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Pelo presente instrumento particular, firmado em conformidade com os arts. 22 a 33

e 38 da Lei n© 9.514/1997, de um lado, | "5’ e OF. D _RE ?1’5,5’*’? BE "'**ff”fsﬁFT,_:

I - PARTES:

WWTOS IMOBILIA&}&QS .S.A., sociedade andénima
fechada, com sede na Cidade de Sdo Paulg, Estado de S3o Paulo,/na Avenida das
Nacbes Unidas, 850,1/310 andar, conjunto 311, thgl’r‘os, CEP 05425-070, inscrita
no CNPJ sob n® 12.919.509/0001-11, neste ato, representada na forma de seu

Estatuto Social (adiante designada simplesmente como “Fiduciante I");

KOzZMUS 174 PREENDIMENTOS/IMC_LBIL’IARIQ§ SA sociedade andnima
fechadam;; CTJ;déxf/ Séo Igaﬁlo ¢Estac‘ih6wde. Sao Paulo, naAvenida das
Nacdes Unidas, 85()/]1, 31° andar, con]u.nto 311, Pinheiros, CEP 05425-070, inscrita
no CNPJ sob n® 12.919.425/0001-88, neste ato, representada na forma de seu
Estatuto Social (adiante designada simplesmente como “Fiduciante II”, e em conjunto

com a Fiduciante I denominadas “Fiduciantes”), e

BETA SECURITIZADORA S.A., sociedade andnima, com na Cidadé de S3o Paulo,
— e

Estado de S@o Pauld, na Rua Minas de Pratg{’no 30, 159 andar, Vila Glimpia, CEP
04552-080, inscrita noﬂ,,E’NJPJ/MF sob o n° 07.021.459/0001-10, neste ato

representada na forma de seu Estatuto Social (adiante designada simplesmente como

“Fiduciaria”).

(adiante, a Fiduciante I, Fiduciante II e a Fiducidria, quando em conjunto, designadas

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

IT — CONSIDERANDO:

a) a Fiduciante I, dentre suas atividades, investe no mercado imobilidrio, com vistas
ao desenvolvimento de empreendimentos para locacdo a terceiros, consistentes na
aquisicdo do direito de propriedade de terrenos e construcdo de empreendimentos
sob medida para o uso do futuro locatario;

b) a Atento Brasil S.A., inscrita no CNPJ/MF sob o n° 02.879.250/0001-79

¢
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("Devedora”) tem por atividade, dentre outras estabelecidas em seu Estatuto Sccial,

a prestacgdo de servigos de call center;

c) a Devedora desejando expandir suas atividades, sem investir na aquisicio de
terreno, edificacbes e benfeitorias, decidiu que a Fiduciante I, por ser inerente as
suas atividades, poderia, assim, viabilizar o interesse das Partes, mediante a locagdo,
apos aquisigdo por parte das Fiduciantes da propriedade de bem imdvel para
instalacdo e operagdo de um call center, localizado no Municipio do Rio de Janeiro,
RJ;

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

Devedora identificou os iméveis localizados no municipio do Rio Eg_mlinelro Estado

B S NI SR I T e, TR e A O o AN o
do Rio de Janeiro, na (a) Rua Jodo Vicente, n® 187 (Rua Dona Clara, no 118) (b)
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Rua Ewbank da Camara, n° 48, e (c) Rua Ewbank da Camara, no° 42 no Balrro de
J‘MMVWMWMQM&VW"
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Madureira, na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, matrlculados respectlvamente sob
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0s n° 75.797, 26.931 e 97.810, todas do 8° Of:cm de Reglstro de Imoveis do RIO cle
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Janeiro, Estado do Rio de Janelro (“Imovels”),
W
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e) a Devedora celebrou com a C.C.I.C. uma opgdo exclusiva de compra, declarando

assim ser conhecedora de sua localizagdo, medidas, confrontagbes e elementos
topograficos, manifestando a Devedora, ainda, que os Imoéveis s3do, nesses
particulares, perfeitamente adequados ao atendimento de suas necessidades, quais

sejam a instalagdo e operagao de call center;

f) em 20 de janeiro de 2011, a Fiduciante I, a Devedora e a Fiduciante II, firmaram
o Contrato Atipico de Locagdo de Imével Comercial e Outras Avengas, sob condigdo

suspensiva ("Contrato Atipico de Locagdo”), de acordo com a Cldusula 1.2 do

Contrato Atipico de Locacdo alterado em 01 de fevereiro de 2011 por meio do
Primeiro Aditamento ao Contrato Atipico de Locacdo de Imdvel Comercial e Outras

Avengas ("Primeiro Aditamento”), em 18 de agosto de 2011 por meio do Segundo

Aditamento ao Contrato Atipico de Locagdo de Imével Comercial e Outras Avencgas

("Segundo Aditamento”), em 23 de fevereiro de 2012 por meio do Terceiro

Aditamento ao Contrato Atipico de Locacdo de Imével Comercial e Outras Avencas

("Terceiro Aditamento”), e em 15 de junho de 2012 por meio do Quarto Aditamento

ao Contrato Atipico de Locacdo de Imével Comercial e Qutras Avencas (“Quarto
Aditamento”);

g) pelo Contrato Atipico de Locacdo, a Fiduciante I e a Fiduciante II se obrigaram a:

/ -




3.2 Oficio de Reglstro de Imoveis
Rua daAlfand»ga n° 9} /4.° Andar
Centro - Rio de Janeirg - RJ.

(i) adquirir os Imoveis apds o cancelamento da hipoteca constante nas matriculas
dos Iméveis Hipotecados, (ii) reformar/adaptar uma edificagdo para a instalagao e
operagdo de um ca/l center, sob medida e de acordo com as necessidades especificas
da Devedora (“Call Center”), a ser implementado sobre os Iméveis, sendo os Imdveis
e o Call Center adiante denominados, quando mencionados em conjunto,

simplesmente como “Empreendimento”, e (iii) locar o Empreendimento & Devedora,

pelo prazo de 10 (dez) anos, contados da Data de Inicio do Prazo Locaticio, conforme
definida no paragrafo primeiro do item 5.7 do Contrato Atipico de Locacdo e no item

1.4 do Segundo Aditamento;

h) em contraprestagdo a aquisicdo dos Imdveis, a construgdo do Call Center e a
locagdo do Empreendimento pelo prazo de 10 (dez) anos a contar da Data de Inicio
do Prazo Locaticio, que sera considerado para todos os efeitos o dia 01 de setembro
de 2011, a Devedora se comprometeu a pagar: (i) mensal e postecipadamente,
aluguéis no valor de R$ 348.682,10 (trezentos e quarenta e oito mil, seiscentos e
oitenta e dois reais e dez centavos), atualizado anualmente no més de setembro com
base na variagdo acumulada do indice Nacional de Precos ao Consumldor Amplo,
divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica ("IPCA/IBGE"Y, calculado
com base no nimero-indice do IPCA/IBGE relativo ao més imediatamente anterior
ao més da Data de Inicio do Prazo Locaticio (agosto de 2011) e o niimero-indice do
IPCA/IBGE relativo ao més de agosto de cada ano, observada a possibilidade de
substituicdo desse indice no caso de extingdo ou caso seja considerado legalmente
inaplicavel, conforme previsto no item 11.2 do Contrato Atipico de Locacdo; e (ii)
todos e quaisquer outros direitos creditérios devidos pela Devedora, ou titulados pela
Fiduciante I, em virtude do Contrato Atipico de Locacdo, incluindo a totalidade dos
respectivos acessorios, tais como atualizacdo monetdria, encargos moratérios,
multas, penalidades, indenizages e demais encargos contratuais e legais previstos
no Contrato Atipico de Locagdo (os direitos creditérios mencionados nas alineas “i”

"ii” deste considerando doravante denominados “Créditos Imobilidrios”);

i) nos termos do Contrato Atipico de Locagdo, a Devedora reconhece que, desde que
cumpridas todas as obrigag6es da Fiduciante I em relagdo a aquisicdo dos Imdveis,

estes serdo adequados a sua respectiva destinacdo;

j) nos termos do item 12.1 do Contrato Atipico de Locacdo, a vista das peculiaridades
negociais acima expostas, a Fiduciante I e a Devedora reconheceram que a relacdo
juridica estabelecida no Contrato Atipico de Locagdo extrapola os limites de uma

locagdo comum, razdo pela qual a ela ndo se aplicam, salvo quando expressamente




mencionado pela Fiduciante I e pela Devedora no Contrato Atipico de Locacdo, as
disposicdes da Lei 8.245/91, especialmente mas ndo se limitando, aquelas previstas

nos artigos 49, 199 e 519 do citado diploma legal;

k) nos termos do item 12.1 do Contrato Atipico de Locacdo, a Devedora declara e
reconhece expressamente que, dada a atipicidade do Contrato Atipico de Locacgéo,
visto que os aluguéis (i) representam remuneragao da Fiduciante I pela aquisicdo dos
Imoéveis e realizagdo da Obra, nos moldes determinados pela Devedora; (ii)
representam remuneragdo pela locagdo pelo periodo de 10 (dez) anos; (iii) servirdo
de lastro para captagdo de recursos, ndo ha que se falar em valor de mercado para
fins de ac&o revisional de aluguel. Diante disso, tanto a Fiduciante I como a Devedora
renunciaram, de comum acordo, aos seus respectivos direitos de pleitear revisdo
judicial do valor do aluguel, nos termos do artigo 19 da Lei n® 8.245/91. A Devedora,
por sua vez, reconheceu que, desde que cumpridas todas as cbrigagbes da Fiduciante
I em relagdo a aquisicdo dos Imoveis, estes serdo adequados a sua respectiva

W

destinagdo, conforme mencionado no considerando “c” acima;

1) em 10 de fevereiro de 2011, a Fiduciante I, a Fiduciante II e a C.C.I.C. celebraram
Instrumento Particular de Promessa de Venda e Compra de Imdveis com CondigBes
Resolutivas e Outras Avencas por meio do qual a C.C.I.C. ENTREPOSTO FRIGORIFICO
LTDA., sociedade comercial limitada com sede na Rua Dona Clara, n® 118, Bairro
Madureira, CEP 21310-030, Rio de Janeiro/R], inscrita no CNPJ/MF sob o n.0
33.223.355/0001-07 (“C.C.I.C") prometeu, em carater irrevogavel e irretratavel,
conceder a Fiduciante I o direito real de superficie dos Imoveis pelo prazo de 10 (dez)
anos, e a Fiduciante II a propriedade residual dos Imdveis, mediante a celebragdo de
Escritura Publica de Concessdo de Direito Real de Superficie, por meio da qual a
C.C.I.C. outorgara o direito real de superficie dos Imdveis a Fiduciante I e a
celebragdo de Escritura Publica de Compra e Venda, por meio da qual a C.C.I.C
alienard a Fiduciante II a propriedade dos Imodveis deduzida do direito real de

superficie;

m) pelo primeiro aditamento ao Instrumento Particular de Promessa de Venda e
N T N
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Compra de Imoveis com Condigoes Resolutivas e QOutras Avengas, a C.C.I.C.
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formaliza a imissdo das F|duc:|antes na posse dos Imodveis;
—— e ~-,;.—-P""f

n) em 19 de margo de 2012 o Instrumento Particular de Promessa de Venda e
—— e e ?

Compra de Imoéveis com CondigGes Resolutivas e Outras Avencas e seu respectivo
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aditamento, ratificados por instrumento publlco foram reg|stados nas matriculas dos
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0) nos termos do item 20.1 do Contrato Atipico de Locacao, durante a Obra, a
Fiduciante I exigiu a contratacdo de seguro para a construgdo do Empreendimento
com cobertura de (i) Riscos de Engenharia; e de (ii) Responsabilidade Civil; \/

p) a Devedora e a Fiduciante I firmaram em 01 de fevereiro de 2011 o Primeiro
Aditamento ao Contrato Atipico de Locacdo determinando (i) valor do alugu‘elw/v{sal;
!

!

e (ii) prazo para construcdo da Obra;

q) a Devedora tem a obrigagdo de contratar Seguro Patrimonial dos Imoveis,
conforme item 20.1 do Contrato Atipico de Locagdo, a qual foi devidamente\/
apresentada no prazo de até 60 (sessenta) dias da Data de Inicio do Prazo Locaticio;

r) nos termos do item 20.2 a Devedora tem a obrigagdo de apresentar fianga bancaria

com cobertura equivalente a 12 (doze) meses de locacdao, a qual foi devidamente
apresentada no prazo de até 60 (sessenta) dias da Data de Inicio do Prazo Locaticio,/
conforme Clausula 10 do Contrato Atipico de Locacao;

s) com o intuito de viabilizar a reforma/adaptacdo do Call Center, a Fiduciante I
contratou operagdo de crédito com o BANIF BANCO DE INVESTIMENTO '(BRASIL)
S.A., por meio da emissdo da Cédula de Crédito Bancario n°® 005/11, emitida em 08 /
de abril de 2011, nos termos dos arts. 26 e seguintes da Lei n© 10.931/2004 ("CCB"); u

t) em garantia do cumprimento das obrigagdes assumidas pela Fiduciante I na CCB
("ObrigagGes da CCB"), foram constituidas em favor do BANIF BANCO DE
INVESTIMENTO (BRASIL) S.A., dentre outras, a cessdo fiduciaria dos Créditos

Imobiliarios decorrentes do Contrato Atipico de Locagdo, nos termos do Instrumento

Particular do Contrato de Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditérios em Garantia e
Outras Avencas, celebrado em 08 de abril de 2011, entre a Fiduciante I, na qualidade
de fiduciante, o BANIF BANCO DE INVESTIMENTO (BRASIL) S.A., na qualidade de
fiduciario, e a Fiduciante II, na qualidade de interveniente-anuente (“Cesséo/

Fiduciaria de Direitos Creditérios - CCB"); (doravante denominada de “Garantia

CCB");

’1
J,

u) tendo em vista: (i) a necessidade da Devedora em ocupar e utilizar o 1
Empreendimento, e (ii) que os imodveis objeto das matriculas n°s 75.797 e 26.931 /
do 89 Oficio de Registro de Imdveis do Rio de Janeiro, R] encontravam-se hipotecados




a terceiros (“"Imoveis Hipotecados”), o que impedia a conclusdo de suas aquisigdes,

de forma livre e desembaragada de quaisquer 6nus na forma estabelecida no
Contrato Atipico de Locagdo, as Partes conjuntamente decidiram por iniciar as obras
para execugdo dos projetos aprovados pela Devedora, mesmo ndo tendo sido

formalizada a aquisigdo dos iméveis, conforme previst},n{Segundo Aditamento;

v) conforme Segundo Aditamento, as Partes deliberaram que a aquisi¢do dos Imdveis
somente seria realizada apd6s o cancelamento das hipotecas constantes nas
matriculas dos Imdveis Hipotecados e da superagdo de outras eventuais pendéncias,
e que tal fato ndo impedia a ocupagao do Call Center e o consequente inicio da plena
vigéncia da locacdo, tendo sido consideradas sup?{das as condigdes suspensivas

previstas no 1.2. do Contrato Atipico de Locacgdo;

w) em razdo da superagdo das condigdes suspensivas previstas no 1.2. do Contrato

Atipico de Locagdo foi determinado que a Data de Inicio do Prazo Locaticio é o dia 01

de setembro de 2011; /

x) a celebragdo do Segundo Aditamento suprime a necessidade de realizagdo de
vistorias e inspegdes previstas no Contrato Atipico de Locagdo, sendo que eveptuais

Pendéncias Permitidas contariam do Termo de Entrega e Aceitagao; yd

y) em razdo do atual estagio das obras verificou-se a existéncia de 02 (duas)

pendéncias especiais (“Pendéncias Especiais”), as quais, apesar de ndo propriamente

impedirem a ocupagao do Empreendimento, prejudicariam a operagdo da Devedora.

Desse modo, concordaram as partes em definir um tratamentp diferenciado quanto
a conclusdo de tais itens, conforme abaixo: /0
(i) as Pendéncias Especiais referem-se a obrigagdo da Fiduciante I (i) promover
a conclusao do sistema de fornecimento de agua, com a ligacdo entre os dois
reservatérios que servem ao Empreendimento e}(ii) finalizar o primeiro andar do
Empreendimento, no espago reservado aog gD (centro de processamento de
dados) e ao setor administrativo. /

(ii) as referidas Pendéncias Especiais deverdo estar concluidas em no maximo 15
(quinze) dias apds a Data de Inicio do Prazo Locaticio, sob pena da Fiduciante I
incorrer em penalidade diaria equivalente a 1/30 (um trinta avos) do valor do
aluguel vigente, desde o recebimento de notificacdo da Devedora apontando a

ndo conclusdo destas pendéncias até suas finais resoluces, sem qualquer




a terceiros ("Imoéveis Hipotecados”), o que impedia a conclusdo de suas aquisigoes,

de forma livre e desembaracada de quaisquer 6nus na forma estabelecida no
Contrato Atipico de Locagdo, as Partes conjuntamente decidiram por iniciar as obras
para execugao dos projetos aprovados pela Devedora, mesmo ndo tendo sido

formalizada a aquisigao dos imdveis, conforme previst}n{Segundo Aditamento;

v) conforme Segundo Aditamento, as Partes deliberaram que a aquisicdo dos Imdveis
somente seria realizada apds o cancelamento das hipotecas constantes nas
matriculas dos Imdveis Hipotecados e da superagdo de outras eventuais pendéncias,
e que tal fato nao impedia a ocupagdo do Call Center e o consequente inicio da plena
vigéncia da locagdo, tendo sido consideradas supe/ra’das as condigbes suspensivas

previstas no 1.2. do Contrato Atipico de Locacéo; ,

w) em razdo da superagao das condigGes suspensivas previstas no 1.2. do Contrato

Atipico de Locagdo foi determinado que a Data de Inicio do Prazo Locaticio é o dia 01

de setembro de 2011; /

X) a celebragdo do Segundo Aditamento suprime a necessidade de realizacdo de
vistorias e inspegdes previstas no Contrato Atipico de Locacdo, sendo que eveptuais

Pendéncias Permitidas contariam do Termo de Entrega e Aceitagdo; g

y) em razdo do atual estagio das obras verificou-se a existéncia de 02 (duas)

pendéncias especiais (“"Pendéncias Especiais”), as quais, apesar de ndo propriamente

impedirem a ocupagdo do Empreendimento, prejudicariam a operacdo da Devedora.
Desse modo, concordaram as partes em definir um tratam/nt: diferenciado quanto

a conclusdo de tais itens, conforme abaixo:

(i) as Pendéncias Especiais referem-se a obrigacdo da Fiduciante I (i) promover
a conclusdo do sistema de fornecimento de &gua, com a ligacdo entre os dois
reservatorios que servem ao Empreendimento e’(ii) finalizar o primeiro andar do
Empreendimento, no espago reservadycf’lt) (centro de processamento de

dados) e ao setor administrativo.

(ii) as referidas Pendéncias Especiais deverdo estar concluidas em no maximo 15
(quinze) dias apds a Data de Inicio do Prazo Locaticio, sob pena da Fiduciante I
incorrer em penalidade didria equivalente a 1/30 (um trinta avos) do valor do
aluguel vigente, desde o recebimento de notificagdo da Devedora apontando a

nac conclusdo destas pendéncias até suas finais resolu;ée’é, sem qualquer
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relagdo de proporcionalidade em relagdo ao todo das obras, e ainda, de maneira

auténoma, vedado qualquer tipo de compensagdo com os alugueis vincendos;
z) a Fiduciante I utilizard os recursos decorrentes do pagamento do Valor da Cessdo,

nos termos do Contrato de Cessdo, conforme abaixo definido, para a qujtacdo das
Obrigagdes da CCB, com a consequente liberacdo das Garantias CCB;
aa) a Fiduciante I é legitima titular dos Créditos Imobilidrios oriundos do Contrato

Atipico de Locacgdo;

ab) a Fiduciante I emitiu 1 (uma) Cédula de Crédito Imobilidrio integral, sem garantia,
WW
real imobiliaria sob a forma escritural ("CCI"), para representar a totwde dos

x—-wﬂMuw T e I NN T N
Créditos Imoblllarlos por melo da celebragdo, em 24 de outubro de 2011, do
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Instrumento Part:cular de Ermssao de Cédula de Créditos Imob;l:arjs&)GaranUa

Real Imobilidria sob a Forma Escritural;

ac) por meio da celebragdo do Instrumento Particular de Contrato de Cessdo de
Créditos e Outras Avencas firmado, em 24 de outubro de.2011, a Fiduciante I cedeu,
sob condi¢do suspensiva, os Créditos Imobiliarios a Fiducidria (“Contrato de
Cessan”);

ad) a Fiducidaria é uma companhia securitizadora de créditos imobiliarios,
devidamente registrada na Comissdo de Valores Mobiliarios ("CVM") nos termos da
Instrugdo CVM 414, de 30 de dezembro de 2004, conforme posteriormente alterada

("Instrucdo CVM 414") e tem por objeto social a aquisicdo e a posterior securitizacdo

de créditos imobiliarios, na forma do artigo 8° da Lei n.? 9.514/97;

ae) por meio do Termo de Securitizagdo de Creditos Imobiliarios firmado, em 24 de

outubro de 2011, entre a Fiducidria e o Agente Fiduciario ("Termo de Securitizacdo”),

a Fiduciaria vinculou os Créditos Imobilidrios aos Certificados de Recebiveis

Imobiliarios da 42 série de sua 22 emissao, nos termos da Lei n® 9.514/1997;

af) os CRI foram objeto de distribuigdo publica nos termos da Instrugdo CVM n°
476/2009 (“Oferta”), em que o BANIF BANCO DE INVESTIMENTO (BRASIL) S.A.

figurou como instituigdo intermediaria lider da Oferta (“Coordenador Lider”), nos

termos do Instrumento Particular de Contrato de Distribuicdo Publica, com Esforgos
Restritos de Colocacdo, de Certificado de Recebiveis Imobilidrios da 48 Série da 22

Emissdo da Beta Securitizadora S.A., firmado, em 24 de outubro de 2011, entre a



Cessionaria e o Coordenador Lider (“Contrato de Distribuicédo”);

ag) as Fiduciantes celebraram com a C.C.I.C, na mesma data do presente
Contrato de Alienagdo Fiduciaria, a Escritura de Concessao de Direito_Real de
Squra e Venda @/@E@w do Dlrelto Real de Superficie

("Escritura”), perante o/ 4°/Set;\gga Notarial do Rio de. JanelrolRJ pela qual foi
concedido o direito real de superficie dos Imove%Flducrante I e alienado a

e I S e S T B S R e
Fiduciante 1I a proprledade dos Imoveis deduzida do direito real de superf|C|e
N, P i e I I it s e B N s

Escritura essa que serd aprese"ntada a reglstro perante o Cartério de Reglstro de
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N
Imovels competente, em con;unto com o presente Contrato de Allenagao Fldumarla

ah) sem prejuizo de outras garantias eventualmente outorgadas, em garantia do
fiel, integral e pontual cumprimento de todas as obrigagdes principais, acessorias e
moratérias, presentes e futuras, inclusive decorrentes dos juros, multas, penalidades
e indenizagdes, relativas as Obrigagdes Garantidas, abaixo definidas, em carater
irrevogavel e irretratavel, as Fiduciantes pretendem alienar fiduciariamente a

e T

propriedade dos Imovels em favor da Flduaarla,

e T e e N i, IR e
ai) isto posto, integraram a Oferta os seguintes documentos: (i) o Contrato
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AtlprO de Locagao (ii) a Escritura de Emissao MMQM) owg“gtrato de Cess% (|\’Q‘a
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présente AIlenagao Fiduciaria de Imobveis; (v) o Termo de Securltlzagao M),
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Contrato dé Distribuigdo; e (vii) os Boletms de Subscrlgao dos CRI (squo todos os.

A I g A AN e g W R i N o S
referidos documentos doravante denomlnados Documentos da Oneracao”),
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aj) as Partes dispuseram de tempo e condigdes adequadas para a avaliagdo e
discussdo de todas as clausulas deste contrato, cuja celebragdo, execugédo e extingdo

sdo pautadas pelos principios da probidade, lealdade e boa-fé.

Resolvem as Partes, na melhor forma de direito, firmar o presente Instrumento
Particular de Alienagdo Fiduciaria de Imodveis em Garantia e Outras Avengas

(“Contrato de Alienacdo Fiducidria”), que se regerd pelas seguintes clausulas e

demais disposi¢oes, contratuais e legais, aplicaveis.

III - CLAUSULAS:

CLAUSULA PRIMEIRA - DO OBJETO DO CONTRATO |
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1.1. Em garantia do cumprimento de (i) todas as obrigacGes, presentes e futuras,

principais e acessorias, assumidas ou que venham a ser assumidas pela Devedora no
R

Contrato Atipico de ocagao e suas posteriores alteragdes, o que inclui o pagamento

dos Créditos Imobilidrios, e (ii) todas as obrigacdes, presentes e futuras, principais e

B R e T i T W

acessorias, assumidas ou que venham a ser assumidas pela Fiduciante I no Contrato

me
[e Cessdo e suas posteriores alteragoes incluindo, mas ndo se limitando, ao
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cumprimento da obrigagdo de Recompra Compulsoria, ao pagamento da Multa
Indenizatéria, conforme definidas no Contrato de Cessdo, (todas, quando em

conjunto, doravante denominadas “Obrigacdes Garantidas”), as Fiduciantes alienam
e

fiduciariamente a Fiducidria os Iméveis, sendo que a Fiduciante I aliena
i T S i T T

fiduciariamente a titularidade sobre a superﬁc;e dos Imovels ea Fiduciante II, por
, gl
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sua vez, aliena fiduciariamente o a proprledade dos Imovels deduznda do direito real
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de superﬁae
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1.2. A transferéncia da propriedade fiduciaria dos Imédveis, na forma do item 1.1

supra, opera-se com o registro deste Contrato de Alienagdo Fiduciaria no Cartérigge
_MWWW

Registro de Imbveis competente e subsistira até a efetiva liquidacdo das Obrigagdes

Garantidas.
]
1.2.1. O pagamento parcial das Obrigagdes Garantidas ndo importa

exoneragdo correspondente da garantia fiduciaria ora constituida.

1.3. Sem prejuizo de o presente instrumento vincular as Partes desde a data de-
sua assinatura, a eficacia da garantia objeto deste Contrato de Alienacdo Fiducidria
estava condicionada, de forma suspensiva, nos termos do artigo 125 do Cadigo Civil,
cumulativamente: (i) a subscricao e integralizagdo da totalidade dos CRI, com o
consequente pagamente do Valor da Cessao, conforme definido no Contrato de
Cessdo, e (ii) a liberagdo da Alienacdo Fiduciaria de Imdveis - CCB, a qual nem

chegou a ser constituida, por ajuste entre as partes (“Condicdo Suspensiva”).

1.3.1. Com efeito, a Condigdo Suspensiva ja se implementou, de modo que a
garantia objeto do presente Contrato de Alienagdo Fiduciaria ja é plenamente
eficaz, como se nenhuma Condigao Suspensiva houvesse sido estipulada,
tendo a Fiduciante I utilizado os recursos decorrentes do pagamento do Valor
da Cessdo para a quitagdo das Obrigagbes da CCB, com a consequente
liberagdo da Cessao Fiduciaria de Direitos Creditérios — CCB, constituida sobre

os Créditos Imobilidrios objeto do Contrato de Cessao.

S



CLAUSULA SEGUNDA - DAS OBRIGAGOES GARANTIDAS .
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2.1. Caracteristicas das ObrigacBes Garantidas: As Obrigagaes Garantldas tém as
I e T B i N S g ST
caracteristicas descritas no Contrato Atipico de Locagao e no Contrato de Cessao que,
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para os fins do artigo 66-B, caput, da Lei n© 4,728/65, constltuem parte mtegrantg e
M

M e S
inseparavel desta Alienagéo Fiducidria, como se nela estivessem transcritos.
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2.2. Descricdo das ObrigacBes Garantidas: Sem prejuizo do disposto no item 2.1

acima, as Partes declaram que as Obrigacdes Garantidas apresentam as seguintes

caracteristicas:

a) Créditos Imobiliarios:

1) Valor Nomlnal R$ 30. 643 749,50 (t/r)lnta milhdes, seiscentos e quarenta e trés
mil, setecentos e quare‘nt&e—neve—rea/e cinquenta centavos), na data de 26 de

outubro de 2011; /

2) Valor da parcela e forma de pagamento: 119 (cento e dezenove) parcelas
mensais fixas de R$ 348.682,10 (trezentos e quarenta e oito mil, seiscentos e oitenta
e dois reais e dez ce.hta'vos),' na data base de 26 de outubro de 2011, a primeira
delas vencendo-se em 01 de novembro de 2011, e as demais no primeiro Dia Util
dos meses subsequen‘ae7o/éerem acrescidas da atualizagdo monetaria prevista no

W

n° 3 desta alinea “a

3) Atualizagdo monetaria: O valor das parcelas dos Créditos Imobilidrios serdo
reajustadas anualmente, ou na menor periodicidade permitida por lei, no més de
setembro com base na variacdo acumulada do Indice Nacional de Pregos ao
Consumidor Amplo, divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica
(“IPCA/IBGE"), calculado com base no numero-indice do IPCA/IBGE relativo ac més
imediatamente anterior ao més da Data de Inicio do Prazo Locaticio (agosto de 2011)
e o numero-indice do IPCA/IBGE relativo ao més de agosto de cada ano, observada
a possibilidade de substituicdo desse indice, co’nfyﬁ/{e previsto no item 11.2,

paragrafo segundo, do Contrato Atipico de Locacao;

4) Juros remuneratorios: 6,73% (sejs inteiros e setenta e trés centésimos por
/

cento) ao ano, base 252 Dias Uteis; /’f
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5) - Encargos moratorios: (a) juros de mora de 1% (um por cento) ao més; (b)
correcdo monetaria pro rata die, de acordo com a variagdo do IPCA/IBGE; e (c) multa
por atraso de 2% (dois por cento), no caso de atraso de até 05 (cinco) dias corridos
e 5% (cinco por cento) no caso de atraso igual ou superior a 06 (seis) dias corridos,
acrescendo-se os juros e corregdo monetdria sobre o valor total do pagamento em

atraso, nos termos do item 9.3 do Contrato Atipico de Locagao;

6) Prazo: aproximadamente 119 (cento e dezenove) meses, contados a partir da
Data de Emissdo, vencendo-se no dia 01 de setembro de 2021; /

7) Forma de pagamento: em 119 (cento e dezenove) parcelas mensals e
T e g A g A R T
sucess:vas pagas posteapadamente nos termos do tem 0 Contrato Atlplco de
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Locagao
8) Data de vencimento final: 01 de setembro de 2021; e
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9) O local, as datas de pagamento e as demais caracteristicas dos Credltos
\w‘% e T

Imobiliarios estdo d|scr|mmados no Contrato Atipico de Locacéo;
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b) Obrigacdao de Recompra Compulsoéria, conforme prevista no Contrato de

Cessao:

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

disposto no Termo de Securitizagdo;

2) Encargos moratérios: aqueles previstos no subitem 3.5.1 do Contrato de
Cessao;
3) Prazo: em até 5 (cinco) dias Uteis contados do recebimento de notificacdo

dando conta da ocorréncia de qualquer um dos Eventos de Recompra Compulséria,

conforme previstos no Contrato de Cessdo;

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

alinea “b”;




5) 0O loca! de pagamento e as demais caracteristicas da obrlgagao de Recc)mpra
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NP
Compulsoraa estdo discriminados no Contrato de Cessao,
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c) Multa Indenizatoria, conforme prevista no Contrato de Cessao:

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

disposto no Termo de Securitizagdo;
2) Encargos moratdrios: aqueles previstos no item 3.9 do Contrato de Cesséo;

3) Prazo: em até 5 (cinco) dias Uteis contados do recebimento de notificagao

dando conta da ocorréncia de qualquer um dos eventos previstos no item 3.9 do

Contrato de Cessao;

4) Forma de pagamento: de uma sé vez, no vencimento conforme n® 3 desta

N,

alinea “c

O local de pagamento e as demais caracteristicas da Multa Indenizatéria estdo

discriminados no Contrato de Cessdo;

CLAUSULA TERCEIRA - DA GARANTIA FIDUCIARIA

WN

3.1. Os Imc’Jveis que mtegram a presente garantia fiduciaria encontram-se
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matriculados sob 0s no_ 75. 797 26 931 e 97.810-A, do_ 80 Oficio de Registro de
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Irnovers do Rio de Janelro, ‘RJ, conforme adiante descrltos e caracterizados e a
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presente garantia fiduciaria abrange ainda, todas as acessoes melhoram ntos

o, P

.’-—vl—\.w— »
construgdes e instalacoes nela ja reallzadas ou a serem realizadas T“Garantla
Fiduciaria™).

g

a) Matricula n® 75.797 "‘Lote 2, do PAL 45329 de 24 categorla onde figura o
WW R et

prédio n® 187 pela Rua Jodo Vicente e numeragao suplementar pela Rua Dona Clara
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no 118, medindo: 25,50m de frente para a Rua Jodo Vicente, 140,95m de fundos
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para a Rua Dona Clara, 238,99m a direita em treze segmentos de 52 90m mais
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47,70m mais 6, 91m pela alinhamento da Rua Ewbank da Camara mals 1 OOm mais
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1,75m mais 22,00m mais 18,80m mais 34,20m mais 18,80m, voltando ao
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alinhamento da Rua Ewbank{d&'€&mara, por onde mM|s 12,20m mais 9,50m
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mais 4,96m mais 8,27m em curva subordinada a um raio mterno de 600m
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concordando com o alinhamento da Rua Dona Clara, 181 ,60m a esquerda em curva
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interna”, sendo que o referido imoével esta mscrlto no FRE sob o n°® 0.224.545-4
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com CL 02727-6 e CEP: 21.340- -020;

S— P art T O TTTIIE,  l Sg  FOO R S Sh TAN R

b) Matricula n°® 26.931 - : “IMOVEL: RUA EWBANCK DA CAMARA, PREDIO N.O

R e P i N o i e

48 e respectivo terreno, que mede: 20,70m de frente, 22 22,00 de fundos 19,60m de
Pt s I By T, W

e mm

extensao do lado direito e 2 20 60m pelo Iado esquerdo confrontando & direita com o
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predlo de n.% 60 de José Marla Silva ou sucessores, a esquerda com o prédio n.° 42
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de Luiz Costa ou sucessores, e nos fundos com terreno de Maria José Macieira ou
WWMMMMMMM
sucessores”, sendo que o referido imével estd inscrito no FRE sob o n°® 3 231419-
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7, antigo 0.223. 192 6, com CL 02186-5 e CEP: 21.310- 150
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c) Matricula n® 97.810-A - “IMOVEL: RUA EWBANCK DA CAMARA, PREDIO N.O

wm-fw
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42 e respectivo terreno, medlndo em sua totalidade: 14 00m, ‘de frente e fundos por
WWWMMMN

24,50m de extensdo em ambos os lados; confrontando & esquerda com o prédio de
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n.° 48, a direita e nos fundos com terrenos, sendo todos os confrontantes da
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Companhia de Comércio de Industria de Carnes”, sendo que o referido imdvel esta
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inscrito no FRE sob o0 n® 0.223.190-0, com CL 02186-5 e CEP: 21.310-150.
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3.1.1. Em atendimento ao disposto no artigo 24, inciso IV, da Lei n® 9.514/1997, a
propriedade deduzida do direito real de superficie dos Imodveis foi havida pela
Fiduciante II por forga da celebragdo da Escritura de Concessdo de Direito Real de
Superficie e Compra e Venda da Propriedade deduzida do Direito Real de Superficie

perante o 40 Servico Notarial do Rio de Janeiro/R] (conforme definida no

considerando “ag” acima) que sera objeto de registro nas matriculas dos Imdveis
perante o 8° Oficio de Registro de Imodveis do Rio de Janeiro, RJ, por meio da qual a
C.C.I.C. alienou a Fiduciante II a propriedade dos Imoveis deduzida do direito real

de superficie ("Titulo Aquisitivo”), com o que a Fiduciaria se declara ciente.

3.1.2. A superficie dos Imoveis foi havida pela Fiduciante I por forca da celebragio
da Escritura de Concessdo de Direito Real-de Superficie e Compra e Venda da
Propriedade deduzida do Direito Real de Superficie perante o 4° Servico Notarial do AL i
Rio de Janeiro/R] (conforme definida no considerando “ag” acima) que sera objeto @J\'f"f_j“ b/
de registro nas matriculas dos Imdveis perante o 8° Oficio de Registro de Imdveis do |
Rio de Janeiro, R], por meio da qual a C.C.I.C. outorgou o Direito Real de Superficie

dos Imoveis a Fiduciante I, com o que Fiduciaria se declara ciente.




3.2. As Fiduciantes se obrigam, as suas expensas, em até 5 (cinco) dias (teis da
R e T SR w

data de assinatura deste Contrato de Alienacédo FldUClarla a proceder a prenotacdo
i

da presente AI|enagao FlduE‘*a“FTa”’ﬁ_o Seﬁﬁ”éﬁcﬂa Regls ro de Imovels ompetente

s o .

A

devendo,” para tanto, tomar todas as provsdenuas necessarias e cabzvels Ficando

certo, contudo, que o reglstro devera ocorrer em até 30 (trinta) dias a contar. da ¢ data

M———"‘"‘-—. N R N
. de prenotagdo, ressalvadas eventuais exigéncias.
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3.3. A Garantia Fiduciaria, ora estabelecida, abrange os Imoveis e todas as
acessdes, melhoramentos, construgbes e instalacdes nela ja realizadas ou a serem
realizadas, enquanto ndo liquidadas as Obrigaces Garantidas, e vigorara pelo prazo
necessario a reposigdo integral do valor total das ObrigacBes Garantidas e seus
respectivos acessorios, inclusive atualizacdo monetaria, permgﬂecendo integra até‘
que a Fiduciante I cumpra mtegralmente todas as demais obrigacdes contratuals e

I I i o yenel i
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legais vinculadas ao negocio.
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3.3.1. No caso de expansado dos imdveis em terrenos contiguos conforme previsto
na Clausula Oitava do Contrato de Cesséo, os referidos terrenos adquiridos, por meio
dos instrumentos devidos, integrardo a presente Alienacgdo Fiducidria de Imdveis. As
Partes, desde ja, estabelecem que uma vez que os imdveis adquiridos integram a
presente Alienacdo Fiduciaria de Imodveis, independentemente da conclusdo do
procedimento de unificagdo das matriculas, eventual excussdo da presente Garantia
Fiduciaria deverd ser realizada considerando todos os imdveis em conjunto, ndo

podendo os imoveis serem objeto de leildo separadamente. /

3.4. As Fiduciantes declaram que até a presente data, e no melhor de seu
conhecimento, os Imodveis, atendem a legislacgdo ambiental, e que ndo tém
conhecimento da existéncia de substdncias perigosas presentes no, ou sob os
Imoveis, e que ndo tém conhecimento de que nenhuma parte dos Imdveis foram
utilizadas para o descarte, armazenamento estoque, manipulagdo, tratamento ou

utilizagdo de substéncias perigosas.

3.5. As Fiduciantes se comprometem a manter os Imodveis, conforme este
instrumento, 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
exigidos pelas autoridades competentes. O cumprimento desta obrigagdo podera ser
fiscalizado pela Fiduciaria, obrigando-se as Fiduciantes a permitirem o ingresso de

pessoa credenciada a executar as vistorias periddicas, nos termos do Cont/rgl;efAtipico
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de Leccagdo. Tais visitas poderdo ocorrer a qualguer momento, mediante acordo

prévio quanto a data e hora, até o cumprimento das Obrigacdes Garantidas, de forma
que a Fiduciaria assume total responsabilidade pelos atos praticados por seus
funciondrios ef/ou agentes contratados para realizar a vistoria, ndo podendo
responsabilizar as Fiduciantes por quaisquer prejuizos advindos da permanenaa dos

funcionarios e/ou agentes contratados para realizar a vistoria nos Imo,vels

3.6. As Fiduciantes poderdo transmitir os direitos de que sejam titulares sobre os
Imoéveis, aqui objetivado, desde que haja prévia e expressa anuéncia da Fiducidria e
que o terceiro adquirente assuma integralmente as obrigacbes previstas neste
Contrato de Alienagdo Fiduciaria. A anuéncia da Fiduciaria somente sera concedida
apés deliberagdo da Assembleia Geral de Titulares do CRI, que sera convocada em

conformidade com o disposto no Termo de Securitizagges="

3.7. Mediante o registro do presente Contrato de Alienagdo Fiduciaria, estara
constituida a propriedade fiducidria sobre os Imdveis em nome da Fiduciaria,
efetivando-se o desdobramento da posse e tornando-se as Fiduciantes possuidoras
diretas e a Fiducié_gjg:, possuidor indireto dos Imdveis objeto da presente Garantia

o

Fiduciaria. -

3.8. A posse direta de que ficam investidas as Fiduciantes manter-se-a enquanto
a Fiduciante I e a Devedora se mantiverem adimplentes, obrigando-se as Fiduciantes
a manterem, conservarem e guardarem os Imdveis, pagarem pontualmente todos os
impostos, taxas e quaisquer outras contribuigbes ou encargos que incidam y‘f'

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

3.8.1. A Fiduciaria declara expressamente estar ciente e concordar com os termos

do Contrato Atipico de Locagéo/

3.9. Se a Fiduciaria vier a pagar algum dos tributos e/ou encargos inerentes aos
Imoveis, as Fiduciantes deverdo reembolsa-la dentro de 10 (dez) dias, contados do

recebimento de sua comunicagao, o aplicaveis as mesmas penalidades para
casos de inadimplemento.

3.10. A Fiduciaria reserva-se o direito de, a qualquer tempo, exigir comprovantes ﬂ
de pagamento dos referidos encargos fiscais e/ou tributarios, ou de quaisquer outras (j/
contribuigdes, ou ainda, conforme o caso, a comprovacdo de provisdo dos valores "
eventualmente ndo pagos, relacionados com o imposto predial e territorial urbanc/

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

Fiduciantes quaisquer valores a titulo de indenizagdo por benfeitorias.

3.12. No prazo de 30 (trinta) dias a contar da solicitagéo da Fiduciante I, desde que
tenha ocorrido a efetiva liquidagdo das ObrigagSes Garantidas, a Fiduciaria fornecera,
a requerimento da parte interessada, ou encaminhard para o endereco de

correspondéncia da Fiduciante I, o respectivo termo de quitacdo.

3.13. Para o cancelamento do registro da propriedade fiduciaria e a consequente

I T
respectlvamente as Fiduciantes deverao apresentar ao Servico de Reglstro de
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Imovels o competente termo dmmtagao.
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reversdo da propriedade plena da superficie e da propriedade residual dos Imovem,
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CLAUSULA QUARTA - DA MORA E INADIMPLEMENTO

4.1. A mora da Devedora ou da Fiduciante I, conforme o caso, no adimplemento
das Obrigacdes Garantidas acarretard a responsabilidade pelo pagamento das
penalidades previstas no Contrato Atipico de Locagdo e no Contrato de Cessdo,
conforme o caso, além das despesas com publicagéo dos editais de leildo extrajudicial
e comissdo de leiloeiro, se houver, na hipétese de alienagdo dos Imdveis em leildo

publico extrajudicial.

4.1.1. Caracterizada a mora da Devedora, nos termos do Contrato Atipico de
Locagdo, a Fiduciaria excutird, primeiramente, a Fianca Bancaria outorgada em
garantia da locagdo, descontando a eventual cobertura do valor das Obrigagdes

Garantidas.

4.2. Decorrida a caréncia de 30 (trinta) dias, conforme estabelecido no art. 26, §
e s i i it

2.9, da Lei n® 9. 514/1997 contados do vencimento das Obrlgagoes Garantldas
9 B T e SR e S
(inclusive na hlpotese de venmmento antecipado), a Fiducidria, ou sua cessionaria,
podera a seu exclusivo critério iniciar o procedimento de excussdo da presente
Garantia Fiduciaria através da intimagdo da Devedora e/ou das Fiduciantes e, mesmo
que ndo concretizada, a Devedora e/ou as Fiduciantes, se pretenderem purgar a
mora, deverdo fazé-lo com o pagamento do saldo devedor existente e quaisquer
acréscimos que vierem a existir no curso da excussdo, que incluem os juros
compensatorios contratados, a multa e os juros de mora, os demais encargos e
despesas de intimagdo, inclusive tributos, contribuigdes condominiais e associativas.

LG

16




giro de Imoveis
f &° Andat
-RL

g.° Ofiicio de Regi

Rua da Alfandega, 1 91
Centre - Rio ¢¢ Jameird

4.3. A Devedora e/ou as Fiduciantes serdao intimadas para purgar a mora no prazo

de 15 (quinze) dias. s
(g ) v

4.4. O simples pagamento de qualquer valor, inclusive do principal, com
atualizacdo monetdria e os demais acréscimos moratdrios, ndo exonerara a Devedora
e/ou as Fiduciantes da responsabilidade de liquidar tais obrigagdes, continuando em

mora para todos os efeitos legais e contratuais e da excussao iniciada.

4.5. O procedimento de intimacdo para pagamento obedecera aos seguintes
requisitos:

a) a intimacgdo sera requerida pela Fiducidria, ou sua cessionaria, ao Oficial do
AL
Servico de Registro de Imdveis, indicando o valor vencido e ndo pago e penalidades

moratérias;

b) a diligéncia de intimacdo serd realizada pelo Oficial do Servigo de Registro de
Iméveis da circunscricdo imobilidria onde se localizar os Imdveis, 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 dos Imodveis, 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 intimagéo;/

c) a intimacdo serd feita a Devedora e/ou as Fndumantes, a seu(s)

representante(s) ou a procurador(es) regularmente constntmdo(s)//

d) se o destinatario da intimacdo se encontrar em local incerto e ndo sabido,
certificado pelo Oficial do Servico de Registro de Iméveis ou pelo de Titulos e
Documentos, competird ao primeiro promover sua intimagdo por edital, publicado
por 3 (trés) dias, ao menos, em um dos jornais de maior circulagdo no local dos
Imoveis ou noutro de comarca de facil acesso, se, no local dos Imoveis, ndo houver

imprensa com circulagdo didria. /

4.6. Purgada a mora perante o Servigo de Registro de Imdveis, o Contrato de
Alienacdo Fiduciaria se restabelecera, caso em que, nos 3 (trés) dias seguintes, o
Oficial entregard a Fiducidria as importéncias recebidas, cabendo também as

o

Fiduciantes o pagamento das despesas de cobrancga e de intimagao. /




4.6.1. Eventual diferenca entre o valor objeto da purgacdo da mora e o devido no
dia da purgacdo devera ser paga pela Devedora e/ou pelas Fiduciantes, conforme o
caso, juntamente com a primeira ou com a segunda presta_g:éo que se vencer apos a

purgagdo da mora no Servigo de Registro de Imodveis.

4.7. Se a mora for purgada por cheque, este deverd ser exclusivamente cheque

OP (Ordem de Pagamento), nominativo a Fiducidria ou a quem for expressamente

indicado na intimagao. /

4.8. 0O ndo pagamento de qualquer valor devido pela Devedora e/ou pelas

"d

Fiduciantes, conforme o caso, depois de devidamente comunicada nos termos supra,

bastara para a configuracdo de sua mora/f,

CLAUSULA QUINTA - DO LEILAO EXTRAJUDICIAL

5.1. Uma vez consolidada a propriedade dos Iméveis na Fiducidria, por forca da
mora, observado o disposto nos itens 4.3 e 4.5 supra, deverdo ser alienados os
Imdveis pela Fiduciaria a terceiros, com observancia dos procedimentos previstos na

Lei n® 9.514/1997, como a seguir se explicita: /
a) a alienagdo far-se-a sempre por publico leildo, extrajudicialmente; ~

b) o primeiro leildo publico sera realizado dentro de 30 (trinta) dias, contados da
data da averbacdo da consolidacdo da plena propriedade em nome da Fiducidria,
devendo os Imdveis serem ofertados no primeiro leildo pelo valor estabelecido no

item 6.1 infra, observado ainda o disposto no item 5.3 infra; /

c) ndo havendo oferta em valor igual ou superior ao que as Partes
estabeleceram, conforme alinea “b” supra, os Iméveis serdo ofertados em 20 leildao,
a ser realizado dentro de 15 (quinze) dias, contados da data do primeiro publico
leildo, pelo valor das Obrigacdes Garantidas atualizado com todos os encargos
apurados ate entéo e acrescido da projegdo do valor devido na data do segundo leildo
e ainda das despesas, tudo conforme previsto no art. 27, §§ 20 e 30,/da Lei no
9.514/1997;

d) os leildes publicos serdo anunciados mediante edital Gnico, publicado por 3
(trés) dias, a0 menos, em um dos jornais de maior circulacdo no local dos Iméveis e

nas comarcas de facil acesso. As Fiduciantes serdo comunicadas por simples
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acerca das datas, locais e horarios de r@gﬂzagao dos leildes;

e) a Fiducidria, ja8 como titular do dominio pleno, transmitirda o dominio, a
propriedade, direta e indireta, dos Imdveis ao licitante vencedor; e /

a Fiduciaria ou o licitante vencedor deverdo respeitar o Contrato Atipico de Locagao
em todos os seus termos e condicdes, sub-rogando-se nos direitos e deveres da

e i T ST e
Fiduciante I. /QS

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

a) valor dos Imoveis € aquele mencionado no item 6.1 infra, ai incluido o valor

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

b.1) valor das ObrigacGes Garantidas, nestas incluidas as prestagdes ndo
pagas, atualizada 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, Iygés (valores vencidos e ndo pagos na data do

leildo), se for o caso;

b.3) IPTU, foro e outros tributos ou contribui¢cdes eventualmente incidentes

(valores vencidos e ndo pagos a data do leildo), sef/orxé caso;

b.4) qualquer outra contribuigdo social ou tributo incidente sobre qualquer

pagamento efetuado pela Fiducidria em decorréncia da intimagdo e da
alienagdo em leildo extrajudicigb’e da entrega de qualquer quantia as
Fiduciantes;

b.5) custeio dos reparos necessarios a reposigdo dos Imoveis em idéntico

estado ao existente nesta data, a menos que as Fiduciantes ja o tenham ﬂ

devolvido em tais condigbes a Fiducidria ou ao adquirente no leildo \y

extrajudicial; ]
-

//

oy B
/
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b.6) imposto de transmissdo e laudémio que eventualmente tenham sido
pagos pela Fiduciaria, em decorréncia da consolidacdo da plena propriedade

pelo inadimplemento da Devedora e/ou das Fiduciantes;
b.7) despesas com a consolidagdo da propriedade em nome da Fiduciaria;

c) despesas sdo o equivalente a soma dos valores despendidos para a realizacdo

do publico leildo, neles compreendidos, entre outros:
c.1) os encargos e custas de intimacao da Devedora e das Fiduciantes;

€.2) os encargos e custas com a publicagdo de editaj

7
c.3) a comissao do leiloeiro.

5.3. Se o maior lance oferecido no primeiro leildo for inferior ao valor dos Imoveis
ou inferior ao valor das Obrigagdes Garantidas, sera realizado segundo leildo; se
superior ao valor das Obrigagbes Garantidas, a Fiduciaria entregara as Fiduciantes a
importancia que sobrar, na forma adiante estipulada. /

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

a) sera aceito o maior lance oferecido, desde que igual ou superior ao valor das
Obrigagdes Garantidas, e toda e qualquer despesa incorrida para a manutengdo dos
Imdveis e para a excussdo da presente Garantia Fiduciaria, incluindo, mas ndo se
limitando aos custos mencionados no item 5.2 acima, alineas (a), (b) e (c), o que for
maior, hipotese em que, nos 5 (cinco) dias subsequentes, ao integral e efetivo
recebimento, a Fiducidria entregara as Fiduciantes a importancia que sobrar, se/

aplicavel, como adiante disciplinado;

b) podera ser recusado pela Fiducidria, a seu exclusivo critério, o maior lance
oferecido, desde que inferior ao valor das ObrigagGes Garantidas, e das despesas,
caso em que a Fiducidria manter-se-a de forma definitiva na propriedade e dominio
pleno dos Iméveis, sendo que o valor de adjudicag8o sera considerado 70% (setenta
por cento) do valor de avaliagdo dos Imdveis a época da adjudicagdo, conforme
determinado por empresa especializada escolhida pelas Fiduciantes, no prazo de 5

(cinco) dias das 3 (trés) indicadas pela Fiduciaria.
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5.4.1. N&o serdo extintas as Obrigagfes Garantidas, mesmo que os Imoveis venham
a ser adjudicados, nos termos do item 5.4 (b) acima e ainda remanesca saldo
devedor (“Deficiéncia do Segundo Leiléo”)./

5.5. Se em primeiro ou segundo leildo sobejar importéncia a ser restituida as
Fiduciantes, a Fiduciaria colocara a diferenca a sua disposicdo, podendo tal diferenca

ser depositada em conta corrente da Fiduciante I e/ou da Fiduciante II na proporgao

por elas indicada. /

5.6. A Fiduciaria mantera em seus escritérios, a disposicdo da Fiduciante I, a
correspondente prestagdo de contas simples pelo periodo de 12 (doze) meses,
contados da realizacao do(s) leildo(des). Para ter acesso a tal prestacdo de contas, a

>
Fiduciante I devera fazer uma solicitagdo com 5 (cinco) dias Uteis de antece@n’c/ia.

5.7. A Fiducidria tem conhecrmento de que 0s Imovms encontram -se Iocados para
M S N

—"“_‘-\\___/‘—M_—-"”—‘ MMW% e I N T eyt
ser mantida em plena vigéncia nas hipoteses de consohdagao da proprledade dos
\—’M«mw'“wwmw L ez i TR
Imoveis e arrematacgdo em leildo, onde devera ser expressamente informada a
MM*WWW“«WM
exxstenma do Contrato AtIpICO de Locagdo e a obngagao do arrematante de cumprir

R T

com todos os termos e condlgoes da refend“““Tocagao
P — e S o

5.8. Observado o disposto no item 5.7, acima, nao ocorrendo a restituigao da posse
dos Imodveis no prazo e forma ajustados, a Fiducidaria, seus cessionarios ou
sucessores, inclusive o respectivo adquirente em leildo ou posteriormente, poderdo
requerer a imediata reintegragdo judicial de sua posse, declarando-se as Fiduciantes
cientes de que, nos termos do art. 30 da Lei n® 9.514/1997, a reintegragdo sera
concedida liminarmente, com ordem judicial, para desocupacédo das Fiduciantes no
prazo maximo de 60 (sessenta) dias, desde que comprovada, mediante certiddes de
matriculas dos Imoveis, a consolidagdo da plena propriedade em nome da Fiduciaria,
ou o registro do contrato celebrado em decorréncia da venda dos Imdveis no leildo
ou posteriormente ao leildo, conforme quem seja o autor da acao de reintegracdo de
posse, cumulada, se for o caso, com cobranga do valor da taxa diaria de ocupagdo

-~

fixada judicialmente e demais despesas previstas neste instrumento. P

CLAUSULA SEXTA - DO VALOR DE VENDA DOS IMOVEIS PARA FINS DE
LEILAO

-



6.1, As Partes convéncsonam que o valor de venda dos Imoveis, para fins de leildo,
é dé R$ 34.062.000,00 (trlnta e quatro milhdes e sessenta e dois mil reais) o qual
devera ser dewdamente ,atuahzado pelo IPCA/IBGE, desde a data da celebragdo deste

Contrato M1ﬁ1ﬁgao Fiduciaria até a data de realizagdo do leildo.
CLAUSULA SETIMA - DAS CONDICOES GERAIS

7.1. A toleradncia por qualquer das Partes quanto a alguma demora, atraso ou
omissdo da outra no cumprimento das obrigagdes ajustadas nesta Alienagao
Fiducidria, ou a ndo aplicacao, na ocasido oportuna, das cominagdes aqui constantes,
n3o acarretara o cancelamento das penalidades, nem dos poderes ora conferidos,
podendo ser aplicadas aquelas e exercidos estes, a qualquer tempo, caso

e

permanegam as causas. /

7.2. O disposto no item 7.1 supra prevaleceré ainda que a toleréncia ou a nao

aplicacdo das cominagoes ocorra/rﬁpétidas vezes, consecutiva ou alternadamente.

7.3. A ocorréncia de uma ou mais hipdteses referidas acima ndo implicara novacao
ou modificacdo de quaisquer disposigbes desta Alienagdo Fiduciaria, as quais

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

7.4. As obrigacBes constituidas por esta Alienagdo Fiduciaria sdo extensivas e
obrigatérias aos herdeiros, sucessores e cessionarios ou promitentes-cessi narios

das Partes.

7.5. Além dos casos previstos neste Contrato de Alienagdo Fiduciaria e dos contidos
na lei, as Obrigacdes Garantidas vencerdo automatica e antecipadamente nas

hipoteses de inadimplemento previstas no Contrato Atipico de Locag&o e no Contrato

de Cessdo. /

7.6. Na hipdtese de desapropriagdo total ou parcial dos Iméveis, a Fiduciaria, como
proprietéria, ainda que em carater resol(vel, sera o unico e exclusivo beneficiario da

justa e prévia indenizagdo paga pelo poder expropriante. /””

7.7. Se, no dia de seu recebimento pela Fiduciaria, a justa e préviai}d,emllziagéo
for:
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a) superior ao valogggtmf das Obrigagdes Garantidas acrescido de todas as
despesas, custos, tributos e demais encargos, incluindo mas ndo limitado aqueles
mencionados na clausula quinta, item 5.2, acima, devidos no procedimento de
excussdo ou adjudicagdo da garantia, tal como definida nesta Alienacgdo Fiducidria
para fins do leildo extrajudicial, a importédncia que sobejar serd entregue as

Fiduciantes; ou

b) inferior ao valor total das Obrigaces Garantidas, tal como definida neste
Contrato de Alienagdo Fiduciaria para fins do leildo extrajudicial, a Fiduciaria ficara
exonerada da obrigacdo de restituigdo de qualquer quantia, a que titulo for, para as
Fiduciantes, que, neste caso, continuario responséveis pelo integral pagamento das
ObrigacBes Garantidas remanescentes. /

7.8.  As Fiduciantes respondem por todas as despesas decorrentes do presente
Contrato de Alienagdo Fiduciaria, inclusive aquelas relativas a emolumentos e
despachante para obtengdo das certiddes dos distribuidores forenses, da
municipalidade e de propriedade, as necessarias a sua efetivacdo e as demais que se
Ihe seguirem, inclusive as relativas a emolumentos e custas de Servico de Notas e
de Service de Registro de Imoveis, de quitagOes fiscais e qualquer tributo devido

sobre a operacdo. /,,’”

7.8.1. As Partes autorizam e determinam, desde ja, que o Sr. Oficial do Servico de {
Registro de Imdveis competente proceda, total ou parcialmente, a todos os >’

{
assentamentos necessarios decorrentes do presente instrumento, isentando-o de |

\
qualquer responsabilidade pelo devido cumprimento do disposto neste instrumento. |

/J
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 o

mesmo objeto. /

7.10. Todas as comunicagdes entre as Partes serdo consideradas validas a partir de
seu recebimento nos enderegos constantes do predmbulo deste contrato, ou em
outros 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

deverdo ser encaminhados para os enderegos acima em até 5 (cinco) dias Uteis apos




o envio da mensagem. Cada Parte devera comunicar a outra sobre a mudanga de

seu enderego.

7.11. Para os fins e efeitos desta Alienagdo Fiduciaria, em especial das clausulas
quarta, quinta e sexta, acima, as Partes estabelecem, agindo de boa-fé e em comum
acordo, tendo em vista a omissdo da Lei n°® 9.514/1997, que a Alienacdo Fiduciaria

e/ou as Obrigagdes Garantidas poderao ser executadas no todo ou em parte, em

procedimento Unico ou em procedimentgs simultdneos ou sucessivos, a critério do
Fiduciario.

Filild, Na hipotese de execugdo parcial da Alienagdo Fiduciaria, o Fiduciério
WMWW

S

indicara a fragao do Imovel que sera objeto do procedlmento de excussao que
I et

\___’—'-"m._...——"'" e -ﬂ..,..._-—""'“‘—-m,m____.,.—-"“*-g{ BB ST o _._,.,,-—F“-‘ )
correra perante o competente Cartorio de Reglstro de Imovels, mandando |nt|mar a
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7.11.2. Na hipdtese de execugdo parcial das Obrigacdes Garantidas, o
Fiducidrio indicara precisamente o valor ou a fragdo das Obrigagdes Garantidas que
deseja executar, bem como a fracdo do Imdvel cuja propriedade tenha consolidado
em seu nome para tal execucdo, de modo que tal fragdo responda apenas e tdo-
somente pelo valor ou fragaoc das ObrigagGes Garantidas indicado pelo Fiduciario.
Nesse caso, a parcela remanescente das Obrigagées Garantidas continuara
plenamente garantida pela fragdo do Imdvel que ndoc tenha sido executada e a
presente Alienagao Fiduciaria permanecera plenamente valida, plena e eficaz com
relacdo a essa parcela remanescente das Obrigagdes Garantidas, a qual ndo sera
considerada extinta na forma do § 5° do artigo 27 da Lei n® 9.514/1997, continuando
0s seus respectivos devedores obrigados a satisfazé-la até que seja integralmente

paga ou até que a Alienacdo Fiduciaria tenha sido totalmente excutida.

CLAUSULA OITAVA - DO FORO DE ELE!E_RO '

‘f.i__,.r——“‘—‘-—__..__,-v-"" i
8.1. Fica eleito o Foro da Comarca do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro,
como o Unico competente para dirimir quaisquer questdes ou litigios decorrentes do

presente Contrato de Alienagdo Fiducidria, renunciando as Partes expressamente a

qualquer outro, por mais privilegiado que seja ou venha a se:/

E, por estarem assim, justas e contratadas, as Partes assinam o presente
instrumento em 4 (quatro) vias, de igual teor e forma, na presenca de 2 (duas)

testemunhas.
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(PAGINA DE ASSINATURAS DO INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALIENACAO
FIDUCIARIA DE IMOVEIS EM GARANTIA E OUTRAS AVENGAS FIRMADO EM 6 DE
JULHO DE 2016 ENTRE KOZMUS 18 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.,
KOZMUS 17 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A. E BETA SECURITIZADORA
S.A.)

fea) Rio de Janeiro, 6 dejuylho de 2016.
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KOZMUS 18 EMPREEI’DIMENTOS IMOT’[ IARIOS S.A.

Fiduciante I

Nome:Luizl:\ugusto Earia Afacal Nome: Rjgsg'?lgzz T;;OS
Carga:y, RG:30.003.145 Cargo: Wity v vl

e |

\ |

R

NDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.
!

KOZMUS 17 \EMPR7E
| Fiduciante II

i Neto
Nome:|yiz Augusto Farla Amaral | Nome: José Alves
Lt Rgg30.003-145-2 “ RG: 27.544.132-5
Cargo:  .or.287.209.408-31 Cargo: cpp: 277.920.228-97

}
"(Lj62 /-
/ - BETA SECURITIZADORA'S.A. / W /
Fiduciaria - \
Nome: . Nome: Eduardo de Ofiveira Martins
Cargo:  Rodrigo Capato de Alencar Cargo:

Mirstor de Relagbes com Investidores \

TESTEMUNHAS:

4/7

Nome: Thiago Takuno Nome:

RGne:  CEF ST i

CPF/MF no; CPF/MF no: D1 A60. 24 @ 04
a1 QF D6 Ué/ 25




y )
PN
DO RECREIQ SORELAN
2° TABRLIONATO DE NOTAS 3
g CEF': 22790-703 / Tol.; (21) 3434-8400 S \.1,2)

W DE Neo
V‘

Fevehte Tntal N
b, i dus . br/si tepub

1

14° Tabelide de Notas de Sdo Paulo

onio Bicuds, 64 I Pinheiros | CEP: 05418-010 | 530 Paulo/5P

Beconhets por Senelhanca afsy Tirm(
LHT7 ARISTO FARTA I AFAR
00 FHARAL J0GE AL ES FETOH

Sao Paula, 06 e Julho de

6. i
mmmmﬁ@m% '

Vdlido gumefu‘m selo de auen

Rua Marconi, 124 » 1" a0 §* andar » CEP 01047-000 « Sfo Paulo

g TABELIAO DE N AS Telefone: (11) 3258-2611 - Fax: (11) 2174-6858
& www.nonocartorio.com.br

Reconhego as 2 ﬂlmas/éom valor econdmico por lhanga de RODRIGO
CAPATO DE ALENCARFDPTARDO DE-OLIVEIRA MARTINS, do que dou
=i m ¥ R
& Peulo/Caplial, 6 deg d

#Valldo soment) com selo de

Valor recebldo R§ 16,30
autenticidade. Selos pagos por verha*

ARTORIO DO RECREIO Aammrn,m

g £ s DL IIE ALL pock TEF
M ool HOOOLTONT2

b fin de Janeiro, 18 de‘juiho de 2016, ' Con
s ety ; Lty W i el

| =4 O ‘3:?8?5
b i testemmho % PR racy Kelly Vie
- . ] 1.74008%Y _ ovents

9 Tiaracy felly Vielr

. Total 3 &G0 f-RJ
@ FRE-EROLL 5AS Cons S tivi.ius.br/sitepublico  CTPS- 29778 SI0A



