2.3 Conceitos do Termo de Securitizacdo:
2.3.1 Definigdo de "Vencimento Antecipado”: o vencimento antecipado dos CRI poderd ser

declarado pelos titulares de CRI, em assembleia geral, caso sejam verificadas quaisquer
uma das hipéteses que se configuram como Hipéteses de Vencimento Antecipado descritas
na clausula 7.1 do Termo de Securitizagéo, observado inclusive todos os procedimentos e
quoruns para tanto, sendo certo que caso seja declarado o vencimento antecipado dos CRI
sera devido o valor do Saldo Devedor dos CRI na forma prevista na cldusula 5.4.1 do Termo

de Securitizagdo.

2.4  Sem prejuizo do disposto nas cldusulas 2.1, 2.2. e 2.3. acima, a descricdo ora
oferecida visa atender os requisitos legais e n&o restringe, de qualquer forma, os direitos
da Fiduciaria, ou modifica, sob o qualquer aspecto, os Créditos Imobilidrios, sendo que as
Obrigagbes Garantidas e os demais termos definidos estdo perfeitamente descritos e
caracterizadas no Contrato de Locag&o, no Contrato de Locacdo Condicionado, no Contrato
de Cessdo e no Termo de Securitizagdo, os quais fazem parte integrante e inseparavel,
para todos os fins e efeitos de direito, desta Alienacdo Fiduciaria.

CLAUSULA 3 - ALIENACAO FIDUCIARIA

3.1. Abrangéncia da Alienacéo Fiducidria: A Alienacdo Fiducidria abrange o Imdvel e

todas as suas acessdes, melhorias e benfeitorias, presentes e futuras, bem como
indenizagbes de seguros e de desapropriagdes, e vigorara por todo o Prazo.

Alienagdo Fiduciaria no Oficio de Registro de Imdveis Competente, estard constituida a
propriedade fiducidria sobre o Imodvel em nome da Fiducidria, efetivando-se o

N

)
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3.2. Constituicdo da Alienagdo Fiduciaria. Mediante o registro do presente Contrato de
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desdobramento da posse e tornando-se, a Fiduciaria, possuidora indireta do Imével objeto
da presente Alienacdo Fiducidria.

3.2.1. As Partes autorizam e determinam, desde j&, que o Oficial do Registro de Iméveis
Competente proceda, total ou parcialmente, a todos os assentamentos, registros e
averbagdes necessarios decorrentes da presente Alienacdo Fiducidria do Imével,
isentando-o de qualquer responsabilidade pelo devido cumprimento do disposto neste
Contrato de Alienagédo Fiduciaria.

3.3.  Registro do Contrato de Alienacéo Fiduciaria: A Fiduciante obterd, as suas expensas,
em até 60 (sessenta) dias contados a partir desta data celebragéo do presente instrumento,
o registro deste Contrato de Alienagdo Fiducidria no Oficio de Registro de Iméveis
Competente, sendo tal prazo automaticamente prorrogado por 1 (um) periodo adicional
caso o registro ndo se efetive no prazo acima em decorréncia de eventuais exigéncias
apontadas pelo Oficio de Registro de Iméveis Competente e tal atraso nio seja decorrente
de culpa da Fiduciante, obrigando-se a Fiduciante a tomar todas as providéncias razoaveis
para efetivacdo do registro de forma diligente. Caso o registro ndo seja realizado no prazo
previsto nesta clausula 3.3, este Contrato de Alienacdo Fiducidria serd automaticamente
resolvido, deixando de produzir qualquer efeito, sem qualquer 6nus para as partes.

3.3.1. Ap6s o registro, conforme disposto na cldusula 3.3 acima, deverd a Fiduciante
encaminhar uma via original a Fiducidria e ao Agente Fiducidrio.

3.4. Cancelamento da Alienacdo Fiducidria: Uma vez adimplidas todas as Obrigactes
Garantidas, a Fiduciaria devera entregar o devido termo de quitagdo para a Fiduciante, em
até 3 (trés) Dias Uteis da quitagdo integral das Obrigagdes Garantidas, renunciando as
Partes, neste ato, ao que dispde o paragrafo 5° do artigo 27 da Lei 9.514/97.

3.5. Posse e Conservacdo do Imével: Observado o Contrato de Locacdo e/ou o Contrato
de Locagéo Condicionado, a Fiduciante sera responsdvel por manter, conservar e guardar

o Imovel, ou a envidar os melhores esforgos para fazer com que qualquer terceiro, em
especial, a Devedora ou a Bresco Investimentos, conforme aplicavel, mantenham,
conservem e guardem o Imovel, incluindo todas as suas acessdes, melhorias e
benfeitorias, presentes e futuras, ora alienados fiduciariamente, em perfeito estado de
seguranga e utilizagdo, bem como a fazer, as suas expensas, dentro do prazo da notificagdo
que lhe for feita, as obras e os reparos julgados necessdrios, observado os termos do
Contrato de Locagdo e/ou o Contrato de Locagdo Condicionado, conforme aplicavel.

3.5.1. O cumprimento desta obrigagdo podera ser fiscalizado pela Fiducidria, obrigando-
se a Fiduciante, por si e prometendo a Fiduciante a tomar seus melhores esforgos junto a
Devedora e a Bresco Investimentos, conforme aplicavel, a fim de permitir o ingresso de

pessoa credenciada pela Fiducidria a executar as vistorias, desde que previamentel

agendado em dia Util e hordrio comercial e observado o procedimento de agendamento
previstos no Contrato de Locac8o e/ou no Contrato de Locagdo Condicionado.
AVN
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3.6. Tributos e encargos: Observado o Contrato de Locagdo e/ou o Contrato de Locagio
Condicionado, a Devedora, a Bresco Investimentos e a Fiduciante, conforme aplicavel,
serdo responsaveis pelo pagamento pontual de todos os tributos, taxas e quaisquer outras
contribuigdes ou encargos que incidam ou venham a incidir sobre o Imével e todas as suas
acessdes, melhorias e benfeitorias, presentes e futuras ou que sejam inerentes a Alienac&o

Fiduciaria.

3.7. Comprovacdo de Pagamentos: A Fiducidria reserva-se o direito de, a qualquer
tempo, com periodicidade n&o inferior a trimestral e mediante aviso com 20 (vinte) Dias
Uteis de antecedéncia, exigir comprovantes de pagamento dos referidos tributos, despesas
e encargos, ou de quaisquer outras contribuigdes, desde que relacionados ao Imével, ou
ainda, conforme o caso, a comprovag&o de proviséo dos valores eventualmente ndo pagos,

relacionados com o imposto predial e territorial urbano.

3.8. Transferéncia do Imdvel: A Fiduciante poderd transmitir os direitos de que seja
titular sobre o Imével mediante anuéncia expressa da Fiduciaria, nos termos do artigo 29
da Lei n© 9.514/97, salvo quando realizado para sociedade integrante e/ou para fundo de
investimento gerido por sociedade do mesmo grupo econémico da Fiduciante, caso em que
a anuéncia da Fiducidria ndo sera necessaria, desde que, cumulativamente: (i) os direitos
e obrigagbes da Fiduciante sejam assumidos integralmente tais quais previstos nos
Documentos da Operagdo; (ii) os termos e condigSes do Contrato de Locacdo e/ou o
Contrato de Locagdo Condicionado sejam integralmente preservados; e (iii) o efetivo
registro deste Contrato de Alienagdo Fiduciaria de que trata a cldusula 3.2 acima tenha
sido obtido junto ao Oficio de Registro de Imdveis Competente.

3.8.1. A Fiduciante devera comunicar a Fiduciaria com antecedéncia de 5 (cinco) Dias Uteis
da efetiva transferéncia permitida na cldusula 3.8 acima.

CLAUSULA 4 - MORA E INADIMPLEMENTO

4,1. Mora: A mora no cumprimento de quaisquer das Obrigagdes Garantidas devidas
pela Fiduciante acarretara a responsabilidade desta pelo pagamento do principal e
acessorios pactuados em razdo das Obrigacdes Garantidas, bem como das despesas com
publicacdo dos editais de leildo extrajudicial e comissdo de leiloeiro, despesas estas que
também serdo arcadas pela Fiduciante, relativamente ao procedimento de excussdo que

tenha por objeto o Imovel.

4.2. Excussdo da Alienacéo Fiducidria: Na hipotese de inadimplemento de qualquer das
Obrigagdes Garantidas, seja a que titulo for, e observados a Opgdo de Adimplemento

prevista na clausula 8 do Contrato de Cessdo, conforme aplicavel, e o prazo de caréncia /

estabelecido abaixo, a Fiduciaria poderd, se assim determinado pelos titulares dos CRI nos
termos do Termo de Securitizagdo, iniciar o procedimento de excussdo da presente

\/ 2
\
\
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Alienacdo Fiducidria por meio da intimagdo da Fiduciante, nos termos dos artigos 26,
paragrafo 70, e 27 da Lei n© 9.514/97,

Para fins deste Contrato de Alienagdo Fiducidria e para efeitos do artigo 26, paragrafo 29,
da Lei n® 9.514/97, considera-se como prazo de caréncia, o prazo de 20 (vinte) Dias
Uteis contatos da data vencimento da Obrigagdo Garantida vencida e ndo paga, apos o
qual serd expedida a intimac&o abaixo.

4.3, Intimac&o: A Fiduciante sera intimada para purgar a mora no prazo de 15 (quinze)
Dias Uteis, mediante o pagamento das Obrigagbes Garantidas vencidas e ndo pagas, bem
como daquelas que se vencerem até a data do efetivo pagamento, que incluem o principal,
a atualizagdo monetaria, os juros remuneratérios, os encargos moratorios, as multas, os
demais encargos e despesas de intimacgdo, inclusive tributos e contribuicdes.

4.4. Pagamento sem Atualizacdo Monetaria e Demais Acréscimos: O simples pagamento
das Obrigagbes Garantidas vencidas, sem atualizacdo monetéria e os demais acréscimos
pactuados, ndo exonerara a Fiduciante e os demais devedores da responsabilidade de
liquidar tais obrigagdes, continuando-se em mora para todos os efeitos legais, contratuais

e da excussao iniciada.

4.5. Procedimento de Intimacdo: O procedimento de intimagdo para pagamento
obedecerd ao seguinte procedimento previsto no artigo 26 da Lei n® 9.514/97:

a) a intimagdo sera requerida pela Fiduciaria ao Oficial do Oficio de Registro de Imdveis
Competente, indicando o valor das Obrigacdes Garantidas vencidas e ndo pagas e

penalidades cabiveis;

b) a diligéncia de intimag&o sera realizada pelo Oficial do Oficio de Registro de Imdveis
Competente, podendo, a critério desse Oficial, vir a ser realizada por seu preposto ou por
meio do Oficio de Registro de Titulos e Documentos da Comarca da situagdo do Imével, ou
do domicilio de quem deva recebé-la, ou, ainda, pelo Correio, com aviso de recebimento a
ser firmado pela Fiduciante, ou por quem deva receber a intimacdo;

c) a intimagdo sera feita a Fiduciante, a seus representantes legais ou aos seus
procuradores regularmente constituidos, bem como dara ciéncia a Devedora; e

d) se o destinatario da intimacdo se encontrar em local incerto e ndo sabido, certificado
pelo Oficial do Oficio de Registro de Imdveis Competente ou pelo Oficio de Titulos e
Documentos da Comarca da situacdo do Imodvel, ou do domicilio de quem deva recebé-la,
ou caso ndo seja encontrado apos 3 (trés) diligéncias consecutivas, competira a Fiduciaria
promover a intimagdo da Fiduciante por edital, publicado por 3 (trés) dias, ao menos, em
um dos jornais de maior circulagdo no local do Imovel. \,\
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4.6. Purgacdo da Mora: Purgada a mora perante o Oficio de Registro de Imdveis
Competente, a presente Alienagdo Fiducidria se restabelecerd, caso ainda as ObrigacGes
Garantidas ndo tenham sido integralmente quitadas. Nesta hipétese, nos 3 (trés) Dias
Uteis seguintes, o Oficial entregaréa a Fiducidria as importancias recebidas, cabendo
também a Fiduciante o pagamento das despesas de cobranca e intimagéo, relativamente
ao procedimento de excussdo do Imadvel.

CLAUSULA 5 - LEILAO EXTRAJUDICIAL

5.1. Alienacdo do Imével: Uma vez consolidada a propriedade do Imével em nome da
Fiduciaria, por forga da mora, deverd ser alienado o Imével pela Fiducidria a terceiros, com
observéncia dos procedimentos previstos neste Contrato de Alienagdo Fiducidria, bem
como na Lei n® 9,514/97, como a seguir se explicita:

a) a alienagdo far-se-a sempre por publico leildo, extrajudicialmente;

b) o primeiro publico leildo serd realizado 30 (trinta) dias ap6s a data de averbacdo da
consolidagdo da plena propriedade do Imdvel em nome da Fiducidria, devendo o Imdvel
ser ofertado pelos valores estabelecidos na forma da clausula 6.1 abaixo;

c) ndo havendo oferta em valor igual ou superior ao que as Partes estabeleceram,
conforme alinea “b" desta cldusula 5.1, o Imével serd ofertado em segundo leildo, a ser
realizado 15 (quinze) dias apds a data do primeiro leildo publico, pelo valor da divida
atualizado com todos os encargos apurados até entdo, acrescido da projecdo do valor
devido na data do segundo leildo e, ainda, das despesas, dos prémios dos seguros, dos
encargos legais, inclusive tributos, e das contribuicbes condominiais, tudo conforme
previsto no artigo 27, paragrafos 2° e 39, da Lei 9.514/97;

d) os leildes publicos serdo anunciados mediante edital tnico, publicado por 3 (trés)
dias, ao menos, em um dos jornais de maior circulacdo no local do Imével. A Fiduciante, a
Bresco Investimentos e a Devedora, conforme o caso, serdo comunicadas por simples
correspondéncia enderegada conforme clausula 7.1 acerca das datas, locais e horarios de

realizacdo dos leilges; e

e) a Fiduciaria ja como titular do dominio pleno, transmitira o dominio e a posse indireta

do Imovel ao licitante vencedor.

5.2. Conceitos para o Leildo Extrajudicial: Para fins do leildo extrajudicial, as Partes

adotam os seguintes conceitos:

a) valor de venda do Imével, para fins de leildo, sera o valor indicado na clausula 6.1,
nele incluido o valor das benfeitorias, melhorias e acessoes;

Vo
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b)  valor da divida é o equivalente a soma das seguintes quantias: (i) valor do saldo das
Obrigagdes Garantidas, nele incluidas as prestagbes ndo pagas, atualizado monetariamente
pro rata die até o dia do leildo bem como das penalidades moratérias, encargos e despesas
abaixo elencadas; (ii) despesas, incluindo aquelas para a consolidacdo da propriedade em
nome da Fiduciaria, bem como eventuais tributos, taxas, contribuicbes condominiais e
quaisquer outros encargos devidos referentes ao Imoével que sejam arcados pela

Fiduciante;

c) despesas sdo o equivalente & soma dos valores despendidos para a realizacdo do
publico leildo, neles compreendidos, entre outros: (i) os encargos e custas de intimagdo
da Fiduciante; (ii) os encargos e custas com a publicacdo de editais; (iii) a comissdo do
leiloeiro; e (iv) despesas razodveis e comprovadas que venham a ser incorridas pela
Fiduciaria, inclusive honorérios advocaticios, custas e despesas judiciais para fins de
excussdo do presente Contrato de Alienagdo Fiduciaria.

5.3. Segundo Leildo: Se o maior lance oferecido no primeiro leildo for inferior ao valor
do Imavel definido conforme previsto na clausula 6.1 abaixo, serd realizado segundo leildo.
Se superior, a Fiducidria entregard a Fiduciante, a importéncia que sobrar a quitacdo das
Obrigagbes Garantidas, na forma da clausula 5.4 abaixo.

5.4. Procedimentos do Segundo Leildo: No segundo leildo, observado o disposto na

alinea “c¢” da clausula 5.1 acima:

a) sera aceito o maior lance oferecido, desde que igual ou superior ao valor das
Obrigagbes Garantidas e das despesas, hipétese em que, nos 5 (cinco) Dias Uteis
subsequentes ao integral e efetivo recebimento, a Fiducidria entregard a Fiduciante a

importancia que sobrar, se aplicavel;

b) se, no segundo leildo, o maior lance oferecido n&o for igual ou superior ao valor das
Obrigagbes Garantidas e das despesas, a divida sera considerada extinta e exonerado a
Fiduciaria da obrigagdo de que trata o §4° do artigo 27 da Lei n© 9,514/97.

5.5. Valor Superior: Se em primeiro ou segundo leildo o valor obtido for superior ao
valor das Obrigagbes Garantidas e das despesas incorridas com a excussdo da garantia, a
importéncia que exceder ao valor da divida devera ser restituida a Fiduciante, devendo tal
diferenca ser depositada pela Fiduciaria em conta corrente da Fiduciante no prazo previsto

na clausula 5.4 acima.

5.5.1. Para o cancelamento do registro da propriedade fiducidria e a consequente reversao
da propriedade plena do Imdvel em seu favor, a Fiduciante devera apresentar ao Oficio de
Registro de Imdveis Competente o correspondente termo de quitagdo a ser emitido pela
Fiduciaria, de forma a consolidar, na Fiduciante, a plena propriedade do Imével.




5.6. Quitacdo e Cancelamento: Liquidado ou extinto o valor da divida, dentro de 5
(cinco) Dias Uteis a contar da data de realizacdo do segundo leildo, a Fiduciaria

disponibilizara & Fiduciante o respectivo termo de quitagdo, sob pena de multa em favor
da Fiduciante equivalente a 10% (dez por cento) ao més, ou fracdo, sobre o valor das
Obrigagdes Garantidas executadas, a partir do 5° (quinto) dia contado da liquidacdo ou

extingdo.

5.7. Prestacdo de Contas: A Fiduciaria mantera, a disposicdo da Fiduciante, a
correspondente prestagdo de contas simples pelo periodo de 12 (doze) meses, contados
da realizagdo do Ultimo leildo. Para ter acesso a tal prestacdo de contas, a Fiduciante
devera fazer uma solicitagdio com 10 (dez) Dias Uteis de antecedéncia.

5.8. Manutencéo dos Contratos Vigentes: Para fins do paradgrafo 79, do artigo 27 da Lei

9.514/97, a Fiduciaria declara ter conhecimento de que o Imével encontra-se locado a
Devedora ou observado a Condigdo Suspensiva, a Bresco Investimentos, sendo que a
Fiduciaria se obriga a respeitar o Contrato de Locacdo e/ou o Contrato de Locagdo
Condicionado, conforme o caso, em todos os seus termos e condigbes, devendo ser
mantidos em plena vigéncia nas hipdteses de consolidagdo da propriedade do Imével e
arrematacao em leildo, em que devera ser expressamente informada a existéncia do
Contrato de Locagdo e/ou o Contrato de Locagdo Condicionado, bem como a obrigacdo do
arrematante de cumprir com todos os seus termos e condigdes.

5.9. Reintegracdo de Posse: Observado o disposto acima, em ndo ocorrendo a restituigdo
da posse do Imdvel no prazo e forma ajustados, a Fiducidria, seus cessionarios ou
sucessores, inclusive os respectivos adquirentes em leildo ou posteriormente, poderdo
requerer a imediata reintegracdo judicial de sua posse, declarando-se a Fiduciante ciente
de que, nos termos do artigo 30 da Lei 9.514/97, a reintegracdo sera concedida
liminarmente, com ordem judicial, para desocupagdo no prazo maximo de 60 (sessenta)
dias, desde que comprovada, mediante certiddo de matricula do Imdvel, a consolidacio da
plena propriedade em nome da Fiduciaria ou o registro do contrato celebrado em
decorréncia da venda do Imével no leildo ou posteriormente ao leildo, conforme quem seja
o autor da acdo de reintegragdo de posse, cumulada, se for o caso, com cobranga do valor
da taxa diaria de ocupacgdo fixada judicialmente, nos termos do artigo 37-A da Lei
9.514/97, e demais despesas previstas neste Contrato de Alienagdo Fiduciaria.

5.10. Direito de Preferéncia: Em caso de averbacdo da consolidacdo da propriedade
fiducidria no patrimoénio da Fiduciaria e até a data da realizacdo do segundo leildo, é \
assegurado a Fiduciante o direito de preferéncia para adquirir o Imdvel por preco )i
correspondente ao valor divida executada, juntamente com as despesas, nos termos do/ ~

§20 - B, do artigo 27 da Lei 9.514/97. eS¢

CLAUSULA SEXTA - VALOR DE VENDA PARA FINS DE LEILAO

S
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6.1. Valor de Venda do Imdvel em Leildo: As Partes estabelecem de comum acordo, que
o valor de venda do Imovel, para fins de leildo, é de R$ 122.000.000,00 (cento e vinte e
dois milhdes de reais) (“Valor de Venda do Imdvel em Leildo”).

6.1.1. O valor mencionado na clausula acima devera ser atualizado pela variagdo positiva
do IPCA/IBGE, desde a data de assinatura deste Contrato de Alienagdo Fiduciaria até a

data de realizacao do primeiro leildo.

6.1.2. Caso o Valor de Venda do Imdvel em Leildo seja inferior ao utilizado pelo érgéo
competente como base de célculo para a apuragdo do Imposto de Transmissdo de Bens
Imdéveis - ITBI, exigivel por forga da consolidacdo da propriedade em nome da Fiduciaria,
este ultimo serd o valor minimo para efeito de venda do Imével no primeiro leildo,
observados os termos do Paragrafo Unico do artigo 24 da Lei 9.514/97, conforme alterada

pela Lei n© 13.465/2017.

6.2. Alteracdo do Valor de Venda do Imével em Leildo: E facultado & Fiduciante propor
a alteragdo do Valor de Venda do Imdvel em Leildo a Fiduciaria ("Proposta de Alteracdo do
Valor”), que desde logo se obriga a aceitar tal Proposta de Alteracdo do Valor, em carater
irrevogavel e irretratavel, caso sejam atendidos, cumulativamente, os seguintes
requisitos: (i) a Fiduciante notifique a Fiducidaria da Proposta de Alteracdo do Valor a
qualquer momento e essa notificagdo seja recebida pela Fiducidria até a data de
consolidagao da respectiva propriedade de que trata o artigo 26, paragrafo 79, da Lei
9.514/97; e (ii) a Proposta de Alteragdo do Valor nunca seja inferior ao valor da divida,
conforme definido na cldusula 5.2 (b) acima, acrescido do valor das despesas descritas na
cldusula 5.2 (c) acima e seja realizada com base em laudo de avaliacdo a ser realizado
com antecedéncia de até 3 (trés) meses de sua apresentacdo e emitido por uma das
seguintes empresas especializadas em avaliagdo de imdveis, a escolha e expensas da
Fiduciante: (ii.a) JLL, (ii.b) Colliers, (ii.c) CBRE ou (ii.d) Cushman & Wakefield ou, ainda,
(ii.e) qualquer outra empresa especializada em avaliagdo de imdveis que esteja
previamente aprovada pela Fiduciaria e pelos Titulares dos CRI.

CLAUSULA SETIMA - DAS NOTIFICACOES

7.1. As comunicagbes a serem enviadas por qualquer das Partes conforme disposicGes
deste Contrato de Alienagdo Fiduciaria, deverdo ser encaminhados para os enderecos
constantes abaixo, ou para outros que as Partes venham a indicar, por escrito, durante a

vigéncia deste Contrato de Alienagdo Fiduciaria:

Se para a Fiduciante \,-\
BRESCO IV EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. @ :
Rua Hungria, 620 - 49 andar, cj. 42 ) PL,’
Jardim Europa — S&o Paulo/SP < o
CEP 01455-000
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At.: Camilla Osborn G. Nogueira Frussa / Rafael Schramm da Fonseca

Telefone: (11) 4058-4555
Correio Eletrénico: camillaf@bresco.com.br / rafaelf@bresco.com.br

Se para a Fiduciaria

SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA.

Rua Joaquim Floriano, n® 466, Bloco B, sala 1401

Itaim Bibi - Sdo Paulo/SP

CEP 04534-002

At.: Carlos Alberto Bacha / Matheus Gomes Faria / Rinaldo Rabello Ferreira

Tel: (11) 3090-0447

E-mail: fiduciario@simplificpavarini.com.br

Se para a Interveniente Anuente

VERT COMPANHIA SECURITIZADORA

Rua Cardeal Arcoverde, n® 2,365, 70 andar

Pinheiros - S&o Paulo/SP

CEP 05407-003

At.: Fernanda Oliveira Ribeiro Prado de Mello / Martha de Sa Pessda / Victoria de Sa / Fabio
Bonatto Scaquetti

Telefone: (11) 3385-1800

Correio Eletronico: dri@vertcap.com.br / operacoes@vert-capital.com

7.1.1. As comunicagdes serdo tidas como entregues: (i) no momento de sua entrega, se
entregues pessoalmente, mediante protocolo; (ii) no momento em que forem recebidas,
se postadas, conforme especificado no recibo de devolugdo, nos casos de carta registrada
ou com aviso de recebimento; (iii) no primeiro Dia Util seguinte ao da entrega, mediante
protocolo ou aviso de entrega, se remetidas por servigo de courier express ou e-mail. Em
qualquer das hipéteses devera ainda ser enviada cépia via e-mail com confirmagdo de

leitura.
CLAUSULA OITAVA - DISPOSICOES GERAIS

8.1, Agente Fiduciario: Sem prejuizo dos poderes e competéncias que lhes sejam
atribuidos por lei ou pelos Documentos da Operacgéo para representagédo dos interesses dos
Titulares dos CRI, o Agente Fiduciario tera também plenos poderes para buscar a excussdo
da Alienagdo Fiduciaria. Para tanto, pelo presente instrumento, a Fiducidria nomeia e
constitui o Agente Fiducidrio como seu bastante procurador, de forma irrevogavel e
irretratavel, nos termos do artigo 684 do Cddigo Civil, até que as Obrigagbes Garantidas
tenham sido integralmente cumpridas, para o fim especifico de praticar os seguintes atos

Estado do pais, podendo, para tanto: (i) promover o registro da Alienacdo Fiducidria, caso ™
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a Fiduciante deixe de fazé-lo, praticando todos os atos necessarios para tal fim, inclusive
a assinatura de requerimentos, pedidos de informagbes, aditamentos, rerratificagdes,
alteragdes ou adaptagdes ao presente Contrato de Alienacéo Fiduciaria, sem que possam
ser alteradas as condicdes negociais aqui estabelecidas; (ii) promover a excussdo da
Alienacao Fiduciaria e todos os atos dai decorrentes, conforme previstos neste Contrato de
Alienacdo Fiduciaria, caso a Fiduciaria ndo o faca, inclusive as comunicactes do atraso da
Fiduciante ao Oficio de Registro de Imdveis Competente, acompanhamento das intimagdes
para purgacdo da mora, recolhimento do Imposto de Transmissdo de Bens Imdveis — ITBI
para fins de consolidagdo da propriedade plena do Imével em nome da Fiduciaria mediante
antecipagdo pela Fiducidria dos custos com o ITBI, publicacdo de editais e realizagdo de
leildes do Imovel, recebimento de valores pagos por eventuais adquirentes, outorga e
recebimento de quitagdes; e (iii) praticar todos e quaisquer atos necessarios ao bom e fiel
cumprimento do presente mandato.

8.1.1. A Fiduciante responde por todas as despesas direta e indiretamente decorrentes de
todas as providéncias que o Agente Fiduciario tomar nos termos da clausula 8.1 acima,
sendo certo que caso a Fiduciante ndo o faga a responsabilidade serd do Patriménio
Separado dos CRI, conforme previsto no Termo de Securitizagdo.

8.2. Direitos das Partes: Os direitos de cada Parte previstos neste Contrato de Alienagao
Fiduciaria (i) sdo cumulativos com outros direitos previstos em lei, a menos que
expressamente excluidos; e (ii) so admitem rendlncia por escrito e especifica.

8.3. Tolerancia das Partes: A tolerdncia por qualquer das Partes quanto a alguma
demora, atraso ou omissdo da outra no cumprimento das obrigacoes ajustadas neste
Contrato de Alienacédo Fiducidria de Imdvel, ou a ndo aplicagdo, na ocasido oportuna, das
cominagbes aqui constantes, ndo acarretara o cancelamento das penalidades, nem dos
poderes ora conferidos, podendo ser aplicadas aquelas e exercidos estes, a qualquer

tempo, caso permanecam as causas.

8.3.1. A tolerdncia e as concessoes reciprocas terdo carater eventual e transitério e ndo
configurardo, em qualquer hipdtese, renlncia, transigéncia, remicdo, perda, modificagéo,
reducdo ou ampliacdo de qualquer direito, faculdade, privilégio, prerrogativa ou poderes
conferidos a qualquer das Partes nos termos deste Contrato de Alienagdo Fiduciaria, assim
como, quando havidas, o serdo, expressamente, sem o intuito de novar as obrigagGes

previstas neste Contrato de Alienagdo Fiducidria.

8.3.2. O disposto acima prevalecera ainda que a toleréncia ou a ndo aplicagdo das
cominacdes ocorra repetidas vezes, consecutiva ou alternadamente.

8.4. Novacdo ou Modificacdo do Contrato de Alienacdo Fiducidria de Imodvel: Este
Contrato de Alienacdo Fiducidria somente podera ser alterado por meio de aditamento
assinado por todas as Partes. \ A
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8.5. Extensdo das Obrigacdes a Terceiros: As obrigagdes constituidas por este Contrato
de Alienacdo Fiducidria de Imével sdo extensivas e obrigatérias aos cessionarios,

promitentes cessionarios, herdeiros e sucessores a qualquer titulo das Partes.

8.6. Desapropriacéo do Imoével: Na hipdtese de desapropriagdo total ou parcial do
Imoével, a Fiducidria, como proprietaria fiducidria, ainda que em carater resollvel, serd a
Unica e exclusiva beneficiaria da justa e prévia indenizagéo paga pelo Poder Expropriante,
, salvo se as ObrigagGes Garantidas ja tiverem sido integralmente quitadas.

8.6.1. Caso a Fiduciante venha a receber valores decorrentes da indenizagdo paga pelo
Poder Expropriante, conforme cldusula 8.6, a mesma se obriga em até 2 (dois) Dias Uteis
contados do recebimento da indenizagéo a transferir integralmente o valor da indenizagéo
a Fiduciaria mediante Transferéncia Eletrénica Disponivel — TED para a conta corrente n®
4757-0, Agéncia 3396, do Banco Bradesco (n® 237) de titularidade da Securitizadora
(“Conta Centralizadora”) para a realizagdo da Amortizagdo Extraordinaria Parcial
Compulséria ou Resgate Antecipado Total Compulsério conforme termos e condigdes

previsto no Termo de Securitizagdo.

8.6.2. Se a indenizacdo acima tratada for superior ao valor das Obrigagdes Garantidas, a
importdncia que sobejar sera entregue a Fiduciante, conforme aplicavel, na forma
disciplinada neste Contrato de Alienagao Fiduciaria, sendo certo que se for inferior as
Obrigagbes Garantidas serdo consideradas quitadas pelo valor da indenizacdo recebida.

8.7. Responsabilidade das Despesas: A Fiduciante responde por todas as despesas
direta e indiretamente decorrentes da Alienagéo Fiduciaria, compreendendo, mas ndo se
limitando aquelas relativas a emolumentos e obtengdo de certidGes necessdrias a
efetivacdo e registro desta Alienagdo Fiduciaria, bem como as demais que se |lhe seguirem,
inclusive as relativas a emolumentos e custas de Servigo de Notas, de Servigo de Registro
de Imoéveis e de Servigo de Titulos e Documentos.

8.8. . Certiddes Apresentadas: Nos termos e para os fins da Lei n® 8.212, de 24 de julho
de 1991, conforme alterada, do Decreto n° 3.048, de 6 de maio de 1999, conforme

alterado, e do Decreto n® 6.106, de 30 de abril de 2007, conforme alterado, a Fiduciante
neste ato apresenta: Certiddo Negativa Conjunta Negativa de Débitos Relativos a Tributos
Federais e a Divida Ativa da Unido, emitida pela Secretaria da Receita Federal, e Certidao
Negativa de Débito de Contribuigbes Previdencidrias, emitida pelo Instituto Nacional de

Seguridade Social.

8.9. Operacdio Complexa: As Partes declaram que o presente Contrato de Alienagdo
Fiducidria de Imével integra um conjunto de negociagdes de interesses reciprocos,

envolvendo, mas néo se limitando, a celebragédo dos Documentos da Operagéo, de forma o =8
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que nenhum dos Documentos da Operagdo podera ser interpretado e/ou analisado

isoladamente.

8.10. . DefinicBes: As palavras e os termos constantes deste Contrato de Alienacao
Fiduciaria de Imével, caso ndo possuam definigdo especifica previstas neste instrumento,
deverdo ser compreendidos e interpretados conforme significado a eles atribuidos no
Contrato de Locacdo e/ou no Contrato de Locagao Condicionado, no Contrato de Cessdo

ou no Termo de Securitizagéo.

CLAUSULA NONA - FORO

9.1. Foro: Fica eleito o Foro da Comarca de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, como o (inico
competente para dirimir todo litigio ou controvérsia originaria ou decorrente deste Contrato
de Alienacdo Fiduciéria de Imédvel, com rentncia a qualquer outro, por mais especial que

seja.
E, por estarem assim, justas e contratadas, as Partes assinam o presente Contrato de
Alienacdo Fiducidria de Imével em 4 (quatro) vias, de igual teor e forma, na presenca de

2 (duas) testemunhas.

S&o Paulo, 20 de dezembro de 2018.

[restante da pagina deixado intencionalmente em branco. ]
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(Pagina de assinaturas 1/3 do Instrumento Particular de Contrato de Alienagdo Fiduciaria
de Imdvel em Garantia e Outras Avengas celebrado, em 20 de dezembro de 2018, entre
Bresco IV Empreendimentos Imobiliarios Ltda., a Simplific Pavarini Distribuidora de Titulos
e Valores Mobiliarios Ltda. e a VERT Companhia Securitizadora )
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BREsé:o IV EMPREENDIMENTOS IMOBALIARIOS LTDA.

Fiduciante
N ) oy i . Rafael Fonseca
ome: % Q.eO‘“ ome: Diretor
Cargo:  ypauf \5D (@l Cargo:
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(Pagina de assinaturas 2/3 do Instrumento Particular de Alienacédo Fiduciaria de Imoével em
Garantia e Outras Avencas celebrado, em 20 de dezembro de 2018, entre Bresco 1V
Empreendimentos Imobilidrios Ltda., a Simplific Pavarini Distribuidora de Titulos e Valores

Mobiliarios Ltda e a VERT Companhia Securitizadora)
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SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE T:@TULos E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., /

Rinaldo Rabello Fetreita  Fiduciaria
oo CPF: 500.941.827-91 ——
Ca rgo: _

Cargo:




(Pagina de assinaturas 3/3 do Instrumento Particular de Alienacdo Fiducidria de Imével em
Garantia e Outras Avencas celebrado, em 20 de dezembro de 2018, entre Bresco IV
Empreendimentos Imobilidrios Ltda., a Simplific Pavarini Distribuidora de Titulos e Valores
Mobilidrios Ltda e a VERT Companhia Securitizadora)
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VERT COMPANHIA SECURITIZADORA
Interveniente Anuente

Nome:
Cargo:

TESTEMUNHAS:

Dtee & o

Nome:

CPF/MF no: Leticia Sllva Costa
RG: 34.489.276-1

CPF: 313.515,238-3n

Nome:

Cargo

Femanda Ofieira ibeiro Pradty g Mello
Diretora

/kh/ﬁ,_; o

No/me = Luciléa Ribeiro de Oljveira

CPF/MF no: RG. 54.296.724-8
/ CPF. 256.001.332-00
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ANEXO | - PLANTA DO IMOVEL




ANEXO I - CROQUI DO IMOVEL

Pagina 24 de 25



