INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONSTITUICAO DE
ALIENAGAO FIDUCIARIA DE IMOVEL EM GARANTIA

entre

WINDSOR 33 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.
como Alienante
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONSTITUICAO DE
ALIENACAO FIDUCIARIA DE IMOVEL EM GARANTIA

Pelo presente instrumento particular de constituicao de alienacio fiduciaria em garantia,
as partes abaixo qualificadas:

1.

WINDSOR 33 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A., sociedade por acdes de
capital fechado, com sede em Séao Paulo, Estado de Sdao Paulo, na Rua dos
Pinheiros, 870, conjunto 242, Pinheiros, CEP 05422-001, inscrita no CNPJ/MF
sob o n° 18.003.209/0001-7, neste ato representada na forma do seu
estatuto social (“Alienante");

TRX SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOBILIARIOS S.A., companhia securitizadora
de creditos imobilidrios devidamente registrada perante a Comissdo de
Valores Mobiliarios ("CVM"), com sede em Sao Paulo, Estado de Sao Paulo,
localizada na Rua dos Pinheiros, 870, conjunto 242, sala A, CEP 05422-001,
inscrita no CNPJ/MF sob o n° 11.716.471/0001-17, neste ato representada na
forma do seu estatuto social (“Securitizadora” referida, em conjunto com a
Alienante, como "Partes” e, individual e indistintamente, como "Parte");

E, na qualidade de Interveniente Anuente,

3.

SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
instituicao financeira, com sede no Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro,
na Rua Sete de Setembro, 99, 24° andar, Centro, CEP 20050-005, inscrita no
CNPJ/MF sob o n°® 15.227.994/0001-50, neste ato representada na forma do
seu contrato social ("Agente Fiduciario"),

CONSIDERANDO QUE:

(i)

(i)

(iii)

a Alienante é sociedade de propésito especifico que tem por atividade
exclusivo a implementacdo de projeto de investimento para
desenvolvimento de empreendimentos para Locacdo a terceiros,
consistentes na aquisicao do direito de propriedade de terrenos e construcao
de empreendimentos sob medida para o uso de futuro locatario;

no ambito de suas atividades, a Alienante adquiriu (i) imével localizado na
comarca de Salvador, Estado da Bahia, matriculado sob o n° 19.552 do 4°
Oficio de Registro de Iméveis e Hipotecas da cidade de Salvador, Estado da
Bahia; e (ii) imovel localizado na comarca de Salvador, Estado da Bahia,
matriculado sob o n® 19.553 do 4° Oficio de Registro de Iméveis e Hipotecas
da cidade de Salvador, Estado da Bahia ("Imdvel”), destinado & execucéo de
atividades relacionadas a seu objeto social;

posteriormente a aquisi¢ao do Imadvel, e nos termos do artigo 54-A da Lei n°
8.245, de 18 de outubro de 2001, conforme alterada ("Lei 8.245"), a
Alienante celebrou com a CONTAX S.A., sociedade por acdes de capital
fechado, com sede no Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Rua do
Passeio, 48 ao 56, parte, Centro, CEP 20021-290, inscrita no CNPJ/MF sob o
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(iv)

V)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

n° 02.757.614/0001-48, sociedade que tem por objeto a prestacao de
servicos de tele atendimento em geral, oferecendo uma variedade de
servicos integrados de relacionamento entre os clientes e seus
consumidores, abrangendo operacdes de televendas, atendimento e
retencao de clientes, suporte técnico, cobranca por meio de diversos canais
de comunicagdo, tais como: contatos telefénicos, acesso via web, e-mail,
fax, desenvolvimento de solugdes tecnoldgicas na prestacdo de servicos de
tele atendimento, dentre outros ("Devedora”), o "Contrato de Locacdo de
Imével Comercial e Outras Avencas Celebrado na Modalidade Especial da
Built to Suit/Retrofit", celebrado entre a Alienante e a Devedora, em 7 de
junho de 2013, conforme alterado ("Contrato de Locacdo”), cujo objeto
compreende a locacao do Imovel, pelo prazo ali estabelecido, a Devedora;

em 17 de setembro de 2014, a Alienante emitiu 1 (uma) cédula de crédito
imobiliario escritural, nos termos da "Escritura Particular de Emisséo Privada
de Cédula de Crédito Imobilidrio, sem Garantia, sob a Forma Escritural",
representativa dos créditos imobilirios oriundos do Contrato de Locacio
("CCI);

a Securitizadora, nos termos do artigo 3° da Lei n° 9.514, de 20 de novembro
de 1997, conforme alterada ("Lei 9.514"), tem por objeto a aquisicdo e a
securitizacao de creditos imobiliarios e a emissdo e colocacdo, no mercado
financeiro, de certificados de recebiveis imobilidrios;

no curso regular de seus negocios, a Securitizadora antecipou recursos a
Alienante, destinados ao pré-pagamento de operacao financeira contratada
para o pagamento de custos relativos a construcdo do empreendimento
acima descrito, mediante a transferéncia onerosa da CCl a Securitizadora
para operacao de securitizacao de recebiveis, resultando na emissao, pela
Securitizadora, de sua 8 (oitava) série da 1° (primeira) emissio de
certificados de recebiveis imobilidrios lastreados nos créditos imobiliarios
representados pela CCl ("CRI"), nos termos da Instrucdo da CVM n° 414, de 30
de dezembro de 2004, conforme alterada;

nesse sentido, a CCl foi adquirida pela Securitizadora, mediante a
celebracdao, em 17 de setembro de 2014, do “Instrumento Particular de
Cessdo de Créditos Imobilidrios e Outras Avencas”, com a Alienante
("Contrato de Cessao"), cuja contrapartida correspondeu ao pagamento de
preco de aquisicao da CCl, pela Securitizadora & Alienante, em moeda
corrente nacional, realizado com os recursos recebidos pela Securitizadora
por meio da integralizacao dos CRI em mercado primario, na forma prevista
no Termo de Securitizacao (abaixo definido);

os CRI foram objeto de distribuicao pulblica no mercado brasileiro de
capitais, com esforcos restritos de colocacao, realizado nos termos da
Instrucao da CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme alterada;

no ambito do Contrato de Cesséo e do "Termo de Securitizacdo de Créditos
Imobilidrios para a Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 8¢
Série da 1% Emissdo da TRX Securitizadora de Créditos Imobilidrios S.A.",
celebrado entre a Securitizadora e o Agente Fiduciario, em 17 de setembro
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de 2014 ("Termo de Securitizacdo”), a emissdo de CRI deve contar com
garantia fiduciaria sobre o Imével e os direitos dele decorrentes, a ser
constituida pela Alienante em até 90 (noventa) dias a liquidacdo da emissio
de CRI; e

(x) conforme previsto no Termo de Securitizacdo e no Contrato de Cessao, e
considerando a liquidagao dos CRI em 19 de setembro de 2014, a Alienante
deseja alienar fiduciariamente o Imdvel em favor da Securitizadora, em
beneficio dos titulares de CRI, em garantia do integral e pontual pagamento
das Obrigacoes (abaixo definidas), nos termos da Lei 9.514, da Lei n° 4.728,
de 14 de julho de 1965, conforme alterada ("Lei 4.728") e da Lei n° 10.931
de 2 de agosto de 2004, conforme alterada,

RESOLVEM as Partes celebrar o presente “Instrumento Particular de Constituicdo de
Alienacdo Fiducidria de Imével em Garantia” ('Contrato"), observadas as clausulas a
seguir.

1. DEFINICOES E OBJETO

1.1, DefinicGes. Exceto se expressamente indicado: (i) palavras e expressées em
mailsculas, nao definidas neste Contrato, terao o significado previsto no Anexo 1.1 ou no
Termo de Securitizacao; (ii) o masculino incluira o feminino e o singular incluira o plural; e
(iii) todos os prazos aqui estipulados serao contados em dias corridos, exceto se
qualificados expressamente como Dias Uteis.

1.2. Bens Objeto do Contrato. E objeto deste Contrato o Imével, conforme
descrito no Anexo 1.2 ao presente Contrato, o qual é, nesta data, de legitima propriedade
da Alienante, a justo titulo, livre e desembaracado de quaisquer dnus, encargos, davidas,
deb1tos, restricbes, tributos ou dividas de quaisquer naturezas nao pagas, de quaisquer
énus reais, tais como, mas nao limitado a hipotecas legais ou contratuais, allenagao
fiduciaria, penhoras, arrestos, sequestros, bem como de quaisquer reclamacées, acoes,
processos, procedimentos, de natureza reipersecutério ou nao, inclusive por atos
involuntarios e/ou promessa de compra e venda (em conjunto, "Onus" e o verbo correlato
"Onerar”).

Zs OBRIGAGOES GARANTIDAS

2.1. Obrigacdes. As obrigacdes garantidas no ambito deste Contrato
correspondem a 100% (cem por cento) de todas as despesas e encargos, presentes ou
futuros, incorridos, no ambito da emissao e da oferta publica de CRI, para (i) manter e
administrar o Patrimdnio Separado (abaixo definido), incluindo, sem limitacdo, arcar com o
pagamento dos valores da Remuneracao e Amortizacao integral do CRI, e com todos os
custos relacionados a distribuicdo do CRI; e (ii) efetuar eventuais pagamentos derivados
de: (a) inadimplemento, total ou parcial do CRI; (b) vencimento antecipado do CRI; (c)
incidéncia de tributos, além das despesas de cobranca e de intimacao, conforme aplicavel;
(d) qualquer custo ou despesa incorrido pela Securitizadora, pelo Agente Fiduciario (abaixo
definido) e/ou pelos titulares de CRI em decorréncia de processos, procedimentos e/ou
outras medidas judiciais ou extrajudiciais necessarios a salvaguarda dos direitos dos

e
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titulares dos CRI; (e) haver qualquer outro montante devido pela Devedora ou pela
Alienante relacionado com a emissdo e oferta dos CRI; (f) qualquer custo ou despesa
incorrido para emissao e manutencdo da CCl, incluindo, sem limitacdo, os previstos na
clausula 9* do Contrato de Cessao; e (g) inadimplemento no pagamento ou reembolso de
qualquer outro montante devido e nao pago, relacionado com emissiao e oferta dos CRI
("Obrigacdes").

2.2,

Créditos Imobilidrios. Para os fins dos artigos 18, 22 e seguintes da Lei 9.514,

e do artigo 66-B da Lei 4.728, os termos e as condicdes gerais dos créditos imobiliarios
representados pela CCl estao resumidamente descritos abaixo:

(@)

(ii)

(iiff)

(iv)
(v)
(vi)

2.3,

Quantidade: 1 (uma) CCl, totalizando o valor de R$62.160.000,00 (sessenta e
dois milhdes, cento e sessenta mil reais);

Numero e Série: XPAVAT e CT01, respectivamente;

Créditos Imobilidrios representados pela CCl: recebiveis decorrentes do

Contrato de Locagdo, nos termos do considerando (iv), acima ("Créditos
Imobiliarios");

Data de Emissao da CCl: 17 de setembro de 2014;

Data de Vencimento dos Créditos Imobiliarios: 11 de dezembro de 2023; e

Custodia: a escritura de emissao da CCl sera custodiadas junto ao Agente
Fiduciario, devidamente autorizado a atuar como instituicdo custodiante.

Certificados de Recebiveis Imobiliarios. Para os fins do artigo 24 da Lei 9.514

e do artigo 66-B da Lei 4.728, os termos e as condicdes gerais dos CRI estiao resumidamente
descritos abaixo:

()
(ii)

(iii)

(iv)
(v)
(vi)

(vii)

Quantidade: 135 (cento e trinta e cinco) CRI;

Valor Total da Emissao de CRI: R$45.973.330,65 (quarenta e cinco milhdes,
novecentos e setenta e trés mil, trezentos e trinta reais e sessenta e cinco
centavos);

Valor Nominal Unitario dos CRI: R$340.543,19 (trezentos e quarenta mil,
quinhentos e quarenta e trés reais e dezenove centavos);

NUmero de Séries: série Unica;

Data de Emiss@o dos CRI: 19 de setembro de 2014;

Data de Vencimento dos CRI: 13 de dezembro de 2023;

Cronograma de Amortizacdo: as amortizacées do CRI ocorrerio em
periodicidade mensal, sendo a primeira delas devida em 14 de outubro de
2014, e as demais conforme previsto no Termo de Securitizacao
("Amortizacao”);

< @/\
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(viii) Atualizacdo Monetdria: o valor nominal unitdrio dos CRI sera atualizado
monetariamente, a partir da data de integralizacéo dos CRI, no més de abril
de cada ano, pela variacio do [ndice Nacional de Precos ao Consumidor
Amplo, divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica - IBGE
("IPCA"), sendo o produto da atualizagdo incorporado ao valor nominal de
cada CRI automaticamente, na forma prevista no Termo de Securitizacao
("Atualizacdo Monetaria“);

(ix)  Remuneracéo: sobre o valor nominal do CRI, atualizado pela Atualizacio
Monetaria, ou seu saldo, incidirio juros remuneratérios prefixados,
correspondentes a 7,1215% (sete inteiros, mil duzentos e quinze décimos
milésimos. por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias
Uteis, calculada de forma exponencial e cumulativa, observada a forma de
calculo e datas de pagamento previstas no Termo de Securitizacdo ("Juros
Remuneratérios" e, em conjunto com a Atualizacio Monetaria,
"Remuneracao”); e

(x) Hipéteses de Vencimento Antecipado: as hipoteses de vencimento
antecipado do CRI estao estipuladas no Termo de Securitizacao.

2.3.1. Nao obstante a descricao nas Clausulas 2.2 e 2.3, acima, todos os
termos e condicoes (i) dos Créditos Imobiliarios, estao definidos na escritura de emissao da
CCl, cuja copia e eventuais aditivos integram o Anexo 2.3.1, sendo parte integrante deste
Contrato; e (ii) do CRI, esta previsto no Termo de Securitizacéo.

2.4. Exercicio de Direitos. Os poderes, pretensdes e faculdades atribuidas a
Securitizadora, neste Contrato, no Contrato de Cessdao e/ou no Termo de Securitizacao,
poderao ser exercidos direta e conjuntamente pelos titulares de CRI e/ou pelo Agente
Fiduciario, como representante dos titulares de CRI, apds deliberacao em assembleia
geral, conforme procedimento previsto no Termo de Securitizacao, com base na Lei 9.514.

3. CONSTITUICAO DA ALIENACAO FIDUCIARIA

3.1. Garantia Real. Em garantia das Obrigacdes, por este Contrato e na melhor
forma de direito, a Alienante, em carater irrevogavel e irretratavel, nos termos dos artigos
18, 22 e seguintes da Lei 9.514, do artigo 66-B da Lei 4.728, do Decreto-Lei n° 911, de 1°
de outubro de 1969, conforme alterado ('Decreto 911"), e, conforme aplicavel, da Lei n°
10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada ("Cédigo Civil"), constitui em favor
dos titulares dos CRI, representados pela Securitizadora, a presente alienacio fiduciaria,
em garantia, sobre o Imével, conforme descrito no Anexo 1.2 ao presente Contrato, do
qual é legitima proprietdria e possuidora, a justo titulo, bem como sobre todas as
construcoes, benfeitorias, acessdes e acessorios que nele se encontram, ainda que ndo

averbados na matricula do Imével, livre e desembaracado de quaisquer Onus ("Alienacio
Fiduciaria").

3.1.1. Para os fins deste Contrato, os seguintes aspectos referente ao
Imovel devem ser considerados:

(i) Valor de Mercado: podera ser considerado como valor de venda do
Imovel, para fins de excussao da Alienacao Fiduciaria, nos termos da

= SN
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clausula 5.3, abaixo, o montante de R$76.100.000,00 (setenta e seis
milhGes de reais), apurado em Junho de 2014, conforme laudo de
avaliacao que integra o Anexo 3.1.1(i) deste Contrato; e

(ii)  Descricdo do Imével: vide cépia da matricula no Anexo 1.2.

3.1.2. O Imovel é avaliado, nesta data, no valor indicado no item (i) da
Clausula 3.1.1, acima.

3.1.3. A Alienante obriga-se a manter o Imdvel, assim como os bens e
direitos a ele subjacentes, sempre livres e desembaracados de quaisquer Onus, além dos
decorrentes da Alienacao Fiduciaria. Qualquer constituicao de outro Onus sobre o Imoével
e/ou os bens e direitos a ele subjacentes que nadao a presente Alienacdo Fiduciaria
dependera de aprovacdo prévia de titulares de CRI reunidos em assembleia geral,
conforme previsto no Termo de Securitizacao.

3.7.301. Sem prejuizo da previsdo estabelecida na clausula
3.1.3, acima, a constituicao de promessa de compra e venda sobre o Imével, durante a
vigéncia da presente Alienacdo Fiduciaria, podera ser realizada mediante a prévia e
expressa anuéncia de titulares de CRI, reunidos em assembleia geral, que representem 75%
(setenta e cinco por cento) do CRI em circulagdo, na forma prevista no Termo de
Securitizacao, desde que nao resulte em qualquer dos eventos de vencimento antecipado
nele previstos. O respectivo documento de constituicao de referida promessa de compra e
venda devera, sem ressalvas, (i) sujeitar o promitente comprador aos termos e condicées
estabelecidos no Contrato de Locacdo, na escritura de emissao da CCl, no Contrato de
Cessao, no Termo de Securitizacao e no presente Contrato, conforme alterados; e (ii)
prever compromisso do promitente comprador de (a) renunciar a qualquer beneficio de
ordem que tenha com relacdo aos titulares de CRI e de (b) ndo exercer seus direitos em
detrimento dos direitos atribuidos aos titulares de CRI, conforme previstos no Termo de
Securitizacao, no presente Contrato e na Lei 9.514. Qualquer tipo de promessa de compra
e venda sobre o Imével constituida sem observar os termos e condicées da presente
clausula sera nula perante os titulares de CRI.

3.2. Aperfeicoamento da Garantia. A Alienante obriga-se, desde ja, as suas
expensas, a:

(i) no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data de assinatura, do
presente Contrato e de qualquer aditamento ao presente Contrato,
conforme o caso, comprovar a Securitizadora e ao Agente Fiduciario que
qualquer de tais instrumentos foi submetido a registro ou averbacio,
conforme o caso, para a constituicao da alienacdo fiduciaria objeto deste
Contrato, mediante envio de cépia autenticada dos protocolos de registro ou
averbacao, com a apresentacao, no(s) competente(s) cartério(s) de registro
de imoveis, dos seguintes documentos minimos: (a) copias autenticadas dos
documentos societarios (contrato social, estatuto e atas de orgdos
societarios, conforme o caso); (b) copias autenticadas de procuracao, com
firma reconhecida, quando aplicavel; (c) 2 (duas) vias, no minimo, deste
Contrato, devidamente assinado, com todas as firmas reconhecidas; (d)
certidao negativa do INSS da Alienante; (e) certidao conjunta negativa de

débitos e divida ativa da Unido da Alienante; e (f) comprovante de

pagamento de emolumentos e demais despesas de registro; e

S~
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(ii) no prazo de até 90 (noventa) dias da data de assinatura deste Contrato, ou
de qualquer aditamento, apresentar, a Securitizadora, comprovacao, por
meio da entrega de uma via original da certidao da matricula atualizada do
Imével, de que foi realizado o registro, junto ao competente cartério de
registro de imoveis, a margem da matricula do Imével, a constituicio da
alienacao fiduciaria objeto deste Contrato; e

(iii)  celebrar aditamentos a este Contrato nos casos aqui previstos.

3.2.1. Sem prejuizo das demais penalidades previstas neste Contrato, caso a
~Alienante nao realize os registros ou averbacGes acima previstos, fica desde ja a
Securitizadora autorizada a procedé-los, sem prejuizo da declaracao de vencimento
antecipado das Obrigacées e consolidacao da propriedade do Imével em nome da
Securitizadora, em favor dos titulares do CRI e do Patriménio Separado, nos termos
previstos no presente Contrato. Os custos suportados pela Securitizadora para o registro
previsto na presente clausula serdo suportados pela Alienante.

3.3. Propriedade e Posse. Por forca deste Contrato, a Alienante aliena aos
titulares de CRI, representados pela Securitizadora, sem reserva alguma, a propriedade
fiduciria e a posse indireta do Imdvel, reservando-se a posse direta na forma da lei, e
obrigando-se, por si e por seus sucessores, a fazer esta Alienacao Fiduciaria sempre boa,
firme e valiosa, e a responder pela eviccao de direito, na forma da lei.

3.3.1. Mediante os registros referidos na Clausula 3.2, estara constituida a
propriedade fiduciaria do Imével em favor dos titulares de CRI, ora representados pela
Securitizadora, efetivando-se, assim, o desdobramento da posse do Imdvel objeto da
presente garantia fiduciaria.

3.3.2. A propriedade fiduciaria ora instituida somente sera resolvida apés o
integral cumprimento de todas as Obrigacdes, com o que retornara a Alienante a plena
propriedade do Imovel.

3.4, Utilizacao do Imdvel. Fica assegurada a Alienante, enquanto adimplente com
relacdo as Obrigacdes e a este Contrato, a livre utilizacdo, por sua conta e risco, do
Imovel, sendo certo que, apds a data de celebracao do presente Contrato:

(i) a Alienante assume a obrigacdo de guardar e bem conservar o Imdvel,
mantendo-o em perfeita condicao de uso;

(ii) a Alienante nao podera promover acessoes e quaisquer benfeitorias, fixas ou
removiveis, destinadas a adequagao do Imoével as suas atividades, exceto nos
termos do Contrato de Locacao; observado, em qualquer caso, que os
acréscimos serao incorporados ao Imével, ao seu valor e, portanto, a
garantia fiduciaria aqui prevista;

(iii)  incorporar-se-ao a garantia e a propria definicdo de Imével todas as
benfeitorias, melhorias, construcdes, acesstes e instalagdes civis que ao

Imovel se acrescentarem, ndao podendo a Alienante, em caso do leilao
extrajudicial abaixo descrito, invocar direito de indenizacao ou de retencao,

nao importando a que titulo ou pretexto;
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(iv)  a Alienante sera responsavel por manter, conservar e guardar o Imével, bem
como pagar pontualmente todos os impostos, taxas e quaisquer outros
tributos, contribuigdes ou encargos que incidem ou venham sobre ele incidir
ou que sejam inerentes a garantia;

(v)  a Alienante sera civilmente responsavel pela correta utilizacdo do Imdvel
perante terceiros e perante o poder publico, devendo indenizar qualquer
prejuizo ou dano, material ou pessoal, a que der causa; e

(vi) observado o disposto no item (ii), acima, a Alienante sera vedado (a)

. realizar - qualquer conduta, comissiva- ou -omissiva, que possa, segundo

critérios razoaveis, deprec1ar por em risco ou de qualquer forma prejudicar

o valor do Imovel, (b) usar e/ou gozar do Imével com finalidades distintas

daquelas usualmente praticadas, bem como modificar a destinacao

econdmica principal do Imével, e/ou (c) iniciar qualquer ato que venha a
onerar ou alienar, de forma onerosa ou gratuita, o Imovel.

3.5. Reforco de Garantia. Nos termos dos artigos 1.425 e 1.427 do Cddigo Civil,
na hipétese de qualquer ato ou fato, independentemente da vontade da Alienante, que
implique ou possa implicar o desfalque, deterioracdo, perecimento ou desapropriacao,
total ou parcial, do Imével alienado fiduciariamente, a Alienante ficard obrigada a
imediatamente reforca-la, ou substitui-la, total ou parcialmente, por imdvel(is)
substituto(s) que sejam avaliados em valor suficiente para garantir, isolada ou
conjuntamente ao Imével, 100% (cem por cento) das Obrigacdes, na forma prevista pela
clausula 2.1, acima ("Evento de Reforco"), que cumpra com requisitos de substituicio ou
reforco de imével a serem definidos pelos titulares de CRI, reunidos em assembleia geral,
conforme previsto no Termo de Securitizacdo, observado que sdo exemplos de eventos
dessa espécie: (a) a deterioragdo ou depreciacao do Imével objeto da presente garantia
fiduciaria; (b) a penhora, arresto ou qualquer medida judicial ou administrativa de efeito
similar sobre o Imovel; (c) disposicao, transferéncia, cessao ou Alienacdo (ainda que em
carater fiduciario), penhor ou qualquer Onus sobre o Imével objeto da presente garantia
fiduciaria; (d) desapropriagao, confisco ou qualquer outra forma de perda do dominio do
Imével objeto da presente garantia fiduciaria; (e) qualquer evento que reduza o valor do
Imével objeto da presente garantia fiduciaria, ou comprometa a validade, eficacia ou
exequibilidade da presente garantia fiduciaria ora constituida; e (f) o inadimplemento de
quaisquer Obrigagoes previstas neste Contrato, no Contrato de Cessdo e/ou no Termo de
Securitizagao.

4. OBRIGAGOES DA ALIENANTE

4.1. Obrigacoes Adicionais. Além das demais obrigacdes previstas neste Contrato,
no Contrato de Cessao, no Termo de Securitizacéo ou em lei, a Alienante obriga-se, até o
cumprimento integral das Obrigacdes, a:

(i) cumprir com o disposto neste Contrato, no Contrato de Cessao, no Termo de
Securitizacao e na legislacao e regulamentacao aplicavel;

(i) manter a presente garantia fiduciaria sobre o Imdvel existente, valida,
eficaz e em pleno vigor, sem qualquer Onus, restricao myondigéo, de

(
L
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acordo com os termos deste Contrato, do Contrato de Cessdo e do Termo de
Securitizacao;

(ili)  manter o Imovel na forma descrita neste Contrato, no Contrato de Cessio,
no Contrato de Locacao, no Termo de Securitizacao ou em lei aplicavel;

(iv)  manter o Imével segurado até a total satisfacao das Obrigacdes e realizar o
regular e pleno endosso da(s) apoélice(s) do referido seguro em favor da
Securitizadora, cujos pagamentos integrardo a definicao de Créditos
Imobiliarios, conforme estabelecido no Contrato de Cessdo e no Termo de
Securitizacao;

(v) reembolsar a Securltlzadora ou 0s t1tulares de CRI, no prazo de até 3 (trés)
Dias Uteis contados da data de recebimento de comunicacao escrita neste
sentido, por todos os custos e despesas incorridos com o registro deste
Contrato nos termos da Clausula 3%, acima, desde que devidamente
comprovados;

(vi) defender-se de forma tempestiva e eficaz de qualquer ato, acéo,
procedimento ou processo de que tenha conhecimento e que possa, de
qualquer forma, afetar ou alterar a presente garantia fiduciaria sobre o
Imovel, a critério exclusivo da Securitizadora, bem como informar
imediatamente a Securitizadora sobre qualquer ato, acdo, procedimento ou
processo a que se refere este inciso, por meio de relatorios descrevendo o
ato, acao, procedimento e processo em questao e as medidas tomadas;

(vii) nao Alienar (abaixo definido), nem constituir qualquer Onus sobre o Imével,
exceto o previsto no presente Contrato; e

(viii) abster-se de praticar qualquer ato que, de qualquer forma, possa resultar ou
resulte em um efeito adverso a presente garantia fiduciaria sobre o Imdvel.

4.1.1. Por “Alienacao” (bem como o verbo correlato “Alienar”) entende-se
qualquer operacao que envolva, direta ou indiretamente, de forma voluntaria ou
involuntaria, a venda, cessdo, usufruto, alienacdo, transferéncia, contribuigao,
empréstimo, permuta, constituicao de usufruto ou qualquer outra forma de disposicao, a
qualquer titulo, direta ou indireta, parcial ou total, de quaisquer bens e direitos, ou dos
respectivos poderes, pretensdes, imunidades e faculdades, inclusive os derivados de
propriedade, posse, uso ou fruicdo, por uma Pessoa a outra, inclusive por meio de
Controladas, coligadas, Partes Relacionadas e Reorganizacao Societaria.

5. EXCUSSAO E LEILAO EXTRAJUDICIAL
5.1. Excussdao. Conforme previsto no Contrato de Cessao ou no Termo de
Securitizacao, ou, ainda, em caso de vencimento das Obrigacdes em sua respectiva data de

vencimento sem que tenham sido efetuados todos os pagamentos devidos, consolidar-se-a
a propriedade plena do Imovel, observados os procedimentos descritos abaixo ("Excussag”).

M
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Leilao. Caso o Imével cuja propriedade, deixando de ser resolivel, tiver se

consolidado em favor dos titulares de CRI, aqui representados pela Securitizadora, por
forca do inadimplemento de qualquer das Obrigacdes, devera ser alienado a terceiros pelos
titulares de CRI, por meio da Securitizadora, apés deliberacdo em assembleia geral de
titulares de CRI, com observancia dos procedimentos previstos na Lei 9.514, conforme
descrito a seguir:

)

(ii)

(iii)
(iv)

)

para fins de consolidagao da propriedade em favor dos titulares de CRI, a
Alienante, por seus representantes legais ou por procurador regularmente
constituido, sera intimada, no primeiro dia (til apds o inadimplemento das
Obrigaces e a-requerimento da Securitizadora, pelo oficial do competente
registro de iméveis ("Oficial"), a satisfazer, no prazo de 15 (quinze) dias, o
pagamento de qualquer montante devido e exigivel no ambito das
Obrigacdes, observado que:

(a) no requerimento ao Oficial, a Securitizadora indicara o valor
devido, exigivel e nao-pago no ambito das Obrigacdes, bem como o
valor das parcelas vincendas até a data de pagamento;

(b) a intimacdo sera entregue pessoalmente aos representantes legais
devidamente nomeados da Alienante;

(c) se o inadimplemento for sanado mediante o pagamento integral do
valor devido a ordem dos titulares de CRI ou da pessoa
expressamente indicada pela Securitizadora no requerimento para
entrega de notificacao, os titulares de CRI serdo proibidos de
considerar o Imével em questao de sua plena propriedade e, neste
caso, dentro do periodo de 3 (trés) dias subsequentes, o Oficial
entregara a Securitizadora os valores recebidos, sendo que o
reembolso referente as despesas com cobranca e entrega de
notificacao sera feito diretamente pela Alienante ao Oficial;

decorrido o prazo de 15 (quinze) dias de que trata o item (i), acima, sem a
purgacao da mora, o Oficial, certificando esse fato, promovera a averbacéo,
na matricula do Imével, da consolidacao da sua propriedade em favor dos
titulares de CRI, representados pela Securitizadora, a vista da prova do
pagamento, por esta, do imposto de transmissao inter vivos;

as alienagdes far-se-ao sempre por leildo publico, extrajudicialmente;

o primeiro leilao sera realizado dentro de 30 (trinta) dias, contados da data
do registro da consolidacdo das plenas propriedades, nao mais resollveis,
em nome dos titulares de CRI, devendo o Imovel ser ofertado pelo seu valor
atribuido para esse fim, apurado na forma prevista pela Clausula 5.3,
abaixo;

o segundo leildo plblico, se necessario, sera realizado dentro de 15 (quinze)
dias, contados da data do primeiro leilao plblico, observadas as seguintes
condigoes:
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(@) sera aceito o maior lance oferecido para o Imével, desde que igual
ou superior ao valor da divida, apurado na forma prevista pela
Clausula 5.3, abaixo, acrescido dos encargos legais, inclusive
tributos e despesas, as quais englobam a soma das importancias
correspondentes aos encargos e custas de intimacdo e as necessarias
a realizacao do leilao, nestas compreendidas as relativas ao antincio
e a comissao do leiloeiro;

(b) podera ser recusado o maior lance oferecido para o Imével, desde
-~ --que-inferior ao valor previsto no item (i), acima, caso em que a
— Securitizadora ficara, em nome e beneficio dos titulares de CRI,
com o Imovel como pagamento de parte da divida da Alienante
perante os titulares de CRI, parte esta correspondente ao valor do

Imovel descrito no Anexo 3.1.1(i);

(c) extinta proporcionalmente a divida, dentro de 5 (cinco) dias a
contar da data da realizacdao do segundo leilao, a Securitizadora
disponibilizara a Alienante, em nome dos titulares de CRI, o termo
de extincao proporcional da obrigacao;

o leilao publico (primeiro e segundo) sera anunciado mediante edital
publicado por 3 (trés) vezes, com antecedéncia de pelo menos 10 (dez) dias
da data designada para o lellao em jornal de grande circulacdo na situacao
do Imével, sendo a lltima pubhcagao no dia da realizacao do leilao,
comprometendo se a Securitizadora a, antes da publicacdo de qualquer
notificacao sobre o leildo, enviar a Alienante, no endereco especificado
neste Contrato, uma notificacdo por escrito a respeito do referido leildo; e

os titulares de CRI, ja como proprietarios plenos do Imével, e nao mais a
titulo resollvel, transmitirdao, por meio da Securitizadora, ao licitante
vencedor, o dominio e a posse, indireta e/ou direta, do Imdvel.

Valor do Imével. Para fins do leilao extrajudicial, as Partes concordam que:

observado o disposto nos subitens abaixo, o valor total do Imdvel sera o
maior entre (a) aquele indicado no item (i) da Clausula 3.1.1, acima, e (b) o
valor de mercado apurado em laudo de avaliacdo posterior a data de
celebragéo do presente Contrato, preparado nos mesmos termos e condicdes
do laudo de avaliagdo que constitui o Anexo 3.1.1(i) do presente Contrato,
por empresa que sera escolhida pelos titulares do CRI, em Assembleia Geral
convocada para esse especifico fim, dentre 3 propostas apresentadas.

o valor do Imovel estipulado acima sera corrigido monetariamente ano a ano
ou em periodos de tempo mais curtos, se permitido por lei, com base na
variacdo positiva do indice Geral de Precos do Mercado (IGP-M) emitido pela
Fundacao Getdlio Vargas (FGV), ou de qualquer outro indice legal que possa
vir a substitui-lo caso ele seja extinto ou ndo publicado, acumulado até o dia
anterior a data prevista na notificagao de convocacao para o primeiro leilao,
observado que a disposicao deste item (ii) ndao deve prejudicar a constante
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atualizacao das Obrigacdes, de acordo com os termos e condicdes fixados no
Termo de Securitizacao; e

(i)  para efeito de estabelecimento do valor da divida, como referencial para o
segundo leilao, deverao ser considerados:

(a) 0 saldo devedor das Obrigacdes; e

(b) os tributos, as despesas (inclusive as de publicacdo dos antincios dos
leildes) e os emolumentos de transmissdo que eventualmente
tenham sido pagos pelos titulares de CRI, em decorréncia da
consolidacéo da plena propriedade, resultante do inadimplemento.

3.4. Extincdo Parcial das Obrigacdes. Uma vez aceito, pela Securitizadora, em
nome dos titulares de CRI, o lance dado para o Imével, em um dos leildes e efetivamente
recebidos os valores pelos titulares de CRI, em fundos imediatamente disponiveis e
transferiveis, as Obrigacoes somente extinguir-se-do até o limite do valor efetivamente
recebido, aplicando-se o produto do leildo no pagamento ou reembolso, aos titulares de
CRI, de valores devidos, nesta ordem: (i) encargos moratérios, tributos (inclusive o imposto
de transmissao inter vivos por forca da consolidacdo da propriedade), contribuicoes
condominiais imputaveis ao Imovel, se aplicavel, além das despesas de cobranca e de
intimacao; (ii) qualquer despesa para a consolidacéo da propriedade em nome dos titulares
de CRI, inclusive emolumentos e as de publicacio dos anincios dos leildes; (iii) a
Remuneracao; e (iv) o valor nominal dos CRI, acrescido da Atualizacdo, ou seu saldo,
permanecendo a Alienante obrigada pelo saldo que eventualmente remanescer em relacio
as Obrigacdes.

5.5. Excesso. Se, no primeiro ou segundo leildo, sobejar importancia a ser
restituida a Alienante, a Securitizadora, em nome dos titulares de CRI, colocara, em 5
(cinco) Dias Uteis, a diferenca a disposicao da Alienante, podendo tal diferenca ser
depositada em conta corrente da Alienante.

5.6. Contas. A Securitizadora manterd, em seu escritorio, a disposicao da
Alienante, a correspondente prestacao de contas relacionada a venda do Imével, conforme
aplicavel, pelo periodo de 12 (doze) meses, contados da data da realizacao do leilao
(primeiro ou segundo).

5.7. Despesas com o Imével. A Alienante responde pelo pagamento dos impostos,
taxas, contribuicoes condominiais e quaisquer outros tributos ou encargos que recaiam ou
venham a recair sobre o Imével, cuja posse tenha sido transferida aos titulares de CRI, por
meio da Securitizadora, até a data de sua efetiva imissdo na posse.

5.8. Mandato. Fica a Securitizadora, desde ji, em carater irrevogavel e
irretratavel, pelo presente e na melhor forma de direito, como condicao deste Contrato,
consoante os artigos 683, 684 e 685, do Codigo Civil, autorizada, na qualidade de
mandatario da Alienante, a preservar a eficicia deste Contrato, a excutir a presente
garantia fiduciaria e a firmar, se necessario, quaisquer documentos e praticar quaisquer
atos necessarios a excussao do Imével objeto do presente Contrato, sendo-lhe conferido,
até o integral pagamento das Obrigacées, a procuragao, cujo modelo consta do Anexo 5.8,
em que lhe sao outorgados todos os poderes assegurados pela legislacao vigente, inclusive
os poderes “ad judicia” e "ad negotia" previstos no Cédigo Civil, incluindo os artigos 1.433 e
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1.434, e todas as faculdades previstas na Lei n° 11.101, de 9 de fevereiro de 2005,

conforme alterada, além das disposicoes previstas no artigo 66-B da Lei 4.728, e no
Decreto 911, conforme alterado.

5.8.1. Por meio deste Contrato, a Alienante autoriza a Securitizadora e a
Securitizadora, por sua vez, obriga-se a outorgar os poderes necessarios ao Agente
Fiduciario e a compartilhar com o Agente Fiduciario todas as informacdes que receber com
relacdo a emissdo da CCl, dos CRI e a constituicdo da presente Alienagao Fiduciaria, para
fins de o Agente Fiduciario poder, quando aplicavel, na forma prevista no Termo de
Securitizagao, cumprir e desempenhar as obrigacdes a ele atribuidas no ambito da Lei
9.514, assumindo a posicdo de representante da comunhao dos titulares de CRI.

5.9. Destinacao dos Recursos. Os recursos apurados apos a Excussao, deverao ser
imediatamente aplicados para quitar as Obrigacdes, parcial ou totalmente, observados os
procedimentos descritos no Termo de Securitizacdao, observados os procedimentos
previstos nesta Clausula 52.

5.10. Procedimentos de Excussdao. Na excussao da Alienacdo Fiduciaria as
seguintes regras serao aplicaveis:

(i) os titulares dos CRI poderao optar por excutir a Alienacao Fiduciaria, total
ou parcialmente, mediante deliberacdao em assembleia geral de titulares de
CRI, convocada para esse especifico fim, tantas vezes quantas forem
necessarias, até o integral adimplemento das Obrigacées; e

(iii) a Alienante: (a) declara conhecer os termos deste Contrato, do Contrato de
Locacao, do Contrato de Cessao e do Termo de Securitizacdo; e (b)
compromete-se a: (1) com eles cumprir; (2) exercer seus direitos de forma a
nao prejudicar os direitos e prerrogativas dos titulares de CRI, o
cumprimento integral das Obrigacées, a Alienacdo Fiduciaria e seus
respectivos objetos, e (3) nao aprovar e/ou realizar qualquer ato em
desacordo com o disposto neste Contrato, no Contrato de Locagdo, no
Contrato de Cessao e no Termo de Securitizacao.

5.11. Dever Adicional. A Alienante obriga-se a praticar todos os atos e cooperar
com a Securitizadora em tudo que se fizer necessario ao cumprimento do disposto nesta
Clausula 52.

6. DECLARACOES E GARANTIAS

6.1. Declaracbes da Alienante. A Alienante declara e garante a Securitizadora
que:

(i) esta devidamente autorizada a celebrar este Contrato e a cumprir com todas
as obrigacdes previstas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais e
societarios necessarios para tanto;

(i) € a legitima proprietaria e possuidora, a justo titulo, do Imével, sem
qualquer Onus, incluindo mas nao limitado a débitos fiscais;
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(iv)

(v)

(vi)

(vii)

16

a Alienante é uma sociedade devidamente organizada, constituida e
existente de acordo com as leis brasileiras, bem como esta devidamente
autorizada a desempenhar a atividade descrita em seu objeto social;

as pessoas que representam a Alienante na assinatura deste Contrato tém
poderes bastantes para tanto;

os termos deste Contrato nao contrariam qualquer ordem, decisao ou
sentenca administrativa ou judicial que afete a Alienante, suas Controladas
ou coligadas, diretas ou indiretas, ou quaisquer de seus bens e propriedades;

este Contrato constitui uma obrigacao legal, valida e vinculante da
Alienante, exequivel de acordo com os seus termos e condicoes; e

a celebracao deste Contrato nao infringe qualquer disposicao legal, contrato
ou instrumento do qual a Alienante, suas Controladas e/ou coligadas sejam
parte, ou ao qual seus bens ou direitos estejam vinculados, nem resultara
em: (a) vencimento antecipado de qualquer obrigacao estabelecida em
qualquer desses contratos ou instrumentos, (b) criacao de qualquer Onus
sobre qualquer ativo ou bem da Alienante, suas Controladas e/ou coligadas,
que nao os objeto do presente contrato ou (b) extincao de qualquer desses
contratos ou instrumentos.

Z. EVENTOS DE CONSOLIDACAO DA PROPRIEDADE

7.1,

Consolidacao da Propriedade. Observados os procedimentos previstos na

Clausula 5° acima e as normas aplicaveis, a propriedade do Imével consolidar-se-a em
nome da Securitizadora e/ou do Agente Fiduciario, caso este esteja administrando o
Patriménio Separado, ambos agindo em nome dos titulares de CRI, nas seguintes hipdteses
(cada, um "Evento de Consolidacao da Propriedade”):

(i)
(i)

(iii)

(iv)

vencimento antecipado dos CRI e/ou de quaisquer das demais Obrigacdes;

descumprimento pela Alienante, de qualquer obrigacao financeira aqui
assumida, nao sanada no prazo de 2 (dois) Dias Uteis contado de seu
vencimento;

descumprimento pela Alienante, de qualquer obrigacéo nao financeira aqui
assumida, nao sanada no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis da comunicacido a
Securitizadora do referido descumprimento: (a) pela Alienante a
Securitizadora, ou (b) pela Securitizadora a Alienante, conforme o caso, dos
dois o que ocorrer primeiro, sendo que esse prazo nao se aplica as
obrigacdes para as quais tenha sido estipulado prazo especifico;

provarem-se falsas, ou revelarem-se incorretas ou enganosas, quaisquer das
declaragbes ou garantias prestadas pela Alienante neste Contrato, em que a
falsidade, incorrecao ou o engano em questao nao seja sanado no prazo de 3
(trés) Dias Uteis: (a) do conhecimento, pela Alienante, da falsidade,
incorrecao ou do engano, (b) da comunicacdao pela Alienante a

NAZRAGRRAZA v

S



17

Securitizadora, ou (c) da comunicacdo pela Securitizadora a Alienante,
conforme o caso, dos 3 (trés) o que ocorrer primeiro, sendo que esse prazo
ndao se aplica as obrigacdes para as quais tenha sido estipulado prazo
especifico;

(v) se a Alienante tentar ou praticar qualquer ato que vise anular, questionar,
revisar, cancelar ou repudiar, por meio judicial ou extrajudicial, este
Contrato, o Contrato de Locacdo, o Contrato de Cessdao ou o Termo de
Securitizagdo, ou limitar os poderes dos titulares de CRI de excutir a
presente Alienacao Fiduciaria até cumprimento integral das Obrigacdes; ou

(vi) decisdo judicial- transitada em julgado ou decisao arbitral contra a
Alienante, que afete o Imével, no todo ou em parte.

8. DESPESAS E REEMBOLSOS

8.1. Despesas. Qualquer custo ou despesa eventualmente incorrida pela
Alienante, em razao deste Contrato — inclusive registro em cartdrio, honorarios
advocaticios, custas e despesas judiciais para fins da Excussao, tnbutoseencargosetaxas,
sera de sua inteira responsabilidade, ndo cabendo & Securitizadora e/ou ao Agente
Fiduciario, conforme seja aplicavel, nem aos titulares de CRI, qualquer responsabilidade
pelo seu pagamento ou reembolso.

8.2. Reembolsos. Caso a Securitizadora e/ou o Agente Fiduciario ou qualquer dos
titulares de CRI arque com qualquer custo ou despesa relacionados ao objeto deste
Contrato, ou as Obrigacdes, a Alienante obriga-se a reembolsa-los, em até 3 (trés) Dias
Uteis, contados do recebimento dos comprovantes.

9. PRAZO DE VIGENCIA DO CONTRATO

9.1. Vigéncia. O presente Contrato é celebrado em carater irrevogavel e
irretratavel e comeca a vigorar na data de sua assinatura e permanecera em vigor até o
cumprimento integral da totalidade das Obrigacdes.

10.  COMUNICACOES

10.1. Endereco. As comunicagdes a serem enviadas por qualquer das Partes nos
termos deste Contrato deverao ser encaminhadas para os seguintes enderecos:

(i) Para a Alienante: (ii) Para a Securitizadora:

WINDSOR 33 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.  TRX SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOBILIARIOS

At.: Sr. Luiz Augusto Faria do Amaral S.A.

Rua dos Pinheiros, 870, conjunto 242 At.: Sr. Luiz Augusto Faria do Amaral e Sr.
Sao Paulo - SP Eduardo Menge

CEP 05422-001 Rua dos Pinheiros, 870,

Telefone: (11) 4872-2600 conjunto 242, sala A 5

Fax: (11) 4872-2622 CEP 05422-001
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E-mail: luiz@trx.com.br Sao Paulo - SP
Telefone: (11) 4872-2600
Fax: (11) 4872-2622
E-mail: ri@trxsecuritizadora.com.br

(ili)  Para o Agente Fiduciario:

SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

At.: Srs. Carlos Alberto Bacha | Rinaldo Rabello Ferreira

Rua Sete de Setembro, 99, 24° andar

Rio de Janeiro - RJ

CEP 20050-005

— Telefone: (21) 2507-1949

Fax: (21) 2507-1949

E-mail: carlos.bacha@simplificpavarini.com.br | rinaldo@simplificpavarini.com.br

10.2. Recebimento. As comunicacdes (i) serao consideradas entregues quando
recebidas sob protocolo ou com “aviso de recebimento” expedido pelo correio ou ainda por
telegrama enviado aos enderecos acima; e (ii) por fax ou correio eletronico serdao
consideradas recebidas na data de seu envio, desde que seu recebimento seja confirmado
através de indicativo (recibo emitido pela maquina utilizada pelo remetente). Os originais
serao encaminhados para os enderecos acima em até 5 (cinco) dias apés o envio.

10.3. Alteracao de Informacdes. A mudanca, por uma Parte, de seus dados, devera
ser por ela comunicada, por escrito, a outra Parte.

11. DISPOSICOES GERAIS

11.1. Cessdo. A Securitizadora podera, em nome dos titulares de CRI, ceder total
ou parcialmente o crédito objeto da garantia fiducidria contratada neste instrumento,
sendo certo que a cessao do crédito implicara a transferéncia, ao cessionario, de todos os
direitos e obrigaces inerentes a propriedade fiduciaria em garantia aqui disciplinada.

11.2. Restituicao. Na hipotese de pedido de autofaléncia, pedido de faléncia nao
elidido no prazo legal ou decretacao de faléncia da Alienante ou de suas Controladas, fica
assegurada a Securitizadora a restituicdo, em nome dos titulares de CRI, do Imével
alienado fiduciariamente, na forma da legislacio pertinente.

11.3. Renuncia. Nao se presume a renincia a qualquer dos direitos decorrentes
deste Contrato. Desta forma, qualquer atraso, omissdo ou liberalidade no exercicio de
qualquer direito ou faculdade que caiba aos titulares de CRI, em razdo de qualquer
inadimplemento da Alienante, nao prejudicara o exercicio de tal direito ou faculdade, ou
sera interpretado como rendncia, nem constituird novacdo ou precedente no tocante a
qualquer outro inadimplemento ou atraso.

11.4. Irrevogabilidade e Irretratabilidade. Este Contrato é firmado em carater
irrevogavel e irretratavel, obrigando as Partes por si e seus sucessores.

11.5. Invalidade ou Ineficacia Parcial. Caso qualquer das disposi¢des ora aprovadas
venha a ser julgada ilegal, invélida ou ineficaz, prevalecerao todas as demais disposicdes
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nao afetadas por tal julgamento, comprometendo-se as Partes, em boa-fé, a substituirem
a disposicao afetada por outra que, na medida do possivel, produza o mesmo efeito.

11.6. Entendimento Integral. Este Contrato, o Contrato de Cessio e o Termo de
Securitizacao, bem como demais a serem celebrados com terceiros, relacionados com as,
os CRI e a Alienacéo Fiduciaria, constituem o integral entendimento entre as Partes, com
relacdo a Emissao.

11.7. Significado. As palavras e os termos constantes deste Contrato, aqui nao
expressamente definidos, grafados em portugués ou em qualquer lingua estrangeira, bem
como quaisquer outros de linguagem técnica e/ou financeira ou nao, que, eventualmente,
durante a vigéncia do presente Contrato, no cumprimento de direitos e obrigacdes
assumidos pelas Partes, sejam utilizados para identificar a pratica de quaisquer atos ou
fatos, deveréo ser compreendidos e interpretados em consonancia com os usos, costumes e
praticas do mercado de capitais brasileiro.

11.8. Boa-fé. As Partes declaram, mitua e expressamente, que este Contrato foi
celebrado respeitando-se os principios de probidade e de boa-fé, por livre, consciente e
firme manifestacao de vontade das Partes e em perfeita relacio de equidade.

11.9. Compromisso Adicional. As Partes se obrigam a: (i) assinar todos os
documentos, inclusive instrumentos de retificacio e ratificacao ou aditamento, caso isto
se faca necessario para atender exigéncia formulada por cartérios, como condicao para
efetivar o registro deste instrumento; e (ii) apresentar todos os documentos e informacoes
exigidas, além de tomar prontamente todas as providéncias que se fizerem necessarias a
viabilizacao do referido registro.

12, LEI APLICAVEL E FORO

12.1. Lei Aplicavel. Este Contrato sera regido e interpretado de acordo com as leis
brasileiras. As Partes se comprometem a empregar seus melhores esforcos para resolver
por meio de negociacao amigavel qualquer controvérsia relacionada a este Contrato.

12.2. Foro. Fica eleito o foro de S&o Paulo, Estado de Mato Sao Paulo, para
dirimir as disputas oriundas ou relacionadas com este Contrato.

E por estarem assim justas e contratadas, as partes firmam o presente Contrato, em 4
(quatro) vias de igual teor e forma, na presenca de 2 (duas) testemunhas.

Sao Paulo, 17 de Setembro de 2014.

[O restante da pdgina foi intencionalmente deixado em branco.]
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Pdgina de Assinaturas do “Instrumento Particular de Constituicdo de Aliena¢do Fiducidria de Imovel em
Garantia”, celebrado, em 17 de Setembro de 2014, entre Windsor 33 Empreendimentos Imobilidrios 5.A. e TRX
Securitizadora de Créditos Imobilidrios 5.A., com anuéncia da Simplific Pavarini Distribuidora de Titulos e
Valores Mobilidrios Ltda.

WINBSOR 33 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.

: | )
4"‘7 o<
Nome: Lulz Augustd Faria Amaral Nome:\“ ‘José Alves Ngtg
Cargo: RG: 30.003,145-2 Cargo: | RG: 27.544.13
: CPF: 287,209.408-31 8% CPF: 277.920.228-97

TRX SECYRITIZADORA DE CREDITOS IMOBILIARIOS S.A.

{ _hedy

Nome: Liiz Augusfo Faria Amaral Noryfe:
Cargo: RG: 30.003.145-2 Cargo: Eduardo Lins de Lima Menge
CPF; 287.209.408-31 uaRcs: 20.986.236-7 S
CPF: 243.962.008-34
Diretor

SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

=

Nome. 1T
1do Rabello Biyf
Cargo: Rin ::PF 509.941.827-91

TESTEMUNHAS

QoL

RG: édru Paulo F.A.F.de Oliveira
CPF: 060.883.727-02

CPF: 058,133.117-69
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ANEXO 1.1 - DEFINICOES

Palavra ou expressao

Definicao

"Agente Fiduciario”

"Alienacao
"Alienacao Fiduciaria"

"Alienante”
"Amortizacao"
"Atualizacao Monetaria"

"Codigo Civil"
"Codigo de Processo
Civil"

"Contrato”

“"Contrato de Cessao"

"Contrato de Locacao”

"Controle” (bem como os
correlatos "Controlar” ou
"Controlada”)

"Créditos Imobiliarios”
Ilmll
"CVM"

"Decreto 911"

“Dia Util"

~conforme - definido no preambulo, significa a SIMPLIFIC

PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
instituicao financeira, com sede no Rio de Janeiro, Estado
do Rio de Janeiro, na Rua Sete de Setembro, 99, 24° andar,
Centro, CEP 20050-005, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
15.227.994/0001-50, contratada por meio do Termo de
Securitizagcao para atuar na qualidade de agente fiduciario
do Patrimonio Separado, na forma prevista pelo Termo de
Securitizacao e pela Lei 9.514.

conforme definido na Clausula 4.4.1.

conforme definido na Clausula 3.1.

conforme definido no preambulo.

conforme definido no item (vii) Clausula 2.3.

conforme definido no item (viii) Clausula 2.3.

conforme definido no preambulo.

Lei n® 10.406, 10 de janeiro de 2002, conforme alterada.
Lei n° 5.869, de 11 de janeiro de 1973, conforme alterada.

conforme definido no preambulo.
conforme definido no preambulo.
conforme definido no preambulo.

a titularidade de direitos de socio ou acionista que
assegurem, de modo permanente, direta ou indiretamente,
(i) a votacao, de maneira uniforme, em todas as matérias de
competéncia das  assembleias  gerais  ordinarias,
extraordinarias e especiais; (ii) a eleicdo da maioria dos
membros do conselho de administracao, bem como (iii) o
uso do poder para dirigir as atividades sociais e orientar o
funcionamento dos 6rgaos de determinada pessoa juridica.

conforme definido no item (iii) da Clausula 2.2.
conforme definido no preambulo.
Comissao de Valores Mobiliarios.

Decreto-Lei n° 911, de 1° de outubro de 1969, conforme
alterado.

todo dia que nao seja sabado, domingo, feriado nacional ou
feriado na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo.

&N\
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"Evento de Consolidacao

da Propriedade”

"Evento de Reforco"

"Excussao”

“Imével"

"Juros Remuneratorios”
"Lei 4.728"

"Lei '8'.245"

"Lei 9.514"

"Obrigacées”
"Oficial”

“Onus” e o verbo
correlato “Onerar”

"Parte” ou "Partes"”

"Partes Relacionadas”

"Patriménio Separado”

"Pessoa”

"Regime Fiduciario"

conforme definido na Clausula 7.1.

conforme definido na Clausula 3.5.

conforme definido na Clausuta 5:1.

conforme definido no preambulo.

conforme definido no item (viii) Clausula 2.3.

conforme definido no item (ix) Clausula 2.3.

Lei n° 4,728, de 14 de julho de 1965, conforme alterada.

Lei n° 8.245, de 18 de outubro c_I_é 2001, conforme alterada.
‘Lei n°® 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme

alterada.
conforme definido na Clausula 2.1.
conforme definido no item (i) da Clausula 5.2.

conforme definido na Clausula 1.2.

conforme definido no preambulo.

(i) com relagao a uma Pessoa, qualquer outra Pessoa que (a)
a Controle, (b) seja por ela Controlada, (c) esteja sob
Controle comum, e (d) seja com ela coligada; e (ii) com
relacao a determinada pessoa natural, os familiares até
segundo grau.

significa o patriménio constituido ap6s a instituicao do
Regime Fiduciario, composto (i) pelos Créditos Imobiliarios
representados pela CCl e oriundos do Contrato de Locacao, e
(i) pela Alienacao Fiduciaria; o qual nao se confunde com o
patrimonio comum da Securitizadora e se destina
exclusivamente a liquidacdo dos CRI a que estd afetado,
bem como ao pagamento dos respectivos custos de
administracao e obrigagcdes fiscais relacionados a emissao
dos CRI e a gestao dos Créditos Imobiliarios, representados
pela CCl adquirida no ambito do Contrato de Cessao.

qualquer pessoa natural, pessoa juridica (de direito publico
ou privado), personificada ou nao, condominio, trust,
veiculo de investimento, comunhéo de recursos ou qualquer
organizacao que represente interesse comum, ou grupo de
interesses comuns, inclusive previdéncia privada patrocinada
por qualquer pessoa juridica.

significa o regime fiduciario sobre (i) os Créditos Imobiliarios
representados pela CCl e pelo Contrato de Locacao, e (ii) a
Alienacao Fiduciaria constituida no ambito da emissao de
CRI, instituido pela Securitizadora conforme previsto no
Termo de Securitizag@o, para constituicdo do Patriménio
Separado, regulado pela Lei 9.514.

J e
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"Remuneracao”

"Reorganizacio
Societaria"

"Securitizadora"

"Termo de
Securitizacao"

ifi

conforme definido no item (ix) da Clausula 2.3.

em relacdo a uma Pessoa, qualquer transformacdo, cisdo,
fusao, incorporacao (de sociedades ou agdes), integralizacao
de capital (drop down) ou qualquer outra forma de
combinacao de negocios, conforme definido na Deliberacio
da CVM n° 665, de 4 de agosto de 2011.

conforme definido no preambulo.

conforme definido no preambulo.
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ANEXO 1.2 - DESCRICAO DO IMOVEL E COPIA DA MATRICULA DO IMOVEL

Descricao do Imovel

- Imével matriculado sob 0 n°19.552 em 12 de agosto de 1998 no 4° Oficio de Registro
de Iméveis e Hipotecas de Salvador, Estado da Bahia.

"0 CONJUNTO INDUSTRIAL identificado pelo n° 95 da porta e 044.521 de Inscricdo
Municipal, localizado a Rua Luiz Tarquinio, no sub distrito da Pena, zona urbana desta
Capital, edificado no terreno préprio com as seguintes caracteristicas: Partindo-se do
ponto inicial n°® 01, situado a esquina da Avenida Luiz Tarquinio com a Rua Polidoro
Bittencourt no meio fio interno com azimute magnético de 37°05' e distdncia de 32,10m
ao longo da Avenida Luiz Tarquinio encontramos o ponto 02 do limite com o imével n° 97
situado a Avenida Luiz Tarquinio. Do ponto 02 com o azimute magnético de 55°10' e a
distdncia de 51,50m encontramos o ponto 03 cujo limite corresponde ao limite lateral
direito do imével n°97 estando o observador de frente para o imével. Do ponto 03 com
azimute magnético de 324°00' e a distdncia de 4,40m encontramos o ponto 04. Do ponto
04 com o azimute magnético de 49°20' e a distdncia de 13,90m, encontramos o ponto 05.
Do ponto 05 com o azimute magnético de 143°25' e distdncia de 39,60m encontramos o
ponto 06, situado no meio fio interno da Rua Polidoro Bittencourt. Do ponto 6 com
azimute de 234°00' e a distdncia de 64,80m ao longo do alinhamento do meio fio interno
da Rua Polidoro Bittencourt encontramos o ponto 07. Do ponto 07 com o azimute
magnético de 279°50' e distdncia de 2,90m encontramos o ponto inicial n°01 fechando o
poligono acima descrito, medindo 2.329,00m2 de propriedade da SOUZA CRUZ S/A,
inscrita no CGC/MF sob n° 33.009.911/0001-39, que adquiriu conforme registro
processado na matricula 64.151 do Cartorio do 2 °Oficio de Registro de Iméveis e Hipotecas
desta Capital."

Imével matriculado sob o n® 19.553 em 12 de agosto de 1998 no 4° Oficio de Registro
de Iméveis e Hipotecas de Salvador, Estado da Bahia.

"o CONJUNTO INDUSTRIAL dividido em AREA A - IMOVEL com 5.057,28 m1 de drea
construida com padrdo construtivo bom, constituido de trés GALPOES com pé direito duplo
possuindo piso cimentado e vinilico, com paredes em blocos de cimento, instalaces
elétricas e hidrdulicas embutidas, telhado, aparente em telhas fibrocimento, apoiadas em
estrutura metdlica tipo arco e montantes em aluminio, sanitdrios com paredes azulejadas
até o teto, louca branca, lavatério coletivo em inox e 7.472,92m2 de drea de terreno
plano, localizado na Avenida Luiz Tarquinio, logradouro de cédigo 961-0, sob n° 3009 de
porta e 51.912-0 e Inscricdo Municipal, com os seguintes limites e confrontacées:
Partindo-se do ponto P.03 (E 552.948.6951 e N8.570.390.476) localizado na esquina da
Avenida Luiz Tarquinio com a rua Polidoro Bitencourt, dai segue-se com azimute de
351°57°21" e distdncia de 3,00m até o ponto P.04 (E 552.948.2758 em 8.570.393.444),
também localizado na mesma esquina, dai segue-se ao longo da rua Polidoro Bittencourt,
com azimute 35°33°32” e distdncia de 4,86m até o ponto P.05 (E 552.972.6184 e N
8.570.427.497), dai segue-se ao longo do muro que faz limite com o Centro Integrado de
Educacdo Luiz Tarquinio, com Azimute de 125°08°05” e distdncia de 69,08 até o ponto
P.08 (E 553.082.5036 e N 8.870.463,925) dai segue-se ao longo do muro lateral esquerdo
que faz limites com o Centro Integrado de Educacdo Luiz Tarquinio, com-azimute de
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215°22°24” e distdncia de 50,42m até o ponto P.09 (E 553.053.3173 e N 8.570. 422,815) dai
segue-se ao longo do muro limitrofe com a “Area B”, com azimute de 309°11°07” e
distancia de 21,93m até o ponto P.02A (E 553.035.8497 e N 8.570.436.067). Do ponto
P.02¢% no limite com a “drea B” com azimute de 215°13°42” e disténcia de 90,18m,
encontramos o- ponto. inicial P.02, fechando o poligono descrito medindo 7.472,92m2:
AREA B - IMOVEL com 2.705,66m2 de drea construido com padrao construtivo bom,
constituido de um GALPAO com pé direito duplo, possuindo piso cimentado e vinilico, com
paredes em blocos de cimento, instalacées elétricas e hidrdulicas embutidas, telhado
aparente em telhas de fibrocimento apoiadas em estrutura metdlica tipo arco e
montantes em aluminio, sanitdrios com paredes azulejadas até o teto, louca branca,
lavatério coletivo em inox e 4.026,25m2 de drea de terreno plano, localizado na Avenida
Luiz Tarquinio, logradouro de cédigo 961-0, sob o n°® 3008 de porta e 23467-2 de Inscrigdo
Municipal, com os seguintes limites e confrontagbes: Partindo-se do ponto P.01
(coordenadas UTM E 553.016.1385 e N 8.570.336.539) localizado na esquina da Avenida
Luiz Tarquinio, com Azimute 308°37°53” e distdncia de 41,38m até o Ponto P.02
(E552.983,8108 e N 8.570.362.375) dai segue-se ao longo do muro limite com a “Area A”,
acima descrita, com azimute de 35°13°42” e distdncia de 90,18m até o ponto P.02 (E
553.035.8497 e N 8.570.436.067) dai segue- ao longo do muro que faz limite com a “Area
A”, com azimute de 127°11°07” e distdncia de 47,45 até o ponto P.10 (E 553.053.3173 e N
8.570.422.815). Do ponto P.10, no limite P.01, fechando o poligono acima descrito
medindo 4.026,25m2."
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ANEXO 2.3.1 - COPIA DA ESCRITURA DE EMISSAO DA CCI
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ANEXO 3.1.1(1) - LAUDO DE AVALIACAO DO IMOVEL
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viii

ANEXO 5.8 - PROCURACAO

SAIBAM quantos este publico instrumento de procuracio bastante virem que, aos [dia] do
més de [més] do ano de [ano], neste Municipio e Comarca de [comarca], Estado de
[Estado], lavrado neste [Oficial], que, perante mim, [nome], em cartorio, Escrevente
Autorizado, compareceu, como outorgante, WINDSOR 33 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.,
sociedade por agdes de capital fechado, com sede em Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na
Rua dos Pinheiros, 870, conjunto 242, Pinheiros, CEP 05422-001 , inscrita no CNPJ/MF sob o
~n°®18.003.209/0001-74, representada na forma do seu estatuto social (doravante designada
“Outorgante”). ENTAO, pela Outorgante, por meio de seus representantes legais, me foi
dito que, por este publico instrumento e nos melhores termos de direito, nomeia e
constitui, em carater irrevogavel e irretratavel, consoante os artigos 683, 684 e 685, do
Caodigo Civil, sua bastante procuradora a TRX SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOBILIARIOS S.A.,
companhia securitizadora de créditos imobilidrios devidamente registrada perante a
Comissao de Valores Mobiliarios, com sede em Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, localizada
na Rua dos Pinheiros, 870, conjunto 242, sala A, CEP 05422-001, inscrita no CNPJ/MF sob o
n°® 11.716.471/0001-17, ou sua substituta, na qualidade de representante dos titulares de
CRI, para, em seu nome e em beneficio dos titulares de CRI ("Outorgada”), com o propdsito
especial e exclusivo de realizar todo e qualquer ato necesséario a fim de, nos termos do
"Instrumento Particular de Constituicdo de Alienacdo Fiducidria de Imével em Garantia",
datado de 17 de Setembro de 2014 (designado, conforme aditado, o “Contrato de
Alienacéo Fiduciaria de Imével”), preservar a eficicia do Contrato de Alienacao Fiduciaria
de Imével, a excutir a garantia fiduciaria objeto do Contrato de Alienacao Fiduciaria de
Imével ("Garantia”) e firmar, se necessario, quaisquer documentos e praticar quaisquer
atos necessarios a excussdao da Garantia, inclusive, de acordo com as disposicoes do
Contrato de Alienagao Fiducidria de Imével, do Contrato de Cessio e do Termo de
Securitizacao (definidos no Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Imével): (i) praticar
qualquer ato (inclusive atos perante qualquer terceiro ou qualquer drgao pulblico) e firmar
qualquer instrumento necessario para lograr as finalidades do Contrato de Alienacao
Fiduciaria de Imével e do Termo de Securitizacao; (ii) praticar todos os atos necessarios
em relacdo a Garantia para a preservacao do Contrato de Alienacao Fiduciaria de Imével
como direito de garantia de primeiro grau valido, exequivel e devidamente formalizado;
(iif) conduzir os procedimentos de leildo da Garantia objeto do Contrato de Alienacao
Fiduciaria de Imével; (iv) receber o produto da execucao Garantia para pagamento das
ObrigacGes (definidas no Contrato de Alienacao Fiduciaria de Imovel); e (v) firmar todos e
quaisquer outros instrumentos e praticar todos os atos (inclusive atos perante qualquer
terceiro ou qualquer dorgdo publico) necessarios para excutir a Garantia. A Outorgada
podera substabelecer, no todo ou em parte, os poderes ora conferidos. Os termos em letra
mailscula ora empregados, sem definicdo no presente instrumento, terdao o significado a
eles atribuido no Contrato de Alienagéo Fiduciaria de Imével. A presente procuracao: (a) é
outorgada de forma irrevogével e irretratavel; (b) destina-se ao atendimento das

artigo 684 do Cddigo Civil Brasileiro; e (c) é valida por 10 (dez) anos, ou até o
cumprimento integral das Obrigacdes, o que ocorrer por ultimo.

[Nota: Ajustes do texto poderdo ser realizados, desde que os poderes sejam preservados. ]
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Obrigaces previstas no Contrato de Alienacao Fiduciaria de Imdvel, em conformidade com
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