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

I - PARTES

- na qualidade de fiduciante:

1. ALMIRANTE SPE - 4 LTDA., sociedade empresaria de responsabilidade limitada, com sede na
Cidade de Macapa, Estado do Amapa, na Avenida Almirante Barroso, n° 1.184, Bairro Central,
CEP 68.900-041, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas do Ministério da Economia
("CNPJ/ME") sob o n® 22.626.104/0001-49, neste ato representada na forma do seu Contrato Social
("Fiduciante”); e

- na qualidade de fiduciaria:

2. BASE SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOBILIARIOS S.A., companhia securitizadora com
sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Fidéncio Ramos, n°® 195, 14° andar, sala
141, Vila Olimpia, CEP 04.551-010, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 35.082.277/0001-95, neste ato
representada na forma de seu Estatuto Social (“Fiduciaria”);

(A Fiduciante e a Fiduciaria, quando em conjunto, doravante denominadas “Partes” e, isoladamente,
"Parte”).

Il - CONSIDERAGOES PRELIMINARES:

a) A Fiduciante estd desenvolvendo o empreendimento denominado “Torre Almirante’,
desenvolvido na modalidade incorporacao imobiliaria, no imovel objeto da matricula n° 48.235,
registrada no 1° Registro de Iméveis da Comarca de Macapa, Estado do Amapa, nos termos da Lei
n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964, conforme alterada (“Lei n°® 4.591/64");

b) Em razdo do quanto exposto no item acima, a Fiduciante buscou financiamento imobiliario
junto & COMPANHIA HIPOTECARIA PIRATINI - CHP, inscrita no CNPJ/ME sob o
n° 18.282.093/0001-50 (“Credora”), que por sua vez concordou em conceder o financiamento,
mediante a emissdo em 06 de outubro 2021, da " Cédula de Crédito Bancario n® 10750007-9' ("CCB"),
totalizando o montante de R$ 27.030.000,00 (vinte e sete milhdes e trinta mil reais);

) Nos termos da CCB, a Fiduciante esta obrigada, de forma irrevogavel e irretratavel, a realizar
o pagamento (i) dos direitos creditérios oriundos do financiamento, no valor, forma de pagamento e
demais condicGes previstos na CCB, bem como (ii) de todos e quaisquer outros direitos creditorios
devidos pela Fiduciante, ou titulados pela Credora, por forca da CCB, incluindo a totalidade dos
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respectivos acessorios, tais como atualizacdo monetaria, juros remuneratorios, encargos moratérios,
multas, penalidades, indenizag¢des, seguros, despesas, custas, honorarios, garantias e demais encargos
contratuais e legais previstos na CCB (“"Créditos Imobiliarios”);

d) A Credora, posteriormente, cedeu os Créditos Imobiliarios para a Fiduciaria, por meio da
celebracao, nesta data, do “Instrumento Particular de Cessdo de Créditos Imobilidrios, de Cessao
Fiducidria de Créditos e Outras Avengas' (“Cessdao de Créditos” e “Contrato de Cessdo”,

respectivamente”);

e) Em decorréncia da Cessdo de Créditos, serdao constituidas em favor da Securitizadora, as
seguintes garantias: (i) garantia fidejusséria prestada pelas fiadoras, conforme definidas no Contrato
de Cessao (“Fianca”); (ii) a Cessdo Fiduciaria dos Direitos Creditérios, conforme definida no Contrato
de Cessao (“Cessao Fiduciaria”); (iii) a constituicdo dos Fundos de Garantia, conforme definidos no

Contrato de Cessao (“Fundos de Garantia"); (iv) a Alienacado Fiduciaria de Quotas, conforme definida

no Contrato de Cessdo (“Alienacao Fiduciaria de Quotas”); e (v) a presente Alienacao Fiduciaria de

Imével (conforme abaixo definida);

f) Ato posto, a Securitizadora, emitira, nesta data, 01 (uma) Cédula de Crédito Imobiliario,
integral, sem garantia real imobilidria e sob a forma escritural, para representar os Créditos
Imobiliarios oriundos da CCB, bem como as Garantias ("CCI"), nos termos do “Instrumento Particular
de Emissdo de Cédula de Crédito Imobilidrio, Sem Garantia Real Imobiliaria, sob a Forma Escritural’, a
ser celebrado entre a Securitizadora e a SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA., atuando por sua filial na cidade e Estado de Sdo Paulo, inscrita no
CNPJ/ME sob o n° 15.227.994/0004-01, na qualidade de instituicdo custodiante da CCI (“Simplific
Pavarini” e "Escritura de Emissao de CCI", respectivamente);

g) Por fim, a Securitizadora vinculara os Créditos Imobiliarios representados pela CCI, aos
Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 112, 128, 132, 142, 152, 1623, 172 e 182 Séries da 12 Emissao
da Securitizadora (“CRI"), nos termos do “ 7Termo de Securitizacdo de Créditos Imobilidrios da 179 122
134 142 153 169 179 e 182 Séries da 1?7 Emissdo de Certificado de Recebiveis Imobilidrios da Base
Securitizadora de Créditos Imobilidrios S.A.", a ser firmado entre a Securitizadora e a Simplific Pavarini,
na qualidade de agente fiduciario (“Termo de Securitizacao” e “Operacao”, respectivamente);

h) Isto posto, integram a Operacao os seguintes documentos (“Documentos da Operacao”):

(i) a CCB;

(i) a Escritura de Emissao de CCI;

(iii) o Contrato de Cessao;

(iv) o Contrato de Alienacao Fiduciaria de Quotas;
(v) o Termo de Securitizacao;
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(vi) o "Contrato de Distribuicdo Publica com Esforcos Restritos, Sob o Regime de Melhores
Esforcos, de Certificados de Recebiveis Imobilidrios, da 179 729 139 7143 159 763 179¢e 187
Séries da 19 Emissdo da Base Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A." (“Contrato de

Distribuicao”);
(vii) este Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Imével.

i) as Partes celebram o presente instrumento a fim de pactuar a alienacao fiduciaria do Imovel,
conforme descrito no Anexo I ao presente instrumento, em garantia das Obrigagdes Garantidas
(conforme definidas na CCB), nos termos e condicbes abaixo descritos.

RESOLVEM as Partes celebrar o presente "/nstrumento Particular de Alienagdo Fiduciaria de Imove/
em Garantia e Outras Avengas” ("Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Imdvel”), que sera regido pelas

clausulas e condicbes a seguir descritas.
III - CLAUSULAS:

CLAUSULA PRIMEIRA - DAS DEFINICOES

1.1.  Os termos utilizados no presente Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Imével, iniciados em
letras maiusculas (estejam no singular ou no plural), que nao sejam definidos de outra forma neste
instrumento, terdo o significado que Ihes é atribuido no Contrato de Cessao.

CLAUSULA SEGUNDA - DO OBJETO DESTA ALIENAGCAO FIDUCIARIA

2.1. Em garantia do pagamento das Obrigacdes Garantidas, conforme caracteristicas definidas na
CCB, representadas pela CCI e reproduzidas no Anexo II deste Contrato de Alienagdo Fiduciaria de
Imovel, a Fiduciante, neste ato, em carater irrevogéavel e irretratavel, aliena fiduciariamente a Fiduciaria,
a propriedade resoluvel e a posse indireta, do imovel objeto da matricula n°® 48.235, registrado
perante o registrada no 1° Registro de Iméveis da Comarca de Macapa, Estado do Amapa (“Cartério
de Registro de Imdveis”), cujas descri¢des estdo no Anexo I deste instrumento (“Alienacdo Fiduciéria

de Imovel” e "Imovel”, respectivamente).

2.2. A transferéncia da propriedade resoluvel do Imovel em carater fiduciario, pela Fiduciante a
Fiduciaria, opera-se com o registro desta Alienagdo Fiduciaria de Imével no Cartério de Registro de
Imoveis competente e vigorara até o efetivo cumprimento das Obrigagdes Garantidas.

2.2.1. A fim de garantir o disposto na Clausula 2.2. acima, o presente instrumento devera ser
levado a registro no Cartério de Registro de Imoveis competente, no prazo de 05 (cinco) Dias
Uteis, contados a partir da data de assinatura deste Contrato de Alienacéo Fiduciaria de Imével.
O documento registrado devera ser apresentado a Fiduciaria, com cdpia ao agente fiduciario
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2.3

em 30 (trinta) Dias Uteis, contados a partir da obtencdo do registro, sem prejuizo da averbacdo
na matricula do Imével.

2.2.2. O cumprimento parcial das Obrigacbes Garantidas nao importa exoneragao
correspondente da presente Alienacao Fiduciaria de Imovel, que permanecera em vigor até a
liquidacao integral das Obrigaces Garantidas.

2.2.3. Uma vez cumpridas todas as Obriga¢des Garantidas, a Fiduciaria devera entregar o
respectivo termo de quitacdo a Fiduciante, com as firmas reconhecidas e devidamente
instruido com todos os documentos necessarios para a comprovagao de sua representacao,
no prazo de 30 (trinta) dias contados do cumprimento das Obrigacdes Garantidas, para fins
de averbagdo do cancelamento da Alienacao Fiduciaria de Imével junto ao Oficial de Registro
de Imodveis competente, sob pena de aplicagdo da multa prevista no artigo 25, §1°, da Lei
n°® 9.514/97.

2.2.4. Em respeito as Condi¢des Precedentes (conforme definidas no Contrato de Cessdo), as
Partes declaram que a Fiduciante devera realizar, no prazo de 45 (quarenta e cinco) dias
contados da assinatura deste Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Imovel, a prenotagdo da
presente Alienacdo Fiduciaria de Imovel perante o Cartério de Registro de Imoveis
competente.

Tendo em vista a constituicdo desta Alienacao Fiduciaria de Imével, e que as unidades do

Imobvel serdo comercializadas pela Fiduciante, esta se obriga a incluir a Fiduciaria como anuente nos

instrumentos particulares de promessa de venda e compra das unidades a serem firmados com os

respectivos compradores. Para tal, no prazo de até 45 (quarenta e cinco dias) a contar desta data. a

Fiduciante devera encaminhar a Fiduciaria o modelo de minuta do instrumento particular de promessa

de venda e compra das unidades constando a Fiduciaria como parte para aprovacao.

2.3.1 Quando da quita¢do do saldo devedor das unidades do Imével comercializadas, seja
em razao de repasse bancario ou pagamento pelos proprios compradores, a Fiduciante devera
informar a Fiduciaria acerca do referido pagamento em até 05 (cinco) dias corridos de sua
ciéncia.

2.3.2 O comunicado acima citado devera vir acompanhado do demonstrativo do calculo do
saldo devedor da unidade, validado pela CONVESTE SERVICOS FINANCEIROS LTDA. - ME.,
sociedade empresaria de responsabilidade limitada, com sede na Cidade de Goiania, Estado
de Goias, na Rua 72, n® 325, 13° Andar, Ed. Trend Office Home, Jardim Goias, CEP: 74.805-480,
inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 19.684.227/0001-21, servicer da operagao;

Pagina 4 de 27



DocuSign Envelope |D: DE7DOF34-7D86-4B4F-956F-3C91E5057D04

2.3.3 O respectivo termo de quitagdo ou documento congénere necessario para a liberagao
da alienacao fiduciaria sera firmado pela Fiduciaria mediante a comprovacdo de que os
recursos correspondentes a unidade quitada foram depositados na Conta Centralizadora.

CLAUSULA TERCEIRA - CARACTERISTICAS DAS OBRIGACOES GARANTIDAS

3.1.  As Partes declaram, para os fins do artigo 24 da Lei n°® 9.514, de 20 de novembro de 1997,
conforme alterada (“Lei_n°® 9.514/97"), que as Obrigacdes Garantidas estdo perfeitamente e

integralmente descritas e caracterizadas na CCB, representadas pela CCI, refletidas no “Anexo II" ao
presente instrumento, ao qual fazem parte integrante e inseparavel, para todos os fins e efeitos de
direito.

CLAUSULA QUARTA - DAS CARACTERISTICAS DA GARANTIA FIDUCIARIA

4.1. O Imodvel encontra-se perfeitamente descrito e caracterizado no Anexo I a este instrumento
("Garantia Fiduciaria”), o qual é parte integrante e indissociavel deste instrumento, devendo ser

analisados sempre de forma conjunta.

4.2. Apropriedade doImovel foi havida pela Fiduciante nos termos e condi¢des previstos no Anexo
I a este Contrato de Alienacao Fiduciaria de Imovel.

4.3. A Garantia Fiduciaria abrange o Imovel e todas as suas acessdes, melhorias e benfeitorias,
presentes e futuras, enquanto ndo cumpridas as ObrigacSes Garantidas e vigorara até o efetivo
cumprimento da totalidade das Obrigagdes Garantidas.

4.4. A Fiduciante se obriga a manter o Imdvel em perfeito estado de seguranga e utilizagao. A
obrigagdo de que trata esta clausula é principal da Fiduciante em relacao a Fiduciaria.

4.4.1. Sem prejuizo e em adicdo as declaragdes prestadas nos demais Documentos da
Operacao, a Fiduciante presta, nesta data, as seguintes declara¢des a Fiduciaria:

a) O Imovel encontra-se livre e desembaracado de quaisquer 6nus, gravames ou
restricdes de natureza pessoal e/ou real, ndo sendo do conhecimento da Fiduciante a
existéncia de quaisquer restricdes a constituicdo da Alienacdo Fiduciaria de Imodvel ora
contratada, em qualquer acordo, contrato ou avenca de que a Fiduciante seja parte, nem
quaisquer obrigagdes ou discussdes judiciais de qualquer natureza, ou impedimento de
qualquer natureza que vedem, restrinjam, reduzam ou limitem, de qualquer forma, a
constituicdo, manutengdo ou eventual excussdao da presente garantia sobre o Imével;
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b) nao existem lancamentos de débitos fiscais sobre o Imovel em decorréncia de dividas
municipais/federais vencidas e ndo provisionadas;

c) no melhor conhecimento da Fiduciante, ndo existem restricbes ambientais,
urbanisticas, sanitarias, de acesso ou seguranga relacionadas ao Imovel, que possam vir a
afetar a presente garantia;

d) nao existe qualquer pendéncia ou exigéncia de adequacao suscitada por nenhuma
autoridade governamental referente ao Imovel objeto desta Alienagdo Fiduciaria de Imovel;

e) ndo existem débitos relativos ao Imovel objeto desta Alienacao Fiduciaria de Imovel
pendentes perante o Instituto Nacional da Seguridade Social e a Secretaria da Receita Federal,
sem que haja a correspondente garantia a execu¢do em decorréncia de competente a¢ao ou
contestacao, nos respectivos procedimentos administrativos ou judiciais;

f) eventuais pedidos de faléncia feitos contra a Fiduciante, ndo afetam o Imével objeto
desta Alienacao Fiduciaria de Imével, bem como a constituicdo da Garantia Fiduciaria, sendo
que a Fiduciante garante que ndo existem obrigacbes que possam afetar direta ou
indiretamente a presente Garantia Fiduciaria ou sua regular constituicao;

g) nao existem processos de desapropriacado, serviddo ou demarcacao de terras direta
ou indiretamente envolvendo o Imével objeto desta Alienagdo Fiduciaria, que possam vir a
afetar a presente garantia ou as demais garantias dos Créditos Imobiliarios;

h) esta devidamente autorizada a celebrar esta Alienacao Fiduciaria de Imovel, bem
como a cumprir suas obrigagdes aqui previstas. A celebragdo desta Alienacao Fiduciaria de
Imoével e o cumprimento das Obrigacbes Garantidas nao violam nem violardo (i) os
documentos societarios e constitutivos da Fiduciante; ou (ii) qualquer lei, regulamento ou
decisdo que vincule ou seja aplicavel a Fiduciante, nem constituem ou constituirdo
inadimplemento, nem importam ou importardo em vencimento antecipado de qualquer
contrato, instrumento, acordo, empréstimo ou documento de que seja parte;

i) esta Alienacdo Fiduciaria de Imovel foi devidamente firmada por seus representantes
legais, os quais tém poderes para assumir, em seu nome, as obrigacdes aqui estabelecidas,
incluindo o poder de outorgar mandatos, constituindo esta Alienagdo Fiduciaria de Imovel
obrigacdes licitas e validas, exequiveis contra a Fiduciante, em conformidade com seus termos,
observadas as leis de faléncia, insolvéncia, recuperacdo judicial ou extrajudicial e leis similares
aplicaveis que afetem direitos de credores de modo geral, constituindo esta Alienagdo
Fiduciaria de Imével como titulo executivo extrajudicial nos termos do artigo 784, inciso III, do
Codigo de Processo Civil;
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j) todas as autorizagdes e medidas de qualquer natureza que sejam necessarias a
celebragdo e ao cumprimento desta Alienacdo Fiduciaria de Imével, no que toca (i) a validade
do mesmo; (ii) a criacdo e a manutencao do 6nus sobre o Imovel; e (ii) a sua exequibilidade,
foram obtidas ou tomadas, sendo vélidas e estando em pleno vigor e efeito, exceto quanto ao
registro desta Alienacao Fiduciaria de Imdvel e seus aditamentos no Cartério de Registro de
Iméveis, o qual sera realizado nas condigdes aqui previstas;

k) esta Alienacdo Fiduciaria de Imovel e as obrigacdes aqui previstas constituem
obrigacdes licitas, validas, vinculantes e eficazes da Fiduciante, exequiveis de acordo com os
seus termos e condigoes;

1) a celebracao, os termos e condicdes desta Alienacao Fiduciaria de Imével e o
cumprimento das obrigacdes aqui previstas e a realizacdo da Alienagdo Fiduciaria de Imovel
(i) ndo infringem o contrato social e/ou outros documentos societarios da Fiduciante; (ii) ndo
infringem qualquer contrato ou instrumento do qual a Fiduciante seja parte e/ou pelo qual
qualquer de seus ativos estejam sujeitos; (iii) ndo resultardo em (a) vencimento antecipado de
qualquer obrigacdo estabelecida em qualquer contrato ou instrumento do qual a Fiduciante
seja parte e/ou pelo qual qualquer de seus respectivos ativos esteja sujeito; ou (b) rescisao de
qualquer desses contratos ou instrumentos; (iv) ndo infringem qualquer disposicao legal ou
regulamentar a que a Fiduciante esteja sujeita; e (v) ndo infringem qualquer dispositivo legal,
ou qualquer ordem, decisdo ou sentenca administrativa, judicial ou arbitral que afete a
Fiduciante;

m) todos os consentimentos, licengas (inclusive ambientais) ou aprovacgdes, necessarios a
sua boa ordem legal, administrativa e operacional, e a celebracdo desta Alienacdo Fiduciaria
de Imovel e dos demais Documentos da Operagao foram devidamente obtidos e encontram-
se atualizados e em pleno vigor;

n) o Imovel é de propriedade Unica e exclusiva da Fiduciante;

o) foi diligente na verificacao e nao foi notificada, intimada, citada, ou de qualquer outra
forma comunicada ou cientificada sobre a existéncia, até a presente data de quaisquer agoes
ou procedimentos judiciais, administrativos ou arbitrais, de qualquer natureza, que possam
colocar em risco o Imdvel e/ou afetar negativamente as suas atividades ou a capacidade de
cumprimento de suas Obrigacdes Garantidas. A Fiduciante declara que ndo ha (i) acdes
judiciais ou processos de desapropriacdo, usucapido, e/ou quaisquer outros questionamentos
relativos a posse ou a propriedade do Imodvel; e (ii) débitos ou processos judiciais ou
administrativos com o Instituto Brasileiro do Meio Ambiente e dos Recursos Naturais
Renovaveis - IBAMA, ou qualquer outra autoridade ambiental relativas ao Imovel;
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P) foi diligente na verificacdo e ndo tem conhecimento, até a presente data, da existéncia
de restricbes urbanisticas, ambientais, sanitarias, de acesso ou seguranga relacionadas ao
Imovel;

q) nesta data, ndo possui conhecimento que existam contra o Imével, quaisquer questdes
ambientais, incluindo, mas ndo se limitando a: (i) despejo de residuos no ar, solo e/ou agua;
(ii) poluicdo sonora que afete pessoas e/ou animais; (iii) depdsito, despejo, conservacao,
armazenamento, tratamento, producdo, transporte, manuseio, processamento, carregamento,
fabricagao, arrecadacao, triagem ou presenga de qualquer substancia perigosa, com potencial
para contaminacao ambiental ou que afete a sadde e a seguranga no trabalho, ou que cause
doenca do trabalho, lesdo do trabalho decorrente de fatores ambientais, problemas de saude
decorrentes de questdes ambientais; (iv) desmatamento, queimada, poda irregular de arvores,
poluicdo, contaminacao de rios e mananciais, caca e/ou captura irregular de animais, que
possam afetar a conservacdo, preservacdo ou protecdo do meio-ambiente e/ou dos
organismos vivos no Imével; ou (v) quaisquer outras questdes de qualquer natureza
relacionadas as questdes de salde, meio ambiente e/ou de salde e seguranga do trabalho;

r) na hipdtese de vir a existir eventuais reclamacdes ambientais ou questdes ambientais
relacionadas ao Imével, a Fiduciante responsabilizar-se-a integralmente pelos custos de
investigacao, custos de limpeza, honorarios de consultores, custos de resposta, ressarcimento
dos danos aos recursos naturais (inclusive areas alagadas, vida selvagem, espécies aquaticas e
terrestres e vegetacao), lesdes pessoais, multas ou penalidades ou quaisquer outros danos
decorrentes de qualquer outra questdao ambiental;

s) foi diligente na verificagdo e ndo tem conhecimento, até a presente data, da existéncia,
no Imovel, de materiais perigosos, assim entendidos os materiais explosivos ou radioativos,
dejetos perigosos, substancias toxicas e perigosas, ou materiais afins, asbestos/amianto,
materiais contendo asbestos/amianto, metais pesados, agentes biolégicos ou qualquer outra
substancia, organismo ou material considerado perigoso pelas leis brasileiras, que possam vir
a afetar adversamente o Imovel, o meio ambiente e/ou a populagéo;

t) o Imovel esta de acordo com a legislacdo ambiental aplicavel, de forma que nenhuma
multa, taxa, penalidade e/ou processo a esse respeito podera vir a afetar o Imovel, excetuando
quaisquer processos nesse sentido, que forem apontados na diligéncia realizada no ambito da
Operacao, se o caso;

u) nao ha, em relacdo as cadeias dominiais do Imovel, qualquer vicio, irregularidade,
nulidade e/ou anulabilidade;
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V) cumpre e faz com que suas respectivas afiliadas, sdcios e colaboradores cumpram todo
e qualquer dispositivo de qualquer lei ou regulamento aplicavel contra pratica de atos de
corrupgao ou atos lesivos a administracdao publica, incluindo, sem limitacao, a Lei n® 9.613, de
3 de marco de 1998, conforme alterada, e a Lei n°® 12.846, de 1° de agosto de 2013, conforme
alterada, a U.S. Forejgn Corrupt Practices Act of 1977, o UK Bribery Act 2070, a Convencgado
Anticorrupgdo da Organizagao para a Cooperacao e Desenvolvimento Econémico (OCDE) (em
conjunto, as “Leis Anticorrupgdo”); e

w) o Imével ndo é objeto de tombamento, ndo estd em area de dominio da Unido e ndo
esta sujeito ao pagamento de quaisquer valores a titulo de foro, taxa de ocupagao, laudémio
e/ou outras taxas de natureza similar.

4.4.2. Desde logo, fica permitido a Fiduciaria e ao agente fiduciario, ou a pessoas por estes
indicadas, livre acesso ao Imével, com a finalidade de vistoriar e fiscalizar a sua situacao e, no
caso de irregularidades, ficando, desde logo, a Fiduciaria e o agente fiduciario autorizados a
adotar as medidas administrativas e/ou judiciais necessarias ao fiel cumprimento das
obrigacdes assumidas no presente instrumento, bem como solicitar avaliagdes do Imovel, com
as expensas dos Fiduciantes, para acompanhamento da Garantia Fiduciaria.

4.4.3. A Fiduciante obriga-se a informar, por escrito a Fiduciaria, no prazo de até 05 (cinco)
dias, a ocorréncia de qualquer fato relevante com relacdo ao Imével, bem como se obriga a
defender o Imovel de todo e qualquer ato de esbulho ou turbagéo ou de qualquer evento que
venha a provocar a sua desvalorizagao.

4.5. Mediante o registro da presente Alienacdo Fiduciaria de Imdvel no competente Cartério de
Registro de Imoveis, as expensas da Fiduciante, estara constituida a propriedade fiduciaria da
propriedade do Imoével em nome da Fiduciéria, efetivando-se o desdobramento da posse e tornando-
se a Fiduciante detentora da posse direta do Imével, com direito a livre utilizacdo deste, e a Fiduciaria
possuidora indireta do Imovel.

4.6. O direito a posse direta de que fica investida a Fiduciante, durante a vigéncia da propriedade
fiducidria ora constituida, manter-se-a enquanto as Obrigagdes Garantidas estiverem sendo
cumpridas, em consonancia com o quanto disposto na Clausula 2.2 e seus subitens, acima, obrigando-
se a Fiduciante a manter, conservar e guardar o Imovel, pagar pontualmente todos os tributos, taxas
e quaisquer outras contribuices ou encargos que incidam ou venham a incidir sobre eles, e que
sejam inerentes a Garantia Fiduciaria.

4.7. Para efeitos dos §§ 4° e 5° do artigo 27 da Lei n°® 9.514/97, jamais havera direito de retencao
por benfeitorias, mesmo que estas sejam autorizadas pela Fiduciaria, bem como, em nenhuma

Pagina 9 de 27



DocuSign Envelope |D: DE7DOF34-7D86-4B4F-956F-3C91E5057D04

hipotese, sera devido pela Fiduciaria a Fiduciante quaisquer valores a titulo de indenizacao por
benfeitorias.

4.8. Se a Fiduciaria vier a pagar algum dos encargos inerentes ao Imével de responsabilidade da
Fiduciante, a Fiduciante devera reembolsa-la dentro de 15 (quinze) dias, contados do recebimento de
sua comunicagao, sob pena de acarretar a incidéncia da multa moratéria de 2% (dois por cento) e dos
juros de mora de 1% (um por cento) ao més, ou fragdo, tudo calculado sobre o valor em atraso,
corrigido monetariamente pro rata die pela variacao do IPCA/IBGE.

4.9. AFiduciaria reserva-se o direito de, a qualquer tempo, exigir comprovantes de pagamento dos
referidos débitos, encargos fiscais e/ou tributarios, ou quaisquer outras contribuicdes, despesas e
taxas incidentes sobre o Imovel.

4.10. Nos termos do artigo 24, V da Lei n° 9.514/97, a Fiduciante, enquanto as Obrigagdes
Garantidas estiverem adimplidas, tem o direito a livre utilizagdo, por sua conta e risco, do Imével.

4.11. AFiduciante declara-se ciente de que devera informar, em até 02 (dois) Dias Uteis, a Fiduciaria,
a ocorréncia de quaisquer danos fisicos materiais relevantes ao Imovel.

CLAUSULA QUINTA - DA MORA E DO INADIMPLEMENTO

5.1. Havendo inadimplemento das Obrigagdes Garantidas durante a vigéncia da Alienagdo
Fiduciaria de Imodvel ora constituida, incumbira a respectiva parte inadimplente, a responsabilidade
pelo pagamento do principal e acessoérios pactuados, além das despesas com publicacdo dos editais
de leildo extrajudicial e comissdo de leiloeiro, despesas estas que serdo arcadas pela Fiduciante,
relativamente ao procedimento de excussdo que tenha por objeto a propriedade do Imdvel.

5.2. Decorrida a caréncia de 30 (trinta) dias, conforme estabelecido no art. 26, §2° da Lei
n® 9.514/97, contados do vencimento das Obriga¢des Garantidas, a Fiduciaria podera, a seu exclusivo
critério, iniciar o procedimento de excussao da presente Alienacao Fiduciaria de Imovel através da
intimagao da Fiduciante.

5.3.  AFiduciante sera intimada por meio do Oficio de Registro de Imdveis para que purgue a mora
no prazo de 15 (quinze) dias do recebimento de tal intimacao, mediante o pagamento das Obrigacdes
Garantidas vencidas e ndo pagas, bem como daquelas que se vencerem até a data do efetivo
pagamento, que incluem o principal, a remuneracdo, os encargos moratérios, as multas, os demais
encargos e despesas de intimagao, inclusive tributos e contribuicdes.
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5.4.

O simples pagamento das Obrigagdes Garantidas vencidas, sem os demais acréscimos

pactuados, ndo exonerara a Fiduciante da responsabilidade de liquidar tais obriga¢des, continuando-

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

5.5.

5.6.

O procedimento de intimacdo para pagamento obedecera aos seguintes requisitos:

a) a intimacdo sera requerida pela Fiducidria ao Oficial de Registro de Imodveis
competente, indicando o valor das Obrigagdes Garantidas vencidas e ndo pagas e penalidades
cabiveis nos termos do presente instrumento;

b) as diligéncias de intimacdo serdo realizadas pelo Oficial de Registro de Imodveis da
circunscricdo imobiliaria onde se localizar o Imével, podendo, a critério desse Oficial, vir a ser
realizada por seu preposto ou através do Cartorio de Registro de Titulos e Documentos da
Comarca da situacdo do Imével, ou do domicilio de quem deva recebé-la, ou, ainda, pelo
correio, com aviso de recebimento a ser firmado pessoalmente pela Fiduciante, ou por seus
representantes legais;

c) a intimacdo serd feita a Fiduciante, aos seus representantes legais ou aos seus
procuradores regularmente constituidos;

d) apos 02 (duas) tentativas de realizar a intimagdo, na forma da alinea “b”, acima, e, em
havendo suspeita motivada de ocultacdo, o Oficial do Cartorio de Registro de Imodveis ou o
Cartério de Registro de Titulos e Documentos, conforme o caso, podera intimar qualquer
pessoa da familia ou, em sua falta, qualquer vizinho de que, no dia Util imediato, retornara ao
Imovel, a fim de efetuar a intimacao, na hora que designar, nos termos do §3°-A do artigo 26
da Lei n° 9.514/97. Nos condominios edilicios ou outras espécies de conjuntos imobiliarios
com controle de acesso, esta intimacao podera ser feita ao funcionario da portaria responsavel
pelo recebimento de correspondéncia; e

e) se o destinatario da intimacdo se encontrar em local incerto e ndo sabido, certificado
pelo Oficial do Cartério de Registro de Imoveis ou pelo de Titulos e Documentos, ou caso néo
seja encontrado apds 03 (trés) diligéncias consecutivas, competira ao primeiro promover a sua
intimacao por edital, publicado por 03 (trés) dias, ao menos, em um dos jornais de maior
circulacao no local do Imovel.

Purgada a mora perante o Cartério de Registro de Imoveis competente, a presente Alienacao

Fiduciaria de Imovel convalescerd, caso ainda existam Obrigacdes Garantidas. Nesta hipotese, nos 03

(trés) dias seguintes, o Oficial entregara a Fiduciaria a importancia recebida, cabendo também a

Fiduciante o pagamento das despesas de cobranca e intimacao, relativamente ao procedimento de

excussdo que tenha por objeto o Imovel.
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5.6.1. Em nao se tratando da hipotese de exigéncia imediata da totalidade das Obrigacdes
Garantidas, eventual diferenca entre o valor objeto da purgacao da mora e o devido no dia da
purgacao devera ser paga pela Fiduciante juntamente com as demais Obrigacdes Garantidas
que eventualmente se vencerem apos a purgacao da mora no Oficio de Registro de Iméveis
competente.

5.7. O ndo pagamento pela Fiduciante de qualquer valor devido em virtude das Obrigagdes
Garantidas vencidas, transcorrido o prazo para purgacao da mora, bastara para a configuracao do
inadimplemento.

5.8. Caso ndo haja a purgacdo da mora em conformidade com o disposto acima, podera a
Fiduciaria, com a apresentagdo do devido recolhimento do Imposto sobre Transmissdo de Bens
Imoveis (“ITBI") e do laudémio, as expensas do patrimonio separado, requerer ao Oficial de Registro
de Iméveis que certifique o decurso /in albis do prazo para purgacao da mora e consolide, em nome
da Fiduciaria, a plena propriedade do Imével, contando a partir do registro da consolidagéo, o prazo
para a realizagdo dos leildes extrajudiciais previstos na presente Alienagado Fiduciaria de Imével.

5.9. Nas hipoteses de consolidagdo da propriedade do Imovel, a Fiduciante devera restituir a sua
posse sobre o Imovel até o dia seguinte ao da averbagdo no Oficio de Registro de Imobveis da
consolidacao da propriedade do Imoével em nome da Fiduciaria.

5.10. As Partes acordam desde ja que para aqueles procedimentos e prazos estabelecidos nesta
Clausula Quinta que estejam diretamente relacionados ao que prevé a Lei n°® 9.514/97, poderao sofrer
eventuais alteracdes legais, as quais prevalecerao aos procedimentos e prazos ora estabelecidos.

CLAUSULA SEXTA - DO LEILAO EXTRAJUDICIAL

6.1. Uma vez consolidada a plena propriedade do Imovel pela Fiduciaria na proporcdo das
Obrigac6es Garantidas executadas, sendo que todas as expensas pela consolida¢do da propriedade
serao arcadas pela Fiduciante, inclusive o ITBI, por forca da mora, devera ser alienada a propriedade
do Imével pela Fiduciaria a terceiros, com observancia dos procedimentos previstos nesta Alienacao
Fiduciaria de Imovel, notadamente em sua Clausula 8.10, abaixo, bem como na Lei n® 9.514/97, como
a seguir se explicita:

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

b) o primeiro leildo publico sera realizado dentro de 30 (trinta) dias corridos, contados da
data de averbacdo da consolidacdo da propriedade do Imoével, em nome da Fiduciaria,

Pagina 12 de 27



DocuSign Envelope |D: DE7DOF34-7D86-4B4F-956F-3C91E5057D04

6.2.

devendo o Imovel ser ofertado no primeiro leildo pelo valor estabelecido na Clausula 7.1.,
abaixo;

c) se, no primeiro leildo publico, o maior lance oferecido for inferior ao valor do Imével
estabelecido conforme a Clausula 7.1., abaixo, o Imovel sera ofertado em segundo leildo, a ser
realizado dentro de 15 (quinze) dias, contados da data do primeiro leildo publico, pelo valor
da divida atualizado com todos os encargos apurados até entdo, acrescido da projecao do
valor devido na data do segundo leildo e, ainda, das despesas, tudo conforme previsto no
artigo 27, 88 2° e 3°, da Lei n® 9.514/97;

d) os leildes publicos serdo anunciados mediante edital Unico, publicado por 03 (trés)
dias, ao menos, em um dos jornais de maior circulacdo no local do Imovel. A Fiduciante sera
comunicada por simples correspondéncia, com aviso de recebimento, enderecada aos seus
representantes legais no respectivo endereco constante do preambulo desta Alienagdo
Fiduciaria de Imével acerca das datas, locais e horarios de realizacao dos leildes; e

e) a Fiduciaria, ja como titular da propriedade, transmitira a propriedade e a posse do
Imével aos licitantes vencedores.

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

a) valor total do Imovel é aquele elencado na Clausula 7.1. abaixo, nele incluido os valores
das benfeitorias, melhorias e acessoes;

b) valor da divida é o equivalente a soma das seguintes quantias:
(i) valor das Obrigagdes Garantidas executadas, acrescidas de suas remuneragoes
pro rata die até o dia do leildo e acrescido das penalidades moratérias, encargos e

despesas abaixo elencadas;

(i) despesas de agua, luz e gas (valores vencidos e ndo pagos a data do leildo), se
for o caso;

(iii) Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU), foro e outros tributos ou
contribui¢cdes eventualmente incidentes sobre o Imovel (valores vencidos e ndo pagos

a data do leildo), se for o caso;

(iv) qualquer outra contribuicdo social ou tributo incidente sobre qualquer
pagamento efetuado pela Fiduciaria em decorréncia da intimacdo e da alienacdo em
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6.3.

leildo extrajudicial e da entrega de qualquer quantia da Fiduciaria a Fiduciante referente
a excussdo do Imovel;

(v) ITBI e o laudémio que eventualmente tenham sido pagos pela Fiduciaria, em
decorréncia da consolidagdo da propriedade, pelo inadimplemento das Obriga¢des

Garantidas; e

(vi) despesas com a consolidacao da propriedade, conforme o caso, em nome da
Fiduciaria.

c) despesas com a consolidagdo da propriedade em nome da Fiduciaria sdo o equivalente
a soma dos valores despendidos para a realizacdo do publico leildo, neles compreendidos,
entre outros:

(i) os encargos e custas de intimag¢des da Fiduciante;

(i) 0s encargos e custas com a publicacdo de editais; e

(iii) a comissao do leiloeiro.

Observado o disposto na Clausula 8.10., abaixo, se o maior lance oferecido no primeiro leildo

for inferior ao valor da propriedade do Imdvel, estabelecido na Clausula 7.1., sera realizado segundo

leildo; se superior, a Fiduciaria entregara a Fiduciante a importancia que sobejar, na forma prevista na

alinea "a” da Clausula 6.4., abaixo, observado o disposto na Clausula 6.5. abaixo.

6.4.

No segundo leildo, observado o disposto na alinea “c” da Clausula 6.1, acima, e na Clausula

8.10., abaixo:

a) serdao aceitos os maiores lances oferecidos para o Imoével, desde que igual ou superior
ao valor das Obriga¢des Garantidas, observado o disposto na Clausula 6.6., abaixo, e desde
gue nao caracterize preco vil, executadas juntamente com as despesas descritas na alinea “b”,
itens (ii), (iii), (iv), (v) e (vi) da Clausula 6.2., supra, hipétese em que, nos 05 (cinco) Dias Uteis
subsequentes ao integral e efetivo recebimento, a Fiducidria entregara a Fiduciante a
importancia que sobejar, se aplicavel, como disciplinado na Clausula 6.5., abaixo;

b) podera ser recusado pela Fiduciaria, a seu exclusivo critério e por comum acordo, o
maior lance oferecido para o Imoével, desde que inferior ao valor das Obrigagdes Garantidas
do Imovel executada juntamente com as despesas, caso em que a Fiduciaria manter-se-a de
forma definitiva na propriedade e posse do Imovel, bem como as Obrigagdes Garantidas serdo
consideradas extintas, e exonerado estara a Fiduciaria da obrigacdo de restitui¢do a Fiduciante
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de qualquer quantia a que titulo for liquidadas ou extintas as Obrigagdes Garantidas, dentro
de 05 (cinco) dias a contar da data de realizacdo do segundo leildo do Imovel, a Fiduciaria
disponibilizara a Fiduciante o respectivo termo de quitacao.

6.4.1. Observado o disposto na Clausula 8.10., abaixo, também serdo extintas as Obriga¢des
Garantidas se no segundo leildo ndo houver licitante, hipdtese em que também se aplicara o
disposto na Clausula 6.4., alinea "b", acima.

6.5. Se em primeiro ou segundo leildo sobejar importancia a ser restituida a Fiduciante, a Fiduciaria
colocara a diferenga a sua disposicado, nela incluido o valor da indenizagdo das eventuais benfeitorias,
devendo tal diferenga ser depositada em conta corrente da Fiduciante no prazo previsto na alinea “a”
da Clausula 6.4, acima. Os valores de indenizacao por benfeitorias deverdo ser a estes repassados pela

Fiduciante.

6.5.1. Na hipodtese da propriedade do Imével se consolidar em nome da Fiduciaria, a
indenizagdo por benfeitorias nunca sera superior ao saldo que sobejar do valor da venda,
depois de deduzidos todo o saldo das Obrigagdes Garantidas executadas, custos e despesas
decorrentes do processo de venda, sendo que, em ndo havendo a venda do Imével no leildo,
nao havera nenhum direito de indenizacdo pelas benfeitorias.

6.5.2. Para o cancelamento do registro da propriedade fiduciaria e a consequente reversao
da propriedade do Imdvel, a Fiduciante devera apresentar ao Oficio de Registro de Imoveis
competente o termo de quitagdo a ser emitido pela Fiduciaria na forma do disposto na alinea
"b" da Clausula 6.4. acima, de forma a consolidar, na pessoa juridica da Fiduciante, a
propriedade do Imovel.

6.6. A Fiduciaria mantera em seus escritorios, a disposicao da Fiduciante, a correspondente
prestacdo de contas simples pelo periodo de 12 (doze) meses, contados da realizacdo do ultimo leildo.
Para ter acesso a tal prestacdo de contas, a Fiduciante devera fazer uma solicitagdo com 05 (cinco)
Dias Uteis de antecedéncia.

6.7. Nas hipdteses de consolidacdo da propriedade do Imovel e arrematagéo em leildo, caso ndo
ocorra a restituicdo da posse do Imovel no prazo e forma ajustados, a Fiduciaria, seus cessionarios ou
sucessores, em leildo ou posteriormente, poderdo requerer a imediata reintegracéo judicial de sua
posse, declarando-se a Fiduciante ciente de que, nos termos do artigo 30 da Lei n°®9.514/97, a
reintegragao sera concedida liminarmente, com ordem judicial, para desocupacao no prazo maximo
de 60 (sessenta) dias, desde que comprovada, mediante certiddo de matricula do Imovel, a
consolidacao da propriedade em nome da Fiduciaria, ou o registro do contrato celebrado em
decorréncia da venda do Imével no leildo ou posteriormente ao leildo, conforme quem seja o autor
da acdo de reintegracdo de posse, cumulada, se for o caso, com cobranca do valor da taxa diaria de
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ocupacgao fixada judicialmente, nos termos do artigo 37-A da Lei n°®9.514/97, e demais despesas
previstas nesta Alienacdo Fiduciaria de Imével.

CLAUSULA SETIMA - DO VALOR DE VENDA PARA FINS DE LEILAO

7.1.  As Partes estabelecem, de comum acordo, que o valor total de venda da propriedade do
Imével, para fins de leildo, é de R$ 1.540.000,00 (um milhdo quinhentos e quarenta mil reais) (“Valor
de Venda").

7.1.1. O valor mencionado na Clausula 7.1., acima, devera ser devidamente atualizado pelo
IPCA/IBGE, desde a data de assinatura desta Alienacao Fiduciaria de Imével até a data de
realizacao do leilao.

7.1.2. Caso o valor da propriedade do Imovel, constantes no Anexo |, seja inferior ao utilizado
pelo 6rgdo competente como base de calculo para a apuracdo do imposto sobre
transmissao /ntervivos, este Ultimo sera o valor minimo para efeito de venda do Imdvel no
primeiro leildo.

7.2. [ facultado a Fiduciante ou a Fiduciéria propor a alteracdo do Valor de Venda do Imével em
Leildo (“"Proposta de Alteracao do Valor”), que desde logo se obriga a aceitar tal Proposta de Alteracao

do Valor, em carater irrevogavel e irretratavel, caso sejam atendidos, cumulativamente, os seguintes
requisitos: (i) uma parte notifique a outra da Proposta de Alteracdo do Valor a qualquer momento e
essa notificacdo seja recebida até a data de consolidacao da propriedade de que trata o §7° do artigo
26 da Lei n®9.514/97; (ii) a Proposta de Alteracdo do Valor nunca seja inferior ao respectivo valor
definido na Clausula 7.1, acima, devidamente atualizado na forma da Clausula 7.1.1., acima; e (iii) a
parte interessada apresente Laudo de Avaliacdo realizado por sociedade idonea e de notodria
especializagdo na area, com atuacao nos mercados nacional e internacional, previamente aprovada
pela outra parte, embasando a Proposta de Alteracao do Valor.

CLAUSULA OITAVA - DAS DISPOSICOES GERAIS

8.1.  Atolerancia por qualquer das Partes quanto a alguma demora, atraso ou omissdo da outra no
cumprimento das obrigacdes ajustadas nesta Alienacao Fiduciaria de Imovel, ou a ndo aplicagdo, na
ocasido oportuna, das comina¢des aqui constantes, ndo acarretara o cancelamento das penalidades,
nem dos poderes ora conferidos, podendo ser aplicadas aquelas e exercidos estes, a qualquer tempo,
Caso permanecam as causas.

8.2. O disposto na Clausula 8.1., acima, prevalecera ainda que a tolerancia ou a nado aplicacao das
cominagdes ocorra repetidas vezes, consecutiva ou alternadamente.
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8.3. Na hipotese de desapropriacao total ou parcial do Imovel, a Fiduciaria, como detentora da
propriedade do Imodvel, ainda que em carater resoluvel, sera, em caso de inadimplemento das
Obrigacdes Garantidas pela Fiduciante, o Unico e exclusivo beneficiario da justa e prévia indenizacao
paga pelo poder expropriante, no montante correspondente ao saldo remanescente das Obrigaces
Garantidas a época.

8.4. A Fiduciante responde por todas as despesas decorrentes da presente Alienagdo Fiduciaria de
Imovel, compreendendo aquelas relativas a emolumentos e despachantes para obtencao das
certiddes dos distribuidores forenses, da municipalidade e de propriedade, as necessarias a sua
efetivacdo e registro, bem como as demais que se lhe seguirem, inclusive as relativas a emolumentos
e custas de Servico de Notas, de Servico de Registro de Imdveis e de Servico de Titulos e Documentos,
de quitagdes fiscais e qualquer tributo devido sobre a operacao.

8.5. As Partes autorizam e determinam, desde ja, que o Oficial de Registro de Imdveis competente
proceda, total ou parcialmente, a todos os assentamentos, registros e averbacdes necessarios
decorrentes da presente Alienacao Fiduciaria de Imével, isentando-os de qualquer responsabilidade
pelo devido cumprimento do disposto neste instrumento.

8.6. Fica desde logo estipulado que a presente Alienacao Fiduciaria de Imével revoga e substitui
todo e qualquer entendimento havido entre as Partes anteriormente a esta data sobre o mesmo
objeto.

8.7. Todas e quaisquer notificacdes, solicitagdes, autorizacdes e pedidos nos termos desta
Alienacao Fiduciaria de Imovel deverao ser feitos por escrito e serdo considerados validos apds o
envio pelos Correios; ou quando realizadas por mensagem eletronica (e-mail), a partir do envio do e-
mail, devendo ser encaminhados para os respectivos enderecos das Partes, constantes do preambulo
deste Contrato de Alienacao Fiduciaria de Imdvel.

8.8. Para os fins e efeitos desta Alienagdo Fiduciaria de Imével, em especial das Clausulas Quinta,
Sexta e Sétima, acima, as partes estabelecem, agindo de boa-fé e em comum acordo, que a Garantia
Fiduciaria podera ser executada somente no todo.

8.9. O presente instrumento vincula as respectivas Partes, seus (promissarios) cessionarios
autorizados e/ou sucessores a qualquer titulo, respondendo a Parte que descumprir qualquer de suas
clausulas, termos ou condicdes pelos prejuizos, perdas e danos a que der causa, na forma da legislacdao
aplicavel.

8.10. As Partes declaram que o presente instrumento integra um conjunto de negocia¢des de
interesses reciprocos, envolvendo a celebracao, além deste instrumento, dos demais Documentos da
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Operagdo, razdo por que nenhum desses documentos devera ser interpretado e/ou analisado
isoladamente.

8.10.1.0s direitos, recursos, poderes e prerrogativas estipulados neste instrumento sdo
cumulativos e nao exclusivos de quaisquer outros direitos, poderes ou recursos estipulados
pela lei.

8.11. Os direitos de cada Parte previstos neste instrumento (i) sdo cumulativos com outros direitos
previstos em lei, a menos que expressamente excluidos; e (ii) s6 admitem rendncia por escrito e
especifica.

8.12. Se uma ou mais disposi¢des aqui contidas forem consideradas invalidas, ilegais ou inexequiveis
em qualquer aspecto das leis aplicaveis, a validade, legalidade e exequibilidade das demais
disposicdes ndo serdo afetadas ou prejudicadas a qualquer titulo, as quais serdo integralmente
cumpridas, obrigando-se as respectivas Partes a envidar os seus melhores esforcos para, validamente,
obter os mesmos efeitos da avenca que tiver sido nulificada/anulada, invalidada ou declarada ineficaz.

8.13. O presente instrumento deve ser lido e interpretado de acordo com as seguintes
determinacdes: (i) sempre que exigido pelo contexto, as defini¢cdes contidas neste instrumento
aplicar-se-ao tanto no singular quanto no plural e o género masculino incluira o feminino e vice-versa;
(ii) as expressdes "deste instrumento”, "neste instrumento" e "conforme previsto neste instrumento"
e palavras de significado semelhante quando empregadas neste instrumento, a ndo ser que de outra
forma exigido pelo contexto, referem-se a este documento como um todo e ndo a uma disposicao
especifica dele; (iii) salvo se de outra forma expressamente estabelecido neste instrumento,
referéncias a clausula, sub-clausula, item, alinea, e/ou adendo, sdo referéncias a clausula, sub-clausula,
item, alinea e/ou adendo deste instrumento; (iv) todos os termos aqui definidos terdo as definicdes
a eles atribuidas neste instrumento quando utilizados em qualquer certificado ou documento
celebrado ou formalizado de acordo com os termos aqui previstos; (v) os cabegalhos e titulos deste
instrumento servem apenas para conveniéncia de referéncia e nao limitarao ou afetarao o significado
dos dispositivos aos quais se aplicam; (vi) os termos “inclusive”, “incluindo”, “particularmente”,
“especialmente” e outros termos semelhantes serdo interpretados como se estivessem
acompanhados do termo “exemplificativamente”; (vii) referéncias a qualquer documento ou outros
instrumentos incluem todas as suas alteracdes, substituicbes, consolidacbes e respectivas
complementacgdes, salvo se expressamente disposto de forma diferente; (viii) referéncias a
disposicOes legais serdo interpretadas como referéncias as disposi¢cdes respectivamente alteradas,
estendidas, consolidadas ou reformuladas; (ix) todas as referéncias a quaisquer Partes incluem seus
sucessores, representantes e cessionarios devidamente autorizados; (x) adicionalmente, as palavras e
as expressdes eventualmente sem definicdo neste instrumento e nos Documentos da Operacao,
deverao ser compreendidas e interpretadas, com os usos, costumes e praticas do mercado de capitais
brasileiro; e (xi) na hipdtese de incongruéncias, diferencas ou discrepancias entre os termos e/ou
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regras dispostos neste instrumento e os termos e/ou regras dispostas em outro Documento da
Operacao, prevalecerao os termos e regras do Contrato de Cessdo e o do Termo de Securitizacao.

8.14. Qualquer alteragdo ao presente instrumento somente sera considerada valida e eficaz se feita
por escrito, assinada pelas Partes, independentemente de qualquer autorizagdo prévia.

8.14.1.Para os fins deste instrumento, todas as decisdes a serem tomadas pela Fiduciaria
dependerdo da manifestagdo prévia dos titulares do CRI, reunidos em assembleia geral, salvo
se disposto de modo diverso, conforme previsto nos Documentos da Operacao, respeitadas
as disposicdes de convocagdo, qudérum e outras previstas no Termo de Securitizagao.

8.14.2.Sem prejuizo do acima disposto, as Partes concordam que o presente Instrumento
podera ser alterado, sem a necessidade de qualquer aprovagao dos titulares do CRI, sempre
que (i) quando tal alteracdo decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a
exigéncias de adequacao a normas legais, regulamentares ou exigéncias da CVM, ANBIMA, B3
e/ou demais reguladores, bem como de exigéncias formuladas por Cartérios de RTD, Cartorios
de Registro de Imoveis e/ou Juntas Comerciais pertinentes aos Documentos da Operacao; (ii)
quando necessario aditar o instrumentos préprios de constituicdo das Garantias, em razdo de
substituicdo e/ou reforco de Garantias; (iii) quando verificado erro material, de remisséo, seja
ele um erro grosseiro, de digitacdo ou aritmético; (iv) quando necessario para eliminar
eventual incongruéncia existente entre os termos dos diversos Documentos da Operagao; e/ou
(v) em virtude da atualizagdo dos dados cadastrais das partes dos Documentos da Operacao,
tais como alteracdo na razéo social, endereco e telefone, entre outros, desde que ndo haja
qualquer custo ou despesa adicional para os titulares do CRL

8.15. Este instrumento permanecera valido até que quaisquer valores devidos em decorréncia da
emissao da CCB e/ou obrigacdes dela decorrente tenham sido pagas e cumpridas integralmente.

8.16. Este instrumento constitui titulo executivo extrajudicial, nos termos do artigo 784, inciso IlI do
Cdédigo de Processo Civil, e as obrigagdes nele encerradas estdo sujeitas a execucao especifica, de
acordo com os artigos 815 e seguintes do referido dispositivo legal.

8.17. As Partes concordam que o presente instrumento, bem como demais documentos correlatos,
poderdo ser assinados de forma eletronica ou digitalmente, nos termos da Lei n® 13.874, de 20 de
setembro de 2019, bem como na Medida Proviséria n® 983, Medida Proviséria n® 2.200-2, no
Decreto n°® 10.278, e ainda, no Enunciado n° 297 do Conselho Nacional de Justica. Para este fim, serao
utilizados os servicos disponiveis no mercado e amplamente utilizados que possibilitam a seguranca,
validade juridica, autenticidade, integridade e validade da assinatura eletronica por meio de sistemas
de certificacdo digital capazes de validar a autoria, bem como de tracar a “trilha de auditoria digital”
(cadeia de custddia) do documento, a fim de verificar sua integridade e autenticidade. Dessa forma, a
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assinatura fisica de documentos, bem como a existéncia fisica (impressa), de tais documentos nao
serdo exigidas para fins de cumprimento de obrigacdes previstas neste instrumento, exceto se outra
forma for exigida por Cartorios, Juntas Comerciais ou demais érgaos competentes, hipdtese em que
as Partes se comprometem a atender eventuais solicitacdes no prazo de 05 (cinco) Dias Uteis, a contar
da data da exigéncia.

8.18. Todos os pagamentos que as Partes devam efetuar uma a outra nos termos deste instrumento
deverao ser feitos pelo seu valor liquido de quaisquer taxas ou contribui¢des que incidam ou venham
incidir sobre tais pagamentos, de tal modo que as Partes deverao reajustar os valores de quaisquer
pagamentos devidos para que, apos quaisquer deducdes ou retengdes, seja depositado na Conta
Autorizada da Fiduciante ou na Conta Centralizadora, conforme aplicavel, o mesmo valor de
pagamento que teria sido depositado caso ndo tivessem ocorrido referidas deducdes ou retencdes.

8.19. Para os fins deste instrumento, “Dia(s) Util(eis)" significa qualquer dia que néo seja sabado,
domingo ou feriado declarado nacional na Republica Federativa do Brasil.

CLAUSULA NONA - DA RESOLUGCAO DE CONFLITOS

9.1. As Partes se comprometem a empregar seus melhores esforcos para resolver por meio de
negociacao amigavel qualquer controvérsia relacionada a esta Alienacao Fiduciaria de Imovel.

9.1.1. A constituicdo, a validade e interpretacdo desta Alienacdo Fiduciaria de Imovel,
incluindo da presente clausula de resolucao de conflitos, serdo regidos de acordo com as leis
substantivas da Republica Federativa do Brasil vigentes na data de assinatura deste
instrumento. Fica expressamente proibida e renunciada pelas Partes a aplicagdo de equidade
e/ou de quaisquer principios e regras nao previstas pelas leis substantivas acima mencionadas.

9.2. Todo litigio ou controvérsia originario ou decorrente da presente Alienagdo Fiduciaria de
Imovel sera definitivamente decidido por arbitragem, nos termos da Lei n°® 9.307, de 23 de setembro
de 1996, conforme alterada (“Lei n°® 9.307/96").

9.2.1. A arbitragem sera administrada pela Camara de Arbitragem Empresarial do Brasil —
CAMARB (“Camara”), cujo regulamento (“Regulamento”) as Partes adotam e declaram
conhecer.

9.2.2. As especificagdes dispostas nesta Alienagao Fiduciaria de Imével tém prevaléncia sobre
as regras do Regulamento da Camara acima indicada.

9.2.3. A Parte que, em primeiro lugar, der inicio ao procedimento arbitral deve manifestar sua
intencdo a Camara, indicando a matéria que sera objeto da arbitragem, o seu valor e o(s)
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nomes(s) e qualificacdo(0es) completo(s) da(s) parte(s) contraria(s) e anexando copia desta
Alienacdo Fiduciaria de Imével. A mencionada correspondéncia seréa dirigida ao presidente da
Camara, através de entrega pessoal ou por servigo de entrega postal rapida.

9.2.4. A controvérsia sera dirimida por 03 (trés) arbitros, indicados de acordo com o citado
Regulamento, competindo ao presidente da Camara indicar arbitros e substitutos no prazo de
05 (cinco) dias, caso as Partes ndo cheguem a um consenso, a contar do recebimento da
solicitacdao de instauracdo da arbitragem, através da entrega pessoal ou por servico de entrega
postal rapida.

9.2.5. Os arbitros ou substitutos indicados firmardo o termo de independéncia, de acordo
com o disposto no artigo 14, §1°, da Lei n°® 9.307/96, considerando a arbitragem instituida.

9.2.6. A arbitragem processar-se-a na Cidade de Sao Paulo, Estado de Séo Paulo, e o idioma
utilizado sera o Portugués Brasileiro (pt-BR) e os arbitros decidirdo de acordo com as regras
de direito.

9.2.7. A sentenca arbitral sera proferida no prazo de até 60 (sessenta) dias, a contar da
assinatura do termo de independéncia pelo arbitro e substituto.

9.2.8. A Parte que solicitar a instauracdo da arbitragem arcaréd com as despesas que devam
ser antecipadas e previstas na tabela de custas da Camara. A sentenca arbitral fixara os
encargos e as despesas processuais que serdo arcadas pela parte vencida.

9.2.9. A sentenca arbitral sera espontanea e imediatamente cumprida em todos os seus
termos pelas Partes.

9.2.10.As Partes envidardo seus melhores esforcos para solucionar amigavelmente qualquer
divergéncia oriunda desta Alienacao Fiduciaria de Imével, podendo, se conveniente a todas as
Partes, utilizar procedimento de mediagao.

9.2.11.Nao obstante o disposto nesta clausula, cada uma das Partes se reserva o direito de
recorrer ao Poder Judiciario com o objetivo de (i) assegurar a instituicdo da arbitragem, (ii)
obter medidas cautelares de protecdo de direitos previamente a instituicdo da arbitragem,
sendo que qualquer procedimento neste sentido ndo sera considerado como ato de rentincia
a arbitragem como o Unico meio de solucao de conflitos escolhido pelas Partes, e (iii) executar
qualquer decisdo da Camara, inclusive, mas ndo exclusivamente, do laudo arbitral. Na hipotese
de as Partes recorrerem ao Poder Judiciario, o foro da Comarca de Sao Paulo, Estado de Sao
Paulo, serda o Unico competente para conhecer de qualquer procedimento judicial,
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renunciando expressamente as Partes a qualquer outro, por mais privilegiado que seja ou
venha a ser.

9.2.12.De modo a otimizar e a conferir seguranca juridica a resolugdo dos conflitos prevista
nesta clausula, relativos a procedimentos de arbitragem oriundos e/ou relacionados a outros
contratos firmados pelas Partes relativos a Operacao e desde que solicitado por qualquer das
Partes no procedimento de arbitragem, a Camara devera consolidar o procedimento arbitral
instituido nos termos desta clausula com qualquer outro em que participe qualquer uma das
Partes e/ou que envolvam ou afetem de qualquer forma a presente Alienacdo Fiduciaria de
Imovel, incluindo mas nao se limitando a procedimentos arbitrais oriundos dos demais
documentos da Operacao, desde que a Camara entenda que: (i) existam questdes de fato ou
de direito comuns aos procedimentos que tornem a consolidagdo dos processos mais eficiente
do que manté-los sujeitos a julgamentos isolados; e (ii) nenhuma das Partes no procedimento
instaurado seja prejudicada pela consolidacdo, tais como, dentre outras, um atraso
injustificado ou conflito de interesses.

9.2.13.As disposicOes constantes nesta clausula de resolugdo de conflitos sdao consideradas
independentes e autdbnomas em relacdo a Alienagdo Fiduciaria de Imével, de modo que todas
as obrigacdes constantes nesta clausula devem permanecer vigentes, ser respeitadas e
cumpridas pelas Partes, mesmo apds o término ou a extincdo da Alienacao Fiduciaria de
Imével por qualquer motivo ou sob qualquer fundamento, ou ainda que a Alienacao Fiduciaria
de Imovel, no todo ou em Parte, venha a ser considerado nula ou anulada.

E, por estarem assim, justas e contratadas, as Partes assinam a presente Alienacao Fiduciaria de Imével
em 02 (duas) vias, de igual teor e forma, na presenca de 02 (duas) testemunhas.

Macapa, 06 de outubro de 2021.

(O final desta pagina foi intencionalmente deixado em branco. Segue a pagina de assinaturas)
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(Pagina de assinaturas do Instrumento Particular de Alienacdo Fiducidria de Imovel em Garantia e
Outras Avengas, celebrado em 06 de outubro de 2021, entre a Base Securitizadora de Créditos
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ANEXOI
DESCRICAO DO IMOVEL

NUMERO DA CARTORIO DE ~ % EM RELACAO A
. DESCRICAO VALOR DE VENDA .
MATRICULA REGISTRO DIVIDA
"“Lote urbano sob n° 25 {24 (antigo 23 e antigo 24) e 25} setor 04,
inscrigdo cadastral n® 04-16-25 {24 (antigo 23 e antigo 24) e 25},
1° Registro de Imdveis | situado no bairro Central, nesta cidade, medindo 45,00m de frente
48.235 da Comarca de por 32,00m de fundos, com os limites e confronta¢ées sequintes: R$ 1.540.000,00 5,70%
Macapéa/AP Pela frente com a Av. Almirante Barroso, pelo lado direito com os
lotes n% 26 e 27, pelo lado esquerdo com o lote n° 22 e pelos
fundos com os lotes n% 02, 03 e 04"
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ANEXO II

CARACTERISTICAS DA CCI

CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO -

LOCAL E DATA DE EMISSAO: S3o Paulo, 06/10/2021.

cc1
SERIE Unica NUMERO | 01 TIPO DE CCI | INTEGRAL
1. EMISSORA

RAZAO SOCIAL: BASE SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOBILIARIOS S.A.

CNPJ/ME: 35.082.277/0001-95

ENDERECO: Rua Fidéncio Ramos, n°® 195, 14° andar, sala 141, Vila Olimpia,

CEP 04.551-010

CIDADE

Sao Paulo

UF | SP

2. INSTITUICAO CUSTODIANTE

LTDA.

RAZAO SOCIAL: SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS

CNPJ/ME: 15.227.994/0004-01

ENDERECO: Rua Joaquim Floriano n° 466, bloco B, conj. 1.401, Itaim Bibi

CEP 04534-002 CIDADE | Séo Paulo UF | SP
3. DEVEDORA

RAZAO SOCIAL: ALMIRANTE SPE-4 LTDA.

CNPJ/ME: 22.626.104/0001-49

ENDERECO: Avenida Almirante Barroso, n® 1.184, Bairro Central

CEP 68.900-041 CIDADE | Macapa UF | AP

4. TITULO
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Cédula de Crédito Bancario n° 710750007-9" firmada em 06 de outubro de 2021, no valor de
R$ 27.030.000,00 (vinte e sete milhdes e trinta mil reais) (“CCB").

5. VALOR DOS CREDITOS IMOBILIARIOS: R$ 27.030.000,00 (vinte e sete milhdes e trinta mil reais).

6. IDENTIFICACAO DO IMOVEL

Empreendimen , Cartorio de Registro de
Matricula o Endereco Completo
to Imobveis
) o Av. Almirante Barroso,
Torre 1° Registro de Imoveis da . ,
. 48.235 , n° 1.184, Bairro Central, CEP
Almirante Comarca de Macapa/AP ,
68.900-041, Macapa/AP.

7. CONDICOES DE EMISSAO

Prazo Total

1473 (mil quatrocentos e setenta e trés) dias corridos
contados da Data de Emissao.

Valor de Principal

R$ 27.030.000,00 (vinte e sete milhdes e trinta mil reais).

Remuneragao

Variacdo do Indice de Precos ao Consumidor — Amplo,
apurado e divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica, acrescida dos juros remuneratorios equivalentes
a 12,00% (dez inteiros por cento) ao ano, base 252 (duzentos
e cinquenta e dois) dias Uteis.

Data de Vencimento Final

18 de outubro de 2025.

Amortizacao Extraordinaria

Facultativa

Admitida a
facultativa parcial do Valor de Principal, nos termos da CCB.

realizacdo de amortizacdo extraordinaria

Encargos Moratorios

Multa moratdria, ndo compensatoria, de 2% (dois por cento)
sobre o valor total devido e juros de mora calculados desde
a data de inadimplemento (exclusive) até a data do efetivo
pagamento (inclusive), a taxa de 1% (um por cento) ao més
ou fracao, sobre o montante assim devido.

Periodicidade de Pagamento

Mensal

Local de Pagamento

Na forma descrita na CCB.
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Garantias Reais Imobiliarias Nao ha.
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