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

Pelo presente instrumento particular, firmado na conformidade dos arts. 22 a 33 e 38
da Lei n. 9.514/1997, de um lado,

| - PARTES:

KOZMUS 18 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A, sociedade andnima fechada, com
sede na Cidade de Sao Paulq, Estado de Sdo Paulo, na Rua dos Pinheiros, n® 870,
conjunto 242, CEP 05422-001, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 12.919.509/0001-11,
neste ato, representada na forma de seu Estatuto Social (adiante designada

simplesmente como “Fiduciante [”);

KOZMUS 17 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A, sociedade andnima fechada, com
sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de Séo Paulo, na Rua dos Pinheiros, n°® 870,
conjunto 242, CEP 05422-001, inscrita ‘no CNPJ/MF sob o n® 12,919.425/0001-88,
neste ato, representada na forma dé"'seu Estatuto Social (adiante designada
simplesmenté como “Fiduciante I”-em conjunto com a Fiduciante | denominadas

“Fiduciantes”);

BANIF BANCO DE INVESTIMENTO (BRASIL) S.A., instituicdo financeira, com sede na
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Minas de Prata, n° 30, 15° andar,
Vila Olimpia, CEP 04552-080, inscf@to-.no CNPJ/MF sob o n° 33.753.740/0001-58, neste
ato representada na forma de seL]' Estatuto Social (adiante designado simplesmente
como “Fiduciario”);

(adiante designados em conjunto a Fiduciante e o Fiduciario como “Partes” e,

isoladamente, como “Parte”),

t - CONSIDERANDO QUE:

e

a} a Fiduciante | contratou operacao de crédito (“Operacio de Crédito,

Fiducirio por meio da formalizagio da Cédula de Crédito Bancafigin®\005/11, L
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b)

d}

emitida nesta data, nos termos dos arts. 26 e seguintes da Lei n. 10.931/2004
(“CCB”);

0s recursos oriundos da Operacédo de Crédito serdo utilizados pela Fiduciante |
conforme previsto na CCB;

vencido o prazo estipulado na CCB, o Fiduciario fara jus ao recebimento do
principal, acrescido dos juros remuneratérios, atualizacio monetaria e demais
encargos, contratuais e legais, estabelecidos na CCB (“Obrigacdes
Garantidas”);

a Fiduciante |, com a implementacao da condicio suspensiva estabelecida no
item 1.3 abaixo, passa a ser a detentora do direito real de superficie do
Imovel (“Superficie”) e, portanto, detentora de todas as acessoes,
melhoramentos, benfeitorias, construcbes e instalagbes que the forem
acrescidas, mesmo aquelas que ainda ndo tiverem sido devidamente
averbadas e/ou registradas na respectiva matricula do imdvel e que forem
anteriores ou que venham a existir posteriormente a assinatura do presente
instrumento e a Fiduciante Il passa a ser a titular da fracéo residual do imével
(“Solo”} (Superficie e Solo pertencentes ao imdvel descrito neste item,
quando tratados em conjunto adiante designado simplesmente como

“Imével”);

sem prejuizo da: (i) outorga de cessdo fiduciaria de direitos creditorios
decorrentes de contrato de locacao atipica, nos termos do Instrumento
Particular de Contrato de Cessdo Fiducidria de Direitos Creditdrios em
Garantia e Outras Avencas, celebrado nesta data entre a Fiduciante I, na
qualidade de fiduciante e a Fiduciante I, na qualidade de interveniente
anuente, o Fiduciario, na qualidade de fiduciario (“Contrato de Cessio

Fiduciaria”); (ii) outorga de alienacdo fiducidria da totalidade das acdes
representativas do capital social das Fiduciantes, bem como a totalidade das
debéntures emitidas pela Fiduciante Il, com condico suspensiva, em garantia
das Obrigacdes Garantidas ao Fiduciéario, nos termos do Instrumento Partic?/
de Alienacao Fiduciaria de Valores Mobiliarios em Garantia, celebrado pésta

data entre o TRX 1 Fundo de Investimentos em Participagdes, i
CNPJ/MF n® 09.517.273/0001-82, Luiz Augusto Faria do Amar,

/7 ,
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CPF/MF sob o n° 287.209.408-31, Flavio José Rissato Adorno, inscrito no
CPF/MF sob o n° 289.835.428-70, e Fernando Camargo de Carvalho Luiz,
inscrito no CPF/MF sob o n® 180.060.258-86, na qualidade de fiduciantes, e o
Fiduciario, na qualidade de fiduciario, tendo as Fiduciantes, na qualidade de

intervenientes (“Contrato de Alienacao Fiduciaria de Valores Mobilidrios”) as

Fiduciantes pretendem garantir o pagamento das Obrigacdes Garantidas com
a alienacéo fiduciaria da totalidade do Imoével, que titulariza ao Fiduciario,
que, por sua vez, concorda em recebé-la na forma e para a finalidade

previstas neste instrumento;

f) o presente instrumento e a garantia fiduciaria nele estabelecida fazem parte
integrante da CCB para todos os fins e efeitos de direito, e o presente
instrumento integra um conjunto de negociacdes de interesses reciprocos,
envolvendo, entre outros, a CCB, o Contrato de Built-to-Suit, conforme abaixo
definido, o Contrato de Cessao Fiduciaria, e o Contrato de Alienagéo
Fiduciaria de Valores Mobiliarios, (“Documentos da Operac&o”); assim sendo,

nenhum destes documentos poderd ser interpretado e/ou analisado

isoladamente; e

g) as Partes dispuseram de tempo e condi¢cdes adequadas para a avaliacao e
discussao de todas as clausulas deste contrato, cuja celebragao, execucéo e
extingcéo sao pautadas pelos principios da probidade, lealdade e boa-fé;

Resolvem as Partes, na melhor forma de direito, firmar o presente Instrumento
Particular de Alienagdo Fiducidria de Imdvel em Garantia e OQutras Avencas
(“Contrato_de Alienacdo Fiducidria”), que se regera pelas seguintes clausulas e

demais disposi¢des, contratuais e legais, aplicaveis.

Il - CLAUSULAS:

CLAUSULA PRIMEIRA - DO OBJETO DO CONTRATO

1.1 Em garantia do pagamento das Obrigacées Garantidas,
cumprimento de todas as obrigagdes da Fiduciante previstas na CCB,

alienam fiduciariamente ao Fiduciario o Imével.



1.2 A transferéncia da propriedade fiduciaria do Imével, na forma do item 1.1 supra,
opera-se com o registro deste Contrato de Alienacdo Fiduciaria no Cartério de
Registro de Imdvel competente e subsistira até a efetiva liquidacdo das Obrigacdes

Garantidas.

1.2.1 O pagamento parcial das Obrigagdes Garantidas ndo importa exoneracéo
correspondente da garantia fiducidria ora constituida.

1.3.  Sem prejuizo de o presente instrumento vincular as Partes desde a data de
sua assinatura, a eficacia da garantia objeto deste Contrato de Alienacéo Fiduciaria,
esta condicionada, de forma suspensiva, nos termos do artigo 125 do Cddigo Civil, a
aquisi¢ao, pelas Fiduciantes, respectivamente, do Direito Real de Superficie e da
Propriedade dos Imdveis descritos e caracterizados na Clausula Terceira, abaixo, que
se dard em até 45 (quarenta e cinco) dias a contar da assinatura do presente

instrumento (“Condig@o Suspensiva”).
1.3.1.  Assim que a Condi¢ao Suspensiva se verificar, a garantia objeto do

presente Contrato Alienacdo Fiduciaria passara a ser automatica e plenamente
eficaz, como se nenhuma Condi¢ao Suspensiva houvesse sido estipulada.

CLAUSULA SEGUNDA - DA OBRIGACAO GARANTIDA

2,1 O valor do principal das Obrigacées Garantidas, nesta data, é de RS
23.200.000,00 (vinte e trés milhdes e duzentos mil reais).

2.2 As Partes declaram, para os fins do art, 24 da Lei n. 9.514/1997, que:

a) Prazo de cumprimento das Obrigacfes Garantidas: 12 (doze) meses, nos

termos previstos na CCB;

b) Remuneracdo: Nos termos da CCB, o valor principal serd acrescido
remunerado por juros correspondentes a variacao acumulada de 100%




<)

tudo calculado pro rata die desde a Data de Inicio de Remuneragao até a data
do vencimento;

Data de Vencimento: 09 de Abril de 2012;

d) O local, a data de pagamento e o valor das Obrigacdes Garantidas estao

discriminados na CCB.

2.3 As Obrigagbes Garantidas encontram-se perfeitamente descritas e caracterizadas

na CCB, da qual esta Garantia Fiduciaria, abaixo definida, é parte integrante para

todos os fins e efeitos de direito.

CLAUSULA TERCEIRA - DA GARANTIA FIDUCIARIA

3.1 Os imdveis sdo objeto das matriculas n°s 75.797, 26.931 e 97.810, todas do 8°
Oficio de Registro de Imdveis do Rio de Janeiro, RJ (“Garantia Fiduciaria”), que assim

se descrevem e caracterizam:

a)

Prédio n® 42 da Rua Ewbanck da Camara e respectivo terreno, medindo em
sua totalidade: 14,00m de frente e fundos por 24,50 de extensao de ambos os
lados; confrontando a esquerda com o prédio n°® 48, a direita e nos fundos
com terrenos, sendo todos os confrontantes de propriedade da Companhia
Comércio e indlstria de Carnes;

Rua Jodo Vicente, n® 187 e respectivo terreno com numeracdo suplementar
pela Rua Dona Clara, n° 118, medindo: 11,00m de frente pela Rua Joao
Vicente, 356,00m a direita em linha quebrada com 15 segmentos de 59,90m +
34,55m + 55,10m + 17,00m + 6,05m + 58,50m + 1,00m + 1,75m + 22,00m +
18,80m+ 34,20m+ 18,80m + 12,20m + 9,50m + 6,65m; 197,10m a esquerda e
148,50m nos fundos, em 2 segmentos de 4,20m + 144,30m, confrontando a

direita com a vila n° 185, da Rua Jodo Vicente, de Francisco Vicente, de




o ramal ferroviario da Estrada de Ferro Central do Brasil, e aos fundos com a

Rua Dona Clara;

¢) Prédio n° 48, antigo n°® 36, da Rua Ewbank da Camara, e respectivo terreno
que mede: 20,70m de frente, 22,00m de fundos, 19,60m de extensao do lado
direito e 20,60m pelo lado esquerdo, confrontando a direita com o prédio n®
60 de José Maria Silva ou sucessores, a esquerda com o prédio n° 42, de Luiz
Costa ou sucessores, e nos fundos com terreno de Maria José Macieira ou

SUCEessores.

3.1.1 Com a implementag¢ao da condicao suspensiva prevista no item 1.3 do
presente, e em atendimento ao disposto no artigo 24, inciso IV, da Lei n°®
9.514/1997, a propriedade do Solo do Imovel foi havida pela Fiduciante |

conforme previsto nas matriculas do Imoével (“Titulo Aquisitivo Solo”).

3.1.2 Com a implementacdo da condicd@o suspensiva prevista no item 1.3 do
presente, a Superficie do Imovel foi havida pela Fiduciante Il conforme

previsto nas matriculas do Imével (“Titulo Aquisitivo Superficie”)

3.2 As Fiduciantes se obrigam, as suas expensas e em prazo ndo excedente a 30
(trinta) dias da data da superacdo da condicdo precedente acima listada,
prorrogaveis por mais 30 (trinta) dias no caso de eventuais exigéncias formuladas
pelo Sr. Oficial do Cartdério de Registro de Imdveis competente, a proceder ao
registro da presente Alienagcdo Fiduciaria no Servigo de Registro de Imdveis
competente, devendo, para tanto, tomar todas as providéncias necessarias e
cabiveis, Ficando certo, contudo, que a prenotacgéo do titulo devera ocorrer em até 5

{(cinco) dias a contar desta data,

3.3 A Garantia Fiduciaria, ora estabelecida, abrange o Imdvel e todas as acessdes,
melhoramentos, construcdes e instalacoes nela ja realizadas ou a serem realizadas,
enquante nao liquidadas as Obrigacdes Garantidas, e vigorara pelo prazo necessario a
reposicdo integral do valor total das Obrigacbes Garantidas e seus respectivis
acessdrios, inclusive atualizacdo monetaria, permanecendo integra até
Fiduciante cumpra integralmente todas as demais obrigacdes contrat&; 3

vinculadas ao negocio. S




3.4 Foram apresentadas as certiddes negativas de acles reais e pessoais
reipersecutorias, bem como as de 6nus reais, relativas ao Imével e expedidas pelo

competente Servico de Registro de Imoéveis.

3.4.1 A Fiduciante declara, tendo diligenciado previamente a aquisicdo, que até a
presente data, no melhor de seu conhecimento, o Imdvel, atende a legislacéo
ambiental, e que ndo tém conhecimento da existéncia de substincias perigosas
presentes no, ou sob o Imdvel, e que nao tém conhecimento de que nenhuma parte
do Imével foi utilizada para o descarte, armazenamento estoque, manipulagio,
tratamento ou utilizacao de substancias perigosas.

3.5 A Fiduciante se compromete a manter o Imovel, conforme este instrumento, em
perfeito estado de seguranca e utilizagdo, bem como a fazer, as suas expensas,
dentro do prazo da notificacdo que lhe for feita, as obras e os reparos julgados
necessarios. O cumprimento desta obrigagdo poderd ser fiscalizado pelo Fiduciario,
obrigando-se a Fiduciante a permitir o ingresso de pessoa credenciada a executar as
vistorias periddicas. Tais visitas poderédo ocorrer a qualquer momento, nos termos do
Contrato de Built-to-Suit, até o cumprimento das Obrigacdes Garantidas, de forma
que o Fiducidrio assume total responsabilidade pelos atos praticados por seus
funcionarios e/ou agentes contratados para realizar a vistoria, n&o podendo
responsabilizar a Fiduciante por quaisquer prejuizos advindos da permanéncia dos
funcionérios e/ou agentes contratados para realizar a vistoria no Imével durante a
realizacdo das Obras, abaixo definida.

3.6 As Fiduciantes poderdo transmitir os direitos de que sejam titulares sobre o
Imével, aqui objetivado, desde que haja prévia e expressa anuéncia do Fiduciério e
que o terceiro adquirente assuma integralmente as obrigacdes previstas neste
Contrato de Alienacdo Fiduciaria.

3.7 Mediante o registro do presente Contrato de Alienacao Fiduciaria, estara
constituida a propriedade fiduciaria sobre o Imdvel em nome do Fiduciario
efetivando-se o desdobramento da posse e tornando-se a Fiduciante possuidgra
direta e o Fiducidrio possuidor indireto do Imével objeto da presente
Fiduciaria. /




3.8 A posse direta de que ficam investidas as Fiduciantes manter-se-4 enquanto a
Fiduciante | se mantiver adimplente, obrigando-se as Fiduciantes a manter, conservar
e guardar o Imdvel, pagar, ou fazer com que a Locatdria pague, nos termos do
Contrato de Built-to-Suit, pontualmente todos os impostos, taxas e quaisquer outras
contribuicdes ou encargos que incidam ou venham a incidir sobre ele ou que sejam
inerentes a presente Garantia Fiduciaria.

3.8.1 O Fiduciario declara expressamente estar ciente e concordar com 0s
termos do Contrato Atipico de Locagdo de Imdvel Comercial e Qutras Avencas
celebrado em 20 de janeiro de 2011, entre a Fiduciante |, a Fiduciante Il, e a
ATENTO BRASIL S/A, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 02.879.250/0001-79
(“ATENTO”) seus posteriores aditamentos (“Contrato de Built-to-Suit”).

3.9 Se o Fiducidrio vier a pagar algum dos tributos e/ou encargos inerentes ao
Imével, a Fiduciante | deverd reembolsé-lo dentro de 10 (dez) dias, contados do
recebimento de sua comunicacao, sendo aplicaveis as mesmas penalidades para casos
de inadimplemento,

3.10 O Fiduciério reserva-se ao direito de, a qualquer tempo, exigir comprovantes de
pagamento dos referidos encargos fiscais e/ou tributarios, ou de quaisquer outras
contribui¢des, inclusive de terceiros contratados pelas Fiduciantes para a consecucio
das Obras, incluindo, mas nao limitado, aos comprovantes de pagamento de encargos
e/ou tributos da construtora contratada para as Obras, ou ainda, conforme o caso, a
comprovagao de provisao dos valores eventualmente nao pagos, relacionados com o
imposto predial e territorial urbano.

3.11 As Partes acordam que em nenhuma hipotese sera devido pelo Fiduciario as
Fiduciantes quaisquer valores a titulo de indenizac¢ao por benfeitorias.

3.12 No prazo de 30 (trinta) dias a contar da solicitacdo das Fiduciantes, desde que
tenha ocorrido a efetiva liquidacdo das Obrigacdes Garantidas, o Fiducidrio
fornecerd, a requerimento da parte interessada, ou encaminhara para o endereco de

correspondéncia das Fiduciantes, o respectivo termo de quitacio.

3.13 Para o cancelamento do registro da propriedade fiduciaria e a
reversao da propriedade plena do Solo e da Superficie, ifespect
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Fiduciantes deverao apresentar ao Servico de Registro de Iméveis o competente

termo de quitacgao.
CLAUSULA QUARTA - DA MORA E INADIMPLEMENTO

4.1 A mora da Fiduciante | no pagamento das Obrigacoes Garantidas acarretara a
responsabilidade pelo pagamento das penalidades previstas na CCB, além das
despesas com publicacdo dos editais de leilao extrajudicial e comissao de leiloeiro,
se houver, na hipdtese de alienagio do Imével em leildo plblico extrajudicial.

4.2 Decorrida a caréncia de 30 (trinta) dias, conforme estabelecido no art. 26, § 2.°,
da Lei n. 9.514/1997, contados do vencimento das ObrigagGes Garantidas (inclusive
na hipdtese de vencimento antecipado), o Fiduciario, ou seu cessionario, podera a
seu exclusivo critério iniciar o procedimento de excussdo da presente Garantia
Fiduciaria por meio da intimacéo das Fiduciantes e, mesmo que ndo concretizada, a
Fiduciante |, se pretender purgar a mora, devera fazé-lo com o pagamento do saldo
devedor existente e quaisquer acréscimos que vierem a existir no curso da excussao,
que incluem os juros compensatorios contratados, a multa e os juros de mora, 05
demais encargos e despesas de intimacao, inclusive tributos, contribuicées

condominiais e associativas.

4.3 A Fiduciante | sera intimada para purgar a mora no prazo de 15 (quinze) dias.

4.4 O simples pagamento de qualquer valor, inclusive do principal, com atualizagao
monetaria e os demais acréscimos moratorios, ndo exonerard a Fiduciante | da
responsabilidade de liquidar tais obrigagdes, continuando em mora para todos os

efeitos legais e contratuais e da excussdo iniciada.

4.5 O procedimento de intimacdo para pagamento obedecerd aos seguintes
requisitos:

pago e penalidades moratdrias; /




b)

d)

a diligéncia de intimacdo sera realizada pelo Oficial Delegado do Servico de
Registro de Imdveis da circunscricdo imobiliaria onde se localizar o Imdvel,
podendo, a critério desse Oficial, vir a ser realizada por seu preposto ou
através do Servico de Registro de Titulos e Documentos da Comarca da
situacdo do Imdvel, ou do domicilio de quem deva recebé-la, ou, ainda, pelo
Correio, com aviso de recebimento a ser firmado pessoalmente pelas

Fiduciantes ou por quem deva receber a intimacgao;

a intimacdo sera feita as Fiduciantes, a seu(s) representante(s) ou a

procurador({es) regularmente constituido(s);

se o destinatario da intimacédo se encontrar em local incerto e nio sabido,
certificado pelo Oficial Delegado do Servico de Registro de Imdveis ou pelo de
Titulos e Documentos, competird ao primeiro promover sua intimacdo por
edital, publicado por 3 (trés) dias, ao menos, em um dos jornais de maior
circulag@o no tocal do Imével ou noutro de comarca de facil acesso, se, no
local do imdvel, ndo houver imprensa com circulagio diaria.

4.6 Purgada a mora perante o Servico de Registro de Imdveis, o Contrato de

Alienacdo Fiduciaria se restabelecera, caso em que, nos 3 (trés) dias seguintes, o

Oficial entregara ao Fiduciario as importancias recebidas, cabendo também &

Fiduciante | o pagamento das despesas de cobranga e de intimacéao.

4.6.1 Eventual diferenca entre o valor objeto da purgagdo da mora e o devido
no dia da purgacdo deverd ser paga pela Fiduciante | juntamente com a
primeira ou com a segunda prestacdo que se vencer apds a purga¢io da mora
no Servico de Registro de Iméveis,

4.7 Se a mora for purgada por cheque, este devera ser exclusivamente cheque OP

(Ordem de Pagamento), nominativo ao Fiduciario ou a quem for expressamente

indicado na intimacao,

4.8 O ndo pagamento de qualquer valor devido pela Fiduciante I,

devidamente comunicada nos termos supra, bastara para a configurdcio d

imora.




CLAUSULA QUINTA - DO LEILAO EXTRAJUDICIAL

5.1 Uma vez consolidada a propriedade do Imovel no Fiduciario, por forca da mora,
observado o disposto nos itens 4.3 e 4.5 supra, deverd ser alienado o Imével pelo
Fiducidrio a terceiros, com observAncia dos procedimentos previstos na Lei n.

9.514/1997, como a seguir se explicita;
a) a alienagao far-se-a sempre por plblico leildo, extrajudicialmente;

b) o primeiro publico leildo seré realizado dentro de 30 (trinta) dias, contados da
data da averbacdo da consolidacdo da plena propriedade em nome do
Fiduciario, devendo o Imovel ser ofertado no primeiro leitdo pelo valor
estabelecido no item 6.1 infra, observado ainda o disposto no item 5.3 infra;

¢) nao havendo oferta em valor igual ou superior ac que as Partes
estabeleceram, conforme alinea “b” supra, o Imdvel seré ofertado em 2.°
leildo, a ser realizado dentro de 15 (quinze) dias, contados da data do
primeiro plblico leildo, pelo valor das Obrigacbes Garantidas atualizado com
todos os encargos apurados até ent&o e acrescido da projecéo do valor devido
na data do segundo leildo e ainda das despesas, tudo conforme previsto no
art. 27, §5 2.° e 3.°, da Lei n. 9.514/1997;

d) os leildes pablicos serdo anunciados mediante edital (nico, publicado por 3
(trés) dias, ao menos, em um dos jornais de maior circulacdo no local do
Imével e nas comarcas de facil acesso. As Fiduciantes serdo comunicadas por
simples correspondéncia enderecada aos enderecos constantes no preimbulo
deste contrato acerca das datas, locais e horarios de realizagio dos leildes;

e) o Fiduciario, ja como titular do dominio pleno, transmitird o dominio, a
propriedade, direta e indireta, do Imovel ao licitante vencedor; e

f) o Fiduciario ou o licitante vencedor deverio respeitar o Contrato de Bui

/,
/




a) valor do Imédvel é aguele mencionado no item 6.1 infra, ai incluido o valor das

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

b.1) valor das Obrigacdes Garantidas, nestas incluidas as prestacdes nao
pagas, atualizadas monetariamente “pro rata die” até o dia (til anterior
ao dia do leildo e acrescida das penalidades moratérias, encargos e
despesas abaixo elencadas;

b.2) despesas de agua, luz e gas (valores vencidos e ndo pagos na data do
leildo), se for o caso,

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

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

b.4) qualquer outra contribuicdo social ou tributo incidente sobre
qualquer pagamento efetuado pelo Fiduciario em decorréncia da
intimacdo e da alienacéo em leildo extrajudicial e da entrega de qualquer

quantia a Fiduciante;

b.5) custeio dos reparos necessarios a reposicao do Imovel em idéntico
estado ao existente nesta data, a menos que as Fiduciantes ja o tenham
devolvido em tais condi¢des ao Fiduciario ou ao adquirente no leilao
extrajudicial;

b.6) imposto de transmissdo e laudémio que eventualmente tenham sido

pagos pelo Fiduciario, em decorréncia da consolidacdo da plena
propriedade pelo inadimplemento da Fiduciante [;

do pUblico leildo, neles compreendidos, entre outros:

c.1) os encargos e custas de intimagédo das Fiduciantes;




€.2) os encargos e custas com a publica¢io de editais;
¢.3) a comissao do leiloeiro.

3.3 5e o0 maior lance oferecido no primeiro leilao for inferior ao valor do Imével ou
inferior ao valor das Obriga¢des Garantidas, sera realizado segundo leilao; se superior
ao valor das Obrigagbes Garantidas, o Fiduciario entregarad as Fiduciantes, na
proporcdo de 29% (vinte e nove por cento) para a Fiduciante Il e 71% (setenta e um
por cento) para a Fiduciante |, a importancia que sobrar, na forma adiante
estipulada.

5.4 No segundo leilao, observado o disposto na atinea “c” do item 5.1 supra:

a) serd aceito o maior lance oferecido, desde que igual ou superior ao valor das
Obrigagcbes Garantidas, e toda e qualquer despesa incorrida para a
manutencdo o Imovel e para a excussdo da presente Garantia Fiduciaria,
incluindo, mas nao se limitando aos custos mencionados no item 5.2 acima,
alineas (a), (b) e (c), o que for maior, hipdtese em que, nos 5 {(cinco) dias
subseqilentes, ao integral e efetivo recebimento, o Fiduciario entregard as
Fiduciantes, na propor¢do de 29% (vinte e nove por cento, para a Fiduciante
Il e 71% (setenta e um por cento) para a Fiduciante 1, a importancia que
sobrar, se aplicavel, como adiante disciplinado;

b) podera ser recusado pelo Fiduciario, a seu exclusivo critério, o maior lance
oferecido, desde que inferior ao valor das Obrigacdes Garantidas, e das
despesas, caso em que o Fiduciario manter-se-a de forma definitiva na
propriedade e dominio pteno do Imdvel, sendo que o valor de adjudicacdo
serd considerado 70% (setenta por cento) do valor de avaliacdo do Imdvel &
época da adjudicagao, conforme determinado por empresa especializada
escolhida pelas Fiduciantes, no prazo de 5 (cinco) dias das 3 (trés) i dé?ias
pela Fiduciaria, sendo certo que, caso ndo haja manifestacio das_duciantes
no prazo estipulado, a empresa serd escolhida pelo Fiduciario.t.
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5.4.1 Nao serao extintas as Obrigagdes Garantidas, mesmo que o Imdvel venha
a ser adjudicado, podendo o Fiduciario excutir as outras garantias prestadas,
até o limite em que forem outorgadas (“Deficiéncia do Segundo Leildo").

5.5 5¢ em primeiro ou segundo leildo sobejar importdncia a ser restituida as
Fiduciantes, o Fiduciario colocard a diferenca a sua disposi¢ao, na proporcao de 29%
(vinte e nove por cento, para a Fiduciante Il e 71% (setenta e um por cento) para a
Fiduciante |, podendo tal diferenca ser depositada em conta corrente das

Fiduciantes, por elas indicadas.

5.6 O Fiducidrio manterd em seus escritorios, & disposicio das Fiduciantes, a
correspondente prestacdo de contas simples pelo periodo de 12 (doze) meses,
contados da realizagao do(s) leilao(des). Para ter acesso a tal prestacdo de contas, as
Fiduciantes deverdo fazer uma solicitagdo com 5 (cinco) dias (teis de antecedéncia.

5.7 O Fiduciario tem conhecimento de que o Imével encontra-se locado para a
ATENTO, nos termos do Contrato de Built-to-Suit, sendo que tal locagéo devera ser
mantida em plena vigéncia nas hipoteses de consolidacao da propriedade do Imével e
arrematagdo em leildo, onde devera ser expressamente informada a existéncia do
Contrato de Built-to-Suit e a obrigagdo do arrematante de cumprir com todos os

termos e condi¢des da referida locacdo.

5.8 Observado o disposto no item 5.7, acima, nao ocorrendo a restituicdo da posse do
Imével no prazo e forma ajustados, o Fiduciario, seus cessiondrios ou sucessores,
inclusive o respectivo adquirente em leildo ou posteriormente, poderdo requerer a
imediata reintegracao judicial de sua posse, declarando-se as Fiduciantes cientes de
que, nos termos do art. 30 da Lei n. 9.514/1997, a reintegracdo sera concedida
liminarmente, com ordem judicial, para desocupagdo das Fiduciantes no prazo
maximo de 60 (sessenta) dias, desde que comprovada, mediante certiddes de
matricutas do Imovel, a consolidagido da plena propriedade em nome do Fiduciarig
ou o registro do contrato celebrado em decorréncia da venda do Imdvel no leildg/ou

posteriormente ao leildo, conforme quem seja o autor da agdo de reintegracilo de




6.1 As Partes convencionam que o valor de venda do Imével, para fins de leildo, é de
RS 34.062.000,00 (trinta e quatro mithées, sessenta e dois mil reais) o qual devera
ser devidamente atualizado pelo IPCA, apurado e divulgado pelo IBGE, desde a data
da celebragao deste Contrato de Alienagdo Fiduciaria até a data de realizacéo do

leilao.
CLAUSULA SETIMA - DAS CONDICOES GERAIS

7.1 A tolerancia por qualquer das Partes quanto a alguma demora, atraso ou omissio
da outra no cumprimento das obrigacdes ajustadas nesta Alienaciio Fiduciaria, ou a
ndo aplicacio, na ocasido oportuna, das cominagdes aqui constantes, nao acarretara
o cancelamento das penalidades, nem dos poderes ora conferidos, podendo ser

aplicadas aquelas e exercidos estes, a qualquer tempo, caso permanecam as causas.

7.2 O disposto no item 7.1 supra prevalecera ainda que a tolerdncia ou a nao

aplicacéo das cominacdes ocorra repetidas vezes, consecutiva ou alternadamente.

7.3 A ocorréncia de uma ou mais hipoteses referidas acima nao impticaré novacao ou
modificacdo de quaisquer disposi¢des desta Alienagdo Fiduciaria, as quais

permanecerao integras e em pleno vigor, como se nenhum favor houvesse ocorrido.

7.4 As obrigacOes constituidas por esta Alienacio Fiduciaria sdo extensivas e
obrigatérias aos herdeiros, sucessores e cessionarios ou promitentes-cessionarios das
Partes.

7.5 Além dos casos previstos neste Contrato de Alienacéo Fiduciaria e dos contidos na
lei, as Obrigacdes Garantidas vencerdo automatica e antecipadamente nas hipéteses
de inadimplemento previstas na CCB.

7.6 Na hipétese de desapropriagao total ou parcial do Imével, o Fiduciario, gbmo

proprietario, ainda que em carater resollvel, sera o Unico e exclusivo bene{fi 1Ay da

justa e prévia indenizagdo paga pelo poder expropriante.




a) superior ao valor total das Obrigacées Garantidas acrescido de todas as
despesas, custos, tributos e demais encargos, incluindo mas nao limitado
aqueles mencionados na cldusula quinta, item 5.2, acima, devidos no
procedimento de excussdo ou adjudicagdo da garantia, tal como definida
nesta Alienacao Fiduciaria para fins do leildo extrajudicial, a importancia que
sobejar sera entregue as Fiduciantes, na proporcdo de 29% (vinte e nove por
cento, para a Fiduciante Il e 71% (setenta e um por cento) para a Fiduciante I;
ou

b) inferior ao valor total das Obrigacées Garantidas, tal como definida neste
Contrato de Alienagéo Fiduciaria para fins do leildo extrajudicial, no que for
cabivel, o Fiducirio ficara exonerado da obrigacéo de restituicao de qualquer
quantia, a que titulo for, para a Fiduciante |, que, neste caso, continuard
responsavel pelo integral pagamento das Obrigacdes  Garantidas
remanescentes, na forma do disposto no item 6.3 da CCB.

7.8 A Fiduciante | responde por todas as despesas decorrentes do presente Contrato
de Alienagdo Fiduciaria, inclusive aquelas relativas a emolumentos e despachante
para obtenc@o das certiddes dos distribuidores forenses, da municipalidade e de
propriedade, as necessarias & sua efetivagdo e as demais que se lhe seguirem,
inclusive as relativas a emolumentos e custas de Servico de Notas e de Servico de
Registro de Iméveis, de quitacdes fiscais e qualquer tributo devido sobre a operacdo.

7.8.1 As Partes autorizam e determinam, tdo logo seja superada a condicdo
precedente disposta no item 1.4 acima, que o Sr. Oficial do Servico de
Registro de Imoveis competente praceda, total ou parcialmente, a todos os
assentamentos necessarios decorrentes do presente instrumento, isentando-o
de qualquer responsabilidade pelo devido cumprimento do disposto neste
instrumento.

7.9 Fica desde logo estipulado que o presente instrumento revoga e substitui todo e
qualquer entendimento havido entre as Partes anteriormente a esta data sobre ¢
mesmo objeto.

7.10 Todas as comunicagdes entre as Partes serdo consideradas vélidas a _partir de
seu recebimento nos enderecos constantes do predmbulo deste cont




!;j}(f? i-.g
\%f" gutros que venham a indicar, por escrito, no curso desta relagdo. As comunicacdes
serdo consideradas entregues quando recebidas sob protocolo, com “aviso de
recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios e Telégrafos, por fax ou
por telegrama nos enderegos acima. Os originais dos documentos enviados por fax
deverao ser encaminhados para os enderecos acima em até 5 (cinco) dias lteis apés o
envio da mensagem. Cada Parte deverd comunicar a outra sobre a mudanca de seu
endereco.

CLAUSULA OITAVA - DO FORO DE ELEICAO
8.1 Fica eleito o Foro da Comarca de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, como o Unico
competente para dirimir quaisquer questdes ou litigios decorrentes do presente

Contrato de Alienagao Fiduciaria, renunciando as Partes expressamente a qualquer
outro, por mais privilegiado que seja ou venha a ser,
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