“Fiducirio” ou “Credor™);

NEX GROUP. PARTiCIPA(;@ES S.A.,' sociedéde anﬁryimé: com Séde na Rua Furriel Luiz A

INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALIENA(;AO FIDUC[ARIA DE !MOVEL EM GARANTIA E OUTRAS ’

AVENCAS

| ~PARTES

'Pelo presente instrumento parttcuiar (“Contrato de AE1enaca0/ Fiduciaria_de Iméveis” ou
“Contrato”), ﬁrmado nos termos do art1go 38 da lLein® 9 514,: de 20 de novembro de 1997, .

conforme postenormente alterada {“Lein® 9.514/ 97"), as partes ‘
> % ‘ A 7« ‘ !

s

Na qualidade de fiduciante:

CAPA ENGENHARIA SlA companhla fechada com sede na Rua Fumel Lu1z Antomo Vargas, n° 250,

salas 901 902 903, no balrro Bela Vlsta, na cidade de Porto Alegre estacio do Rio Grande do Sul,

CEP 90. 470 130, mscnta no CNPJ/MF sob © n° 90 025.073/0001- 20, com seus atos soc1etanos '

arquwados na JUCERGS sob o NIRE 43.300.051. 684, neste ato representada nos termos de seu
Estatuto Sociat (ad1ante deSIgnada s1mplesmente como “F1duc1ante )

Na qualidade de fidUcién‘o_:

©

EDSON FONSECA E SiLVA brasﬂelro empresarlo, inscrito no Cadastro Nacwnal de Pessoas Fisicas

, da Mmlsteno da Fazenda (“CPFIMF”) sob o n° 140 331. 516- 72, portador da cedula de 1dent1dade n°
MG - 78 980, casado no regime de comunhao umversal de bens com a Sra. MARCLY GUIMARAES

FARIA E SILVA, empresarya, com enqlere;o comercial na rua Dlogenes Nogueira, 11, 5° andar,
Centro, Edificio. Central Park 35680-040, 'Ita(ina-MG /(adiantet designade simplesmente como

E, ainda, na qualidade de Intervenientes A'nuenteS,

CAPA ENGENHARIA S/A, companhia fethada com sede na Rua Furriel Luiz Anténio Vargas, n° 250,

salas 901 902, 903, no bairro Bela Vlsta na c1dade de Porto Alegre, estado do Rio Grande do Sul,’
CEP 90. 470 130, ‘inscrita no CNPJ/MF sob-0 n° 90.025.073/0001-20, com seus atos societarios
arquivados. na JUCERGS sob o‘NIRE 43.300.051.684, neste ato representada nos “termos de seu .

Estatuto Social, emftente da CCB, conforme abaixo definida (adiante designada simplesmente como

“Devedora” ou “Capa Engenharia”);

-

SRS
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Vargas, 250 9° andar sala 901, no balrro Bela Vlsta na Cidade de Porto Alegre, estado do Rio
-Grande do Sul inscrita. no CNPJ/MF sob o n 13.062. 866/0001- 79 neste ato representada nos -

termos de seu Estatutn Socxal (adIante deSIgnada s1mp1esmente como “Avalista l”),

" CARLOS ALBERTO DE MORAES SCHE‘I’I"ERT, Casgdo, Brasilgirq, engenheiro- cjvii, inscrito no
Cadastro Nacional de Pesspas Fisicas do Ministério :da-‘Fazenda':(f‘CPF/'MF”), sob 0 n° 173.250.300-

10, portador da cédula de idéﬁtidadé n°® 9008239932 55P/ RS, com endereco comercial na Cidade .

de Porto A[egre Estado de Porto Alegre, na Rua Furriet Luiz Antomo Vargas 250 - andar 9 sala 901"

(“Avahsta ! ou “Schettert”), e o

~ VANDERLEI EVANDRO TAMIOSSO, casado, brasileiid, econoimista, nscrito no Cadastro Nacional de
Pessoas Fisicas do Ministério da Fazenda (“CPF/MF”) sob o n° 516.553. 140-68, portador da cédula
de identidade n® 3030314037 SSP/ RS, com endereco comerc1aE na Cldade de Porto AEegre Estado

de Porto Alegre, na Rua Furriel Lu12 Antomo Vargas 250 - andar 9 sala 901 (“Avalista Il” ou

"~ “Tamiosso” ou quando em con]unto com o Availsta I e com o Avah_sta 11, simplesmente

“Avahstas”) ' ‘ S =

(sendo o F:dumante, 0 F1duc1ano, a Devedora e 0s Avahstas doravante denormnados em conjunto

como “Partes” e, :ndlwdualemdlstzntamente Ccomo “Parte”) o

-0 - CONS!DERA(;GES PRELIMINARES: -
‘a) a Fiduciante é propﬁet_érié e 1e'gitim§ possuidora dos iméveis objeto das matriculas n°

111.271-e 111.276, regfstra.das no Oficio de Registro,de_ Iméveis de Gravata_l’/ RS (“Iméveis”);

-

N
L

b) ~em’11 de Julho de 2017 a Domus CompanhIa Hlpotecana, mscnta no CNPJ/MF scb o n®
10. 372 647/0001 -06, na qualldade de financiador (“Fmanaador”) concedeu um financiamento
imobiliario a controladora da .deuc:lante, Capa Engenharia (“Flnanqamento Imoblhano”),‘para

aplicagao no désényo!vimento do -empreendimento habitacional indi(:a/db no Arexo I da CCB,.

definida a s'eguir (“Empreendirnento Alvo™), através da emissdo da Cédula de Crédito Bancério n®

018 pela f)eyedora Capa Engenharia, avalizada pelos Avalistas, conforme abaixo definida;

¢) - em deco‘rrérécia‘, do F)ina‘nciamkento Imobiliério, “a, Devedora se obrigou, entre outras
obrigacdes, ‘'a pagar aos investidores da. CCB, por. ocasidao da.emissdc -da: CCB, ds direitas

creditdrios presentes e futuros onundos da CCB, no valor forma de pagamento e. de/\ais

cond1g:oes prewstas na CCB, mclumdo a totahdade dos respectwos acessonos tais como encargos

I —

e

[——
L ST
’



morat6rios, multas, penalidades, indenizacdes, despesas, custas, honorarios,. garantias e demais
encargos contratuais e le_ga]'s previstos na C'CB‘;(‘.‘Créditos imobiliarios”);

~

'd') o Fiduciario é InVESt]dOF expenente e tem, como pnnc1 pal objetwo a aqu1sacao dos Creditos
Imobiliarios para posterior secuntlzagao de ta1s crechtos, por mem da emlssao de certificados de
recebwels 1mob1hanos (“CRI" e “Secuntlzacao respectwamente) atraves de companhias
secuntlzadoras constltmdas nos termos da lei, sendo que ficou estabelecido entre as.Partes que
todas as condicoes estabelec1das na CCB, intlumdo taxas, obngacoes e prazos serao manudas
5 'ahdade dos CRE ofertados;

mesmo na h1potese de ndo subscngao e mte rallzaca da _

.

e) nesse séntido mediante a celébracéb na presente data,” entre a Flduczante 0
Financiador, o Fiducaano e os Avalistas .do “lnstrumento Partrcular de Cessdo de Creditos

Imobmanos e Outras Avencas (“Contrato de Cessdo”), o Financiador cedeu ao Fiduciario a

totalldade dos Cred:tos Imoblhanos e consequentemente as garant1as a eles atreladas

I

’
|

f) em garantia do éuéhprimento de 'todas as'bbrigagﬁes presentes e futuras, principais e
acessorias, -assumidas ‘ou que venham a ser, assum1das pela Devedora por forca.da CCB, e suas
postenores alteracoes, o que inclui o pagamento dos Credltos Imoblhanos 0 pagamento das

Despesas (conforme. deﬁmdas na CCB) e os custos com a execugao do Aval (abalxo definido) e das .

‘Garantl‘as Reais (abalxo definidas) constituidas e a serem const1tu1das no decorrer da Operagao

(“Obngacoes Garantmas"), foi prestado 0 aval pelos Avahstas, na forma do 1tem 5 2. da CCB
(“Aval”)’ .“ ~ ) ) - . R o . . .

-

g) em garan,tia‘ do cumprim_ehto das Ohﬁgagéés Garantidas 'p'e.la Devedora, ficou estipulada a

constituigéo _pela Fiduciante, na qualidade de controlada da Devédora (i) da presente a[ienagé’o
fiduciaria dos Imdveis, nos termos -do presente Contrato de Ahenacao Fiduciaria de imoveas

(“Ahenacao Fiduciaria_de lmovels”),, {if). da alienagéo f1duc1ana‘ da totalidade das quotas_ .

representatlvas do capltal social da, Devedora em favor do Flducnano nos termos do Instrumento

Partrcular de Ahenagao Fiducidria cfe Quotas e Outras Avencas celebrado nesta data (“Ahenacao-

F}duaana de Quotas”; e (iii) da cessao fiduc1ana de recebiveis, nos termos do Instrumento

Particular de Cessao F1duc1ana -de D1re1tos Creditérios em Garant1a € Outras Avengas (“Cessao

: F1duc1ana de Recebwe1s”) , qQue quando em conjunto com-a Ahenacao F1duc1ana de Imobveis e a

Alienacao FIdu(:lana de Quotas, doravante denommadas de “Garantias Reais™);.

I
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E pelos prmctpms da 1gualdade probadade, lealdade e boa fe'

-a Fiduciante. : -

-

k) as Partes- dlspuseram de tempo e condlgoes adequadas para a avahat;ao e d1scussao de
todas as clausulas desta Ahenagao Flduaana, cuja ce[ebragao, execucao e extmcao sao pautadas”

- Resolvem na melhor forma de dlrelto, celebrar o presente: Contrato de Alienacdo Fiduciaria de "
Iméveis, "que se regera pelas clausulas a segmr redlgldas e demals dlsposu:oes contratuais e-

- legais, aphcaveis

- CLAUSULAS-—

CLAUSU'LA_PRIMEIRA-_QBJETO- S
1.1.  Objeto: Em garantIa ao pagamento ﬁel pontual e 1ntegra1 das Obngacoes Garantidas
assum1das por sua contro[adora Capa Engenhana observado 0’ quanto d1sposto no Item 1.2.

abaixo, a Fiduciante ahena ﬁdumanamente e transfere a propnedade resoluvel e a posse indireta

dos Imovels descntos e caractenzados no Anexo | a presente A[lenacao Flduqana de Imoveis, ao

F1duc1ano com todas as suas acessoes; construcoes também . detalhadas no CItado Anexo L

melhoramentos benfeitorias e. mstalac;oes que lhe forem acresc1das presentes e futuras nos_

'termosda Lein®9:514/97. .- . : L S -

1.2. Transferenc1a da Propnedade Fldumana- A transferencna da propnedade f]dumana dos

Imovels, na forma do item 1.1 ac1ma, opera se com 0 registro’ deste Contrato de- Alienagao

Fiduciaria de Imével no respectivo Cartério de Reglstro de lmovels competente e 5ubs1st1ra atéa’

efetiva 11qu1dacao/ cumpnmento 1ntegra[ das Obngagoes Garant1das

1.2.1. O pagamento parc1al das Obngat;oes Garant1das nao 1mporta exoneracao

s correspondente da garant1a ﬁduaana ora estabeleada.

. ;o ~

1.3. Extincéc)' Uma vez quitadaé oe*- por 'qualquer outra razdo,’ extintas as Obﬁgai;ées

Garantidas, a, Ahenacao Fiduciaria de Imdveis prewsta neste mstrumento se extmgu:ra e comp

consequencra a propnedade ﬁduc1ana dos Imove1s sera 1med1atamente rest1tu1da pelo Fiduciario

-

1.3.1. Quando da- qu1tacao das Obngagoes Garantldas ‘o F]duaano devera enwar_a
F1duczante em ate 10 (dez) dlas corridos contados a: part1r do momento enm qfu//\ for

dewc[amente nonﬁcado pela. Faduaante um termo de’ E1bera<;ao da Ahenacao F1duc1ana de

\ J

!




Imovel assmado autorlzando a baixa da Ahenagao Flduqana de Imovel averbada na ‘
matncula do Imével. ’ '
- p

1.3.2. Em caso de descumpnmento da . obngag:ao prewsta no 1tem 1.3.1 acima, o
_ Fiduciario arcara com a multa prewsta no § 1° do art1go 25 da Lein®9. 514/97, equwalente
a 0,5% (cinco. dec;mos por cento) ao mes, ou fracdo, sobre o valor das Obngagoes
- Garantidas, a ser paga a Flchcrante dentro de um prazo de 5 (cmco) dlas utets contados da
data da notificacéo da Fldumante neste’ sent1do. )

1.4. IndMSIblhdade de GarantlaS' Tendo em v1sta que o} pagamento das Obrlgagoes Garantidas

é garantido por. todos 0s Imovels menc1onados neste mstrumento as partes declaram estarem ‘
~ cientes e de acordo que 0 obJetwo da. garantia ée alienacao ﬁdumana somente sera atingido se
todos 0 !movels forem- levados a leﬂao em: atos sucesswos, de forma que uma vez obt1da a,
quantta necessana a qu1tacao das Obngagoes Garanhdas com eventuais al1ena¢;oes em leﬂao o
" Fiduciério outorgue a F1duc1ante a qu1ta<;ao competente e a551m llbere os Imovels néo levados a

lei lao

Y-

Y

1.4.1. Em ‘atencdo ao disposto nos artlgos 1.421 do Codlgo Cm[ e 899 ‘do- Codigo de .
Processo C1v1l as partes pactuam que a EXCUSSA0 da garantla sera reahzada de forma
limitada ao valor necessano a obtengao dos recursos necessarios a sat1sfacao do cred1to do

F]duaano

1.4.2. Na év\ént'uaiidade de éxcus’séo da garantia de a.ﬁenagaqﬁduciéria para pagamento ,‘ -

de parte das Obrigacbes Garantidas, de forma ’qtje"permaneca éxiétente saldo a ser page

pela Fiduaante ao Fiduciario, desde ja as partes estabelecem que podera ser realizado o

desmembramento da garantaa aqu1 estabelecida, ﬁcando vmculados a gararma ﬁduaana

‘ -apenas 0s. 1move15 ‘necessarios a garantlr a quanna correspondente as Obngae;oes
Garantidas. '

CLAUSULA SEGUNDA -’CARACTER'I'STICAS D]As OBRlGACGES GAR;ANTI,DASV -

o 21 Caracter1st1cas das Obnqacoes Garanndas As Partes declaram para 0s fms do artIgo 1.362

“do Cod;go le que as Obr1ga<;oes Garantxdas apresentam as segumtes caractensncas

2 1.1. Os Créditos imob:hanos apresentam as segumtes caracteﬂstlcas

W JZ"W}




f)  Data de Vencimento Final: 22 de dezembro de 2020;

estao dlscnmlnados na propria CCB.

“a)  Valor de Prificipal: RS 35.000.000,00 (frinta e cinco mithdes de reais); . .

il

b) . Prazo: 1 726()/ (milr,‘ duzentos .e"-ses$énta)_ &ia‘s,' a contar da Data de Emissao,

‘conforme definida na CCB;

c) Juros Remuneratonos. : corresponc!entes a. 100% (cem por - cente) da variacio
acumulada das taxas medlas dirias de j juros dos: DI Depésitos Interfinanceiros. de um dia,

over extra grupo, expressas na forma percentual ao ano, base 252 (duzentos e cmquenta e
.dozs) Dias Uteis, dwulgadas diariamente pela CETIP.S.A. - Mercados Orgamzados {(“CETIP™)
" no informativo diario disponivel em sua pagma, na lnternet (http:/ {wwwcetrp.com.br),

" calculados de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis (“Taxa DI”) acrescidos de

L

5,00% (cinco por cento);

d) Atuéliiag:'éo Monetaria: Nléblhé;

N

e) Forma. de PagamentO' 0 pagamento dos guros remuneratonos sera realizado em

parcelas mensais e a amortizacdo do valor pnnc*npal sera feita em uma Unica parcela na

-

data do venc1mﬁnto fmal

g) Praca de pagamento: Sao Pallo - SP; .
. ~ 5 ' .

h) 'Encargos Moratonos iy muita convenc:onal nao compensatona no montante de
2% (do1s por cento) sobre o montante do debtto apurado; (ii) juros moratonos no
mo!'ltante correspondente a 1% (Um por cento) ac més, calculados pro rata temporis desde
a déta em que o pagamento era deﬁdo até o seu integral recebimento pela parte credora;

e (iii) reembolso de qua1squer despesas 1ncorndas na’ cobranca do cred1to tudo isso sem

" prejuizo da 1n0denc1a da Remunerag:ao (prewsta no item 1. 2 da CCB) sobre os valores em.

atraso.

i) 0 local de pagamento e as demats caractenstu:as dos Credltos Imob1l1anos CCB

[

C21.2. A8 Despesas prewstas no item 3.1. da CCB tem as segumtes caractenstlcaS' :

Ay
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" no item 3. 1 da CCB

WIN

a) Valor: ¢ valor correspondente ao somatono das Despesas descritas e caractenzadas

by - .Encargos moratérios: ndo ha;

c) Prazo em ate 10 (dez) Dlas U’CEIS contados do. receblmento de not:flcacao

solicitando a reahzagao do pagamento e

b Il

d -0 local de pagamento eas demais caractenstlcas das Despesas estao d15cnmmados

na CCB

CLAUSULA TERCEIRA - CARACTERISTICAS DA GARANTIA FlD’UC!ARlA

31

3

" Manutencao dos Iméveis: A Flduc1ante se obnga a manter 0s Imovels ém perfe1to estado de _

seguranga e utallzac;ao com todas as: hcengas e autonzag:oes ex1g1das pela legtslagao wgente .

3.2.

Constituicao da Propriedade -Fidhciéria: Mediante o registro desta Alienacio Fiducidria de
Iméveis no competente Cartério de Registro de ‘lméveis, ’estaré '.constitufd’a a propriedade

ﬁducién'a sobre s Iméveis em nome do Fiduciério efe’tivando se 0 desdobramento da posse e

tornando-se a Ftduc1ante possmdora direta com direito a utthzagao dos !movels, enqguanto as

Obngacoes Garan’ndas estwerem sendo cumpndas, 0 Flduciano_possu1dor indireto dos mesmos

-lrridveis, -

T 3.

3.2.1. Enquanto a Fiduciante permanecer adimplente com ‘as Obrigacdes Garantidas, é

. dssegurada & Fiduciante a livre utilizacdo-dos Iméveis, podendo deles liviemente utilizar,

fruir € gozar, por sua conta e risco, nos termos do inciso V, -do.artigo 24, da_ﬁLei——9‘.51‘4J 97.

.

Posse dos Imoveis: A posse de que-fica investida a Fiduciante manter-se- 4 enguanto as

- Obrigacbes Garantidas estwerem sendo adimplidas, obngando se a- F1duc1ante a manter, conservar

‘e guardar os lmove1s, pagar pontualmente todos  os tnbutos taxas e qualsquer outras -

- contribui¢Ces ou encargos que inadam ou venham a mc1d1r sobre eles ou que sejam merentes a

garantlaﬁducrana IR ER o I S .

3.4

Comgrovantes de Pagament 0 Fiducirio reserva- se o] d]re1to de, a qualquer tempo com

penod1c1dade nao inferior. & tnmestral e mediante awso com 20 (wnte) ‘dias uteas,\de

antecedéncia, ex1g1r comprovantes de pagamento dos refendos encargos fiscais . e/ou tnbutanos
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ou de qualsquer outras contnbulcoes ou amda conforme .0 caso, a comprovacao de

quest1onamentos adrmmstratlvo e/ou Jud1c1al referentes a valores eventualmente nao pagos,

relac10nados com o lmposto predial e ‘territorial urbano do Imével.

3.5.° Réaularidade dos Iméveis: A Fiducianfe devera adotar todas as- provi'déncias necessarias

para o atendimento dos requ151tos 1egals necessarios a regulandade dos Iméveis, observado 0
dlsposto na’ Ciausuia 3.1 acima, nao hmltada a0s seus. reglstros seJam eles perante o reg1stro
" geral de 1movels 0.INCRA, o IBAMA a Secretana de Estado do Meio Ambiente, e/ou quaisquer
outras repartzcoes federais, estaduals e municipais, inclusive no amb1to do_Sistema Nac10nal de
i‘nformat;ao sobre Meio- Ambiente- - SINIMA, de modo a _manter a "plena _regulan_dade e
 disponibitidade dos Iméveis, SRS I ' '
CLAUSULA QUARTA - MORA E INADIMPLEMENTO

4.1 Mora: A mora no cumpnmento de qualquer uma das Obngac;oes Garan’udas pela Devedora

acarretard a responsabihdade da Fiduc:ante _pelo pagamento "dos encargos moratdrios’ e

penalidades prewstas na CCB, além das despesas com publlcacao dos - editais de leilao

extrajudmal e comissao de le1toe1ro as quals serao arcadas pela F1duc1ante (“Mora”)

4.2.  Procedimento de Excussig: Deéorrida é caréncia de 02 (dois) Dias Uteis a contar- da data

de ocorrenc1a da Mora, conforme prewsto no amgo 26, §2°, da Lein®9. 514/97 e desde que nao-
"tenha sido reahzado o] pagamento das Obrigactes Garanudas o F1duc1ar|o poderé, a seu critéric e
desde que observado o disposto no item 1.4 e subitens e o pros:edlmento previsto nos itens 4.5,
4.6, 4.7 e seus subitens, -abaixo iniciar o prbcecfiménto de excussdo da presente garantia
fiduciaria por meio.da 1nt1macao da Flduaante nos termos dos artlgos 26,87 e 27 da Lel n°

9.514/97. -~ ..o . I )

. - -

rd

4.3. lntimacéo da Fidu'(:iante" Nos termos, da‘Cléusu(a 4.5., abaixo, a Devedo'fa e a Fiduciante

8

serao 1nt1madas para purgar a Mora no prazo de 15 (qumze) d1as medlante O pagamento. das
Obrigacdes Garantldas venadas e nao pagas, bem como daquelas que vencerem até a data do
efetivo pagamento o que mclm 0 pnnc1pa1 a atuahzagao monetana os joros remuneratonos os”

encargos moratonos as multas, as penahdades 0s demau; encargos e as despesas de 1nt1macao L1
A ~ i . N

4. 4 Ausenaa de Exoneracao Re; SImples pagamento do pnnmpa[ sem a atuahzag:ao monetaria “

e os dema1s encargos pactuados na CCB nao exonerara a. Deveciora e a Fiduciay te, \da
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responsabilidade de liquidar todas as Obrigacdes Garantidas, ‘continuando em mora para todos 0s
efeitos légais, contratuais e da excussio iniciada. ' ' Be
: - ) A e - 8

4.5. Procedlmento de Int1macao da Devedora e da Ftduaante' O proced1mento de mtlmacao

para pagamento obedecera aos segu:ntes requ1s1tos. B

~a) - a intimacao. serd requetic\i‘a,pelo Fiduciario ao.Ofi'cial do 'Se_rvigd de Registro de
. xlmévéis‘cbmpetehte,‘ indicando o' valor totdl das ObrigacGes Garantidas vencidas e néo

pagas; oy ( /

Iméveis da circunscri¢do imobiliaria onde se localizar os Imdveis, podendb a critério desse

. Oficiat, vir aser realazada por, seu preposto ou por meio do Cartono de Registro-de Titulos

e Documentos da Comarca da s1tuacao dos lmove1s -ou do domlcmo de quem deva recebé-’

la ou, amda, pelo Correio, com aviso de recel:nmento a Ser ﬁrmada pelos representantes '

' da Devedora eda F1duc1ante ou por quem deva receber a 1nt1macao

<) a 1nt1magao sera fe1ta a Devedora ea F1duc1ante a seus representantes ou a

procuradores reguEarmente constltl.ndos, :

\

* d) se o destinatario da intimagdo se encontrar em local incerto e ndo sabido,

certrﬁcado pelo Oﬁc1al do Cartorlo de Reglstro de -Iméveis ou pelo de Titulos e

Documentos ou caso nio se]a encontrado apos trés dlhgenCIas consecutivas, compet1 ra ao
prtmetro promover sua mtimagao por edital pubhcado por 3 (tres) dias, ao’ menos, em um

dos Jornats de maior c1rcu[ag:ao no local dos Imovels.

4.6, “'Purga'céo da Mora: Purgada a Mora pelfa,nt_e o'Ca_rtén'o de Registro de In!ac’)veis. competente,
a garantia fiduciaria se festabel’eceré ”caso ainda existam'dbﬁgagées G‘arantidas” Nesta. hipétése
nos 3 (tres) dlas seguintes, 0 0f1c1al entregara ao F1ducrar10 as lmportanCIas recebidas cabendo a
: Devedora e/ou’d F1duc1ante o pagamento das c[espesas de cobranc;a e mt1macao )

N

4.6.1. 0 ndo pagamento, péla TDeved_ora'e/qu pela Fiduciante, de qualquer valor de;vido_
pelas Obrigagdes Garantidas vgincidas e-ndo pagas, depois de devidamente comunicadas

nos termos do item 4.5, acima bastara para a conﬁguracao da ndo purgacdo da Mora. -

Nesta h1potese e conforme preve 0 §7° do art 26 da Lei n° 9 514/ 97, o Oficial do Cartoriw o

de Registro de Imovels competente promovera nas matnculas dos' Imdveis, obse/ ando

6) . a di.li‘géﬁcia He‘ intimacao sé{é realizada peio Oﬁcia‘l:do. ‘Cartén'or de Registro. de

p——
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~sempre o disposto no subitem item 1.4.1, a consolidacdo da propriedade dos Ifhéveis em
nome do Fiduciario, cabendo a Devedora e/ou a F]dIICIante o pagamento do 1mposto de

' transmissio e, se forocaso do laudemlo. e C

4.6.2. Considerando que os procedimentos e 'os prazos estabelecidosnesta Clausula Quarta
estédo ‘diretame'nte relacionados ao 'que prevé a legistacéo brasileira, as partes acordam,

desde Ja, que as aiteragoes legars prevalecerao aos proced1mentos e prazos entdo

"estabelecmos : ) S =

4.7. Puralidade de Garantias: HaJa wsta a ex1stenc1a do Aval e das Garant1as Rea1s as Partes.

estabelecem, agmdo de bea- fe e em comum acordo, que as Garantlas poderéo. ser executadas no

~todo- ou em parte, em procedlmento dnico,- smultaneo ou em procedlmentos sucessivos, a— '

Il

exclusivo critério do Flducnano

CLAUSULA QUINTA - LEILOES PUBLICOS EXTRAJUDICIAIS

51, Leildo do Imével: Uma veZ consolidada a propriedade dos lmévéis'no Fiduciério, sendo que
todas as despesas, tnbutos 1ncluswe o 1mposto sobre transmlssao de bem imovel serdo arcados
pela Devedora e/ou pela F1duc1ante em decorrenaa da Mora, respeltado o disposto nos itens 4.3,

4 6 e seus subitens acrma a propnedade dos Imovels devera ser ahenada pelo F1duc1ano a

terce1ros com observanaa dos proced1mentos prewstos nesta Al1enag:ao Flduc1ana de Imovel e na
Lein®9.514/ 97 como a segmr se exphata ’

e

a)" a ahenacao far-sea sempre por leﬂao pubhco extra1ud1c1almente (Leiléo ;

Pubhco”) R S
b -0 pnmelro Leilao Pubhco sera reallzado dentro de 30 (tnnta) dlas contados da data
de averbacio da consohdat;ao da plena propnedade em nome do F1duc1an0 devendo a
propnedade dos Iméveis ser ofertada no primeiro Leﬂao Plblico pelo valor estabeleado

N

- nos termos do item'6.1, aba1xo
c)  nao havendo oferta em valor lgual ou supenor ao que as -Partes estabeleceram
conforme almea “b”.acima, a propnedade dos Iméveis sera ofertada em segundo Le1lao

Pubhco a ser reallzado dentro de 15 (qumze) dlas contados da data do. primeiro. Leildo

Pubhco, pelo valor das Obr:gagoes Garantadas atuahzado com todos 0s encargos apurados

DOCS - 1348468v1




5.2.

'serd comunicada por simples’ correspond

. até entdo e acresmdo ‘da prOJeg:ao do vaior dewdo na data do segundo Lellao Pdblico e

ainda das despesas, tudo corforme prewsto no art1go 27, §§ 2°e 3° da Le1 n°®9.514/97; -

d) 08 Leaioes Pubhcos serao anuncuados med1ante editat Gnico, pubhcado por 3 (trés)

dias, ao menos, em um dos jornais de ma1or mrcula«;ao no local dos Imdveis. A Fiduciante

1a endereg:ada ao endereg:o constante no
preambulo desta Ahena;ao Flduc1ana de lmovel ol ‘outro que eventualmente venha a
indicar por escnto, acerca das datas locais e hordrios de reahzacao dos Le1loes Publlcos,

(S

-

ey o Flduc1ano, ja como titular piena da propnedade transmitiré a propriedade e a -

~

posse, dlreta e lndlreta, do lmovel ao l1c1tante vencedgr

Conceitos: Para fins do Leiléo Pabtico éxtrajudicial, as‘Partes adotam os _séguin’tes“

conceitos: . L

a) vator da propnedade dos Imovels é aquele’ menaonado nos termos do item 6. 1
abaixo, neste mcimdo o valor das benfeltonas felhorias e acessoes; ’

b)  valor da divida é o equivalente a sorma das seguintes quantias:

b.1) valor das Obrigéc()es Garantidés nele incluidas as prestacbes nado pagas,

' atualizadas monetanamente pro rata die. até o dia do lLeilao Pubhco e acrescxda
‘das penahdades cab1ve1s encargos e despesas abalxo elencadas
b. ;Z) despesas de agua luz e gas (valores venados e nao pagos A data do- Letlao

Pubhco), se for o caso;

v

-

" h.3) PTU, foro e outros tributos ou contribuicbes eventualmente incidentes

(valores vencidos € nao pagos A data do Leildo Pl.’lbli_co, que ndo estejam parcelados
‘ou cuja exigibilidade esteja'em discussao), se for o caso; ‘

.t

b4) qualquer outra contribuigéd social ou tribbto incidente sobre qualquer .

: pagamento efetuado pelo Fiduciario em decorréncia da intimacéo e da alienagao

em Leilao Piiblico ,extra;\udmal e da entrega de qualquer quantia a Fiduciante; -

11
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b.5) 1mposto de’ transmissao- que eventualmente tenha 51d0 pago pelo Fiduciario,
-~ - em decorréncia da’ consohdagao da plena propnedade pelo mad1mplemento das

- Obrigacdes Garantidas;

b.6)-despesas com a consolidagééﬁc'l; propnedadeem nome do Fiduciario;

L : b. 7) custelo dos reparos necessarios a reposu;ao dos Imovels em bom estado de
' manutencao e conservag:ao a menos que a Devedora e/ou a F1duc1ante ja o tenha
- devolvido .em tais condlgoes a0 FldUGaHO ou ao adqutrente no Lellao Piblico

i

2 extrajudlaal e 7 _ : ' RRTE

b.8) déspesas com a consolidagao do dominio Gtil em nome do Fiduciario.
c), despesas sao o equwalente a soma dos valores despend1dos para a reahzacao do

Le1 lao Publico, neles compreendldos entre outros:
o T ced)os éncargos e custas de inti?'nagéo da Devedora e da Fiduciante; -

c.i)" 0s encargos e custas com a publicacio de editais;

~ €.3) a comisséo do leiloeiro; e

. ¢.4) despesas razodveis e comprovadas que Aenham a ser incorridas pelo Fiduciério
‘mcluswe honorarios. advocatmos custas e despesas ]ud1c1als para fins de excussao

- da presente Ahenacao F1duc1ar1a de lmove1s

'5 3. Segundo Leﬂao Publico: Se 0 maior lance ofereado no prfmeTro Leildo Pubhco for inferior

ao valor estabeleado no item 6 1. aba1xo, seré realizado segundo Leilao Pubhc0' se supenor 0

. F1duc1ar10 entregara a Devedora e/ ou, 4 Fiduciante a lmportanCIa que sobejar na forma do 1tem

55 aba1xo ' . : e

5.4 rocedlmento do Segundo Leildo Publlc : No segundo Leﬂao Pubhco observado o dlsposto it
na alinea “c” do item 5.1, acima: . . \
a} sera aceito o maior [ance'df’eré_cido‘,"desde qu“é" igual ou sﬁp’erior ao valor das Obrigacoes

al e

Garantidas e das despesas, hipotese' em que, nos 5 (cinco) dias subsequentes ao integ

/
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- desde’ que inferior ao"\/a;llpr das Obriga'gfées Garantidas e dds despesas, caso em que o

.

efetivo receb1mento, o Fiducidrio entregara a F1duc1ante e/ou a Devedora a importanoa
que sobrar; se aphcavel como adiante dlsaplmado o

poderd ser recusado pelo .Fiduciéri_o, a seu' extlusiVo critério, o maior lance oferecido,

Fiduciario manter- seé _de forma definitiva na posse, e plené propriedade‘dos Imoves,
‘bem .como as Obngacoes Garant1das serao conSIderadas extintas, na proporcao do vaior
dos Iméveis, observado 0 d1sposto no. 1tem 5.8 abalxo
.b.1) consohdadas a posse e a propnedade dos Imovels no Fiduciario, esta Gltima,

dentro de 05 (cinco) dlas a contar da data de reahzagao do segundo Leilao Piblico,
~ disponibilizara a Devedora e a Fiduciante termo de quitacéo da parcela extmta das
. Obrigacdes C}'arantidas,_' na proporcio do valor ‘db,u-lmével ou da‘totalidad‘e_das

Obrigagfées, Garantidaé, conforme o caso; e - ' '

b.2) no prazo de 05 (cmco) d1as a contar do’ receblmento de solicitacio da
. Fiduciante, desde que tenha ocorndo a efetlva hqurdat;ao da totalidade das
;Obngacoes Garantidas, na proporcao do valor do Imével, o Fiduciario-fornecerd, a
reqguerimento da parte mteressada, ou encamlnhara para o endereco de
correspondenc1a da Devedora e/ou da Fiduciante, o respectwo termo de quitacao, '
na proporgao do valor do Imével, sob pena c.fe muLta em favor da Fiduciante,- de
0, 5% {cinco - deamos de um por cento) ao més, ou fragdo, 'sobre o valor das:
Obrigacoes Garantldas executadas '
b.2.1.) A quatacao total das Obngagoes Garantidas somente sera concedada
caso tenha havido a qmtacao total das Obrigacdes Garantidas. Caso tenha
havido a qmtat;ao parcaal das: Obngacoes .Garantidas, a qu1tacao sera
outorgada propormonalmente a parcela das - Obrigagdes Garantidas que
; tenha s1do efetivamente qurtada permanecendo a Fiduciante responsavel
‘pelo pagamento do- saldo remanescente das Obngar;oes Garant1das nos

i o termos previstos no item 5. 8 abalxo.‘

5.4.1. Também serdo extintas, na proporgao do valor estabelemdo no item 6.1 abaixo, as

Obrigacoes Garant1das se no segundo Leilao Pubilco nao houver lac1tante hipbtese em que

‘também se aplicara o. d1sposto no itemn 5.4, alinea “b 17, acima, sendo que-a qu1tacao sera

dada somente a tal va[or observado o disposto no item 5.8, aba1xo




Cp e

5.5. Devolucio de lmDortanaa a Devedora e/ou a F1duc1ante Se em pnme1ro ou segundo

Lellao Pubtico sobe}ar 1mportanc1a a ser rEStltmda & Devedora e/ ou a Fiduciante, conforme )
~ caso, conSIderando -se nela compreend1do ) vaior da 1ndemzacao de. benfeitorias, depois de
.' deduzidos os vanres equwalentes a 1ntegrahdade das. Obngac;oes Garant“ldas e das despesas e
encargos de que tratam os 's§ 2° e 3° da Lei n° 9.514/97, o F1duc1ano colocara a dlferenca asua

disposicao, nela incluido o valor da 1ndemza<;ao de eventuals benfeztonas devendo tal dlferenca

‘ser dep051tada em conta corrente de tltulandade da Devedora e/ou da Fiduciante, a ser por esta

oportunamente mdlcada no prazo prewsto na almea “a”do item 5. 4 acima. -

~ ¥

: 5 §.1. Parao cancelamento do reglstro da propnedade ﬁduqana ea consequente reversao

4 ’da propnedade plena dos Emove:s a seu favor a Fiduciante devera apresentar ao Cartorlo_

de -Registro cEe Imovels 0. competente termo de qu1ta<;ao, consoltdando -se, na pessoa ‘

Jundlca da F1duc1ante, a plena propnedade do lmovel L

~

5. 5 2 0 procedlmento prewsto neste subltem 5.5.2 devera ser observado no caso de.a

: al1enacao de iméveis em leildo atmgw montante suﬁaente para qu1taq:ao da totahdade das
. Obmgacoes Garantldas antes de a totahdade dos Imoveis ter s1do levada a lellao pelo
F1duc1ano. Nesta hIpotese uma vez recebida  a totaltdade dos valores dewdos ao

Flduaano, eventual saldo ex1stente em decorrenc:la da ahenacao de imdveis em 1e1lao

sera revertldo a Devedora e/ou a Fiduciante, e os imbveis que tiverem ahenacao fiduciaria

gravada € nap tiverem 51do objeto de consohdagao de propnedade em nome do Fiduaano

' e/ou de prqcedimento de leildo, deverado-ser h_berados de seus gravames pelo Fiduciario,
por"'meio' da -emissac ‘do térmo de quitacdo mencionado na alinea “b.2” do subitem 5.4

, ' -acima, aplicando-se ao céso“todasmas regras ali previstas. - ' -

5

. 5.6. Prestaco de Contas: O Flduaano mantera em seus escntonos a d;sposu;ao da Devedora

e da Fiduciante, a correspondente prestagao de contas 51mples pelo perfodo de 06 (seis) meses

. contados da realizacao do(s) Leilao(des) Pubhco(s) “Para ter acesso a tal prestacdo de contas, a

Fiduciante devera fazer uma 5011c1tat;ao com pelo menos 10 (dez) Dlas Ute1s de antecedenc1a.

5.7. Reint'egracad de Posse" Na hipétesev de inadi'mpléncia da Devedora, ‘e nao ‘ocorrendo’ a -

/restitmcao da posse’ dos Imove15 no prazo e forma a]ustados o Faduaano seus cessmnanos ou
sucessores, 1nclus1ve o Poder Pubhco ou o respect;vo adguirente ‘em Leildo Pubhco ou

posteriormente, poderéo requerer a 1med1ata remtegragao judicial de sUa pPosse, declarando -se a

' F1duc1ante c1ente de que ‘nos termos do artlgo 30 da Le1 n 9. 514/97 a remtegraca_ /-'eré

T .
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'consoltdagao da plena propnedade em nome do Flduaano ou o registro do contrato celebrado

em decorréncia da venda do Imovel no Leilao Publlco ou ‘posteriormente a este, conforme quemn.

seja o autor da-acao de’ remtegragao de posse, cumulada, se for © aso, com cobranca do valor da
taxa -diaria de ocupacao ﬁxada Judlaatmente e demaxs despesas prewstas nesta Al1enacao

Fiduciaria.

7

.~ - 5:7.1. Retencéo de Benfeltonas Nos termos dos §§ 4° e 5° do artlgo 27 da Le1 n® 9.514/ 97 -

) Jama1s havera d1re1to de. retengao por benfeltonas, mesmo que estas se1am autoﬁzadaS»

'vpetoﬁduaano EREY . R ot

G

0. de matncula do. Imével, a

5. 8 Recursos Insuftcuentes. Na hipotese de execuc;ao ‘da Ahenagao Fldumana de Imovels caso

0s recursos advmdos da venda do(s) lmovel(is) em Lellao Piblico ou na hlpotese de manutengao
do(s) Imovel(1s) “pelo’ F1duc1ano nos termos dos ttens aama pelo valor de avahag:ao para fins de
Le1lao Publsco, ‘conforme 1tem 6.1 abaixo, nao sejam suﬁqentes para quitar a totahdade das
' »Obngagoes Garantidas, a Devedora contmuara responsavel/ pelo cumpnmento das obrigacdes, nos
‘termos prewstos nas CCB, renunc1ando expressamente neste ato, ao que dlspoe o paragrafo 5¢ do
artigo 27 da Lei n° 9.514/97. ' '

s

/

5.9. Prevaiencra das Disposmoes Consrderando que os procedlmentos e 0s prazos estabelecidos o

nesta Clausula Quinta estao d1retamente reiaaonados a0 que prevé a leg1sla<;ao brasxiewa as

partes acordam desde ja que as alteragoes legals prevalecerao aos procedlmentos e prazos entao

estabelecxdos _
T

‘ s

.CLAUSULA SEXTA VALOR DE VENDA DO(S) IMOVEL([S) PARA F INS DE- LEILAO E MANUTENCAO

6.1. Valor de Venda do(s) Imovelns) As Partes. convenaonam gue o valor de ‘venda dofs)

Imodvel(is), para ﬁns de Leilao Pubhco é aquele lndicado no- Anexo | do presente Contrato de

Alienacao Flduc1ana de Imove1s. ) ;

6.2. Plurahdade c[e Garant1a5' As Partes desde ja concordam que cabera unicamente ao

Fiduciario definir a ordem de - excussao das garantias const1tu1das para - assegurar. 0 f1el
" adimplemento das Obngag:oes Garant1das sendo” que a execucio da presente Garantia Fiduciaria
sera proced1da de. forma mdependente e em adu;ao a qualquer outra execucao-de garant1a real

ou pessoal concedida ao Flduc1ano para sausfagao das Obngagoes Garant1das

e

e g



_CLAUSULA S“ETIMA'—_ALIENAC.KD’DOS IM()VEIS , : L

7.1, © Flciuaano desde ja, se obnga a anu1r com a alaena(;ao de qualquer um dos Iméveis

indicados neste Contrato de Ahenagao Flducaana ‘desde que os recursos oriundos da al1enacao
sejam mtegralmente utilizados para a arnort1zag:ao total ou . parmal da CCB; sendo que a

ocorréncia desta hlpotese sera caractenzada como resgate antec1pado da CCB e, portanto sera

devido o valor presente dos valores a receber acrescados de multa de pre pagamento (break -

funding fee) em vator equrvalente; a 3,00% a.a (trés por cento.ao ano) (“Prémio”).

7.2 Ad1c10na£mente, as partes estabelecem que. podera ocorrer a liberacdo parc1al das Alienacdes |

Fiduciarias dos. Imove1s, desde que seja respe1tada a razao de garantla de 150%. (cento e
cmquenta por cento) do Salch devedor da CCB As Partes convencmnam que para a determinacdo
‘dos valores de cada um dos lmovets, sera considerado o Gltimo laudo de avaliacdo disponivel
elaboradoe considrerz_ahdio o'crité‘rioide “venda forg-ada” nos ultimos 6 {seis) meses.

CLAUSULAAOITAVA 8 DECLARA'C()ES E GARANTIAS DAS PARTES

8.1 Declaracoes das Partes: Cada Parte declara e garante a outra conforme aplicavel, que as
afirmacdes prestadas a segmr s&0 verdadelras e representam a sua mtencao na presente
contratacao )

- a) possui. plena capacidade e legitimidade para . celebrar o presente Contrato de Alienacao

Fiduciaria de imovels reahzar todos os negocms ]UndlCOS aqui previstos e cumprir todas as

,obngacoes aqui assumldas tendo tomado todas as medldas de natureza societaria e outras -

. .eventualimente necessarias para aut,onzar a. sua celebra(;ao, implementar - todas- as
operacbes nele previstas € cumprir tbdas*as obrigag¢bes nele assumidas;
- b} este Contrato de Al1enag:ao Fiduciaria -de lmove1s é valldamente celebrado e const1tu1

obrigacao legal valida, vinculante e exequwel de acordo com 0s seus termos;

c) a celeébracao deste Contrato d_é Alieniacdo-Fiduciaria de Imdveis, bem como o cumph’mento

das obrigactes nele estabeleddas: (i)?néo"_\ﬁolam qualquer disposicdo contida ‘em seus ..

documentos societérios; (i) nao violam qualquer led, regulamehto,_- decisdo judicial,
administrativa ou arb1tpal aos quais este;a vinculada; e (iii) ndo exigem qualquer

consentlmento, acdo ou autorizacéo de qualquer natureza; /J

BT
= >



.

dy a celebracao deste Contrato de Altenag:ao F1duc1ana de imovels bem como o cumprimento
‘das obngagoes nele estabeleadas nao acarretam direta ' ~ou indiretamente, o
descumpnmento, total ou parc1al (i) de qua1squer contratos ou instrumentos dos quais a
F1duc1ante suas controladas “coligadas - ou controladoras diretas ou mdiretas ou’ sob
ontrole comum, se]arn parte, ou aos ‘quais estejam wnculados a qualquer tituto, bens ou
 direitos de propriedade, “ou (n) de qualquer norma legal ou regulamentar a que a
F1duc1ante suas controladas cohgadas ou controladoras d1retas ou 1nd1retas ou sob )
controle comum, ou qualquer bem ou direito de propnedade, .estejam‘ sujeitos; '

e} esta apta a cumpnr as obngagoes prewstas neste Contrato de Ahenacao Fiduciaria de

Imovel e agira em relacdo a ele de boa- fée com lealdade;

) nao depende‘econo_mi'cameﬁte da outra-Parte;

g) - nac se encontra’'em estado de necessidade ou sob coagao para celebrar este Contrato de
. .

Alienacao Flciucrana de’ lmove15 e/ou qualsquer contratos e/ou compromissos a ele

relaaonados e/ou tem urgencsa de contratar

“h) as dvscussoes sobre o obJeto contratual deste Contrato de Allenag:ao F1duc1ana de Iméveis
' foram feltas condumdas e 1mplementadas por sua livre'iniciativa;

= t
8 ; 5

i) = éuma sociedade empresérié qualificada: e tem experiéncia em contratos semelhantes a
este Contrato de Ahena(;ao Fidumana Tméveis e/ ou- ads contratos e comprom1ssos a.ele

relacwnados e : - _ : D o -~

£
oot

j) l foi informada e-avisada de céndigées,é circunsténcias envolvidas na negoéiacéo objeto
’ -~ deste Corrtrato de Ahenacao Fiducidria de Imodveis que poderiam influenciar sua
capac1dade de expressar sua vontade e f01 asmstlda por assessores legais ‘na sua

' negoc1acao. ' '

8. 2 ' Declaracoes da F1duc1ante e da Devedora A F1duc1ante e a Devedora declaram e garantem, '

mdwxduaEmente 0 quanto abaixo discnmlnado respondendo pelo contetido, verac1dade alcance

e exatidao de tais declaracoes e garanuas. = S EnERE fh

y




‘.a).

b)

¢)

d)‘

e)

. _ - y ALL , \
) nenhum consentimento, dispensa de consentimento, aprovacao ou autorizacdo adicional as \{ 7
i

prestou e esté prestando todas as informacdes, disponibilizou e esta disponibilizando todos
os documentos relevantes ao Fiduciario relacionados aos fatos e circunstancias que possam  °
afetar, no todo ouem parte a tltulandade dos lmovets, o] presente negdcio, 0s direitos. do

Fiduciario sobre os Imovels sendo que os documentos e lnformagoes da Devedora, da

" Fiduciante e/ou dos Imovels e dos antecessores da propnedade/tltulandade dos Iméveis

entregues a Frdumano até a data de’ assmatura deste Contrato de Altenagao Fiduciaria de

N lmovel sac verdadem)s vahdos e suf:caentes em todos os aspectos e todas as 1nformacoes

relacionadas a Devedora e a Fldumante aos Iméveis e aos antecessores da’

'propnedade/tltulandade do Imovels fornec:ldas pela Devedora e/ou pela Fiduciante

durante as negoaac;oes que levaram a celebra(;ao deste Contrato de Ahenacao Flduczana

de Iméveis sdo verdadeiras, validas e suficientes;

as‘informac;ées-"relevantes disponibilizadas pela Devedora e/ou pela Fiduciante ao
Fidbciaﬁo'anteﬁormente a celebr’acéo deste Contrat‘o de Alienacao Fiduciaria de ImévéiS'
(1) foram preparadas de boa-fé. e nao contém erros ou omissdes; e (i) nao sofreram

quaisquer alteracoes desde a data em que foram prestadas até a presente data

nenhuma” das-obrigacdes assumidas frente ao Fiduciario, nos termos deste Contrato de

Alienacao Fiduciaria de Iméveis ’relacion’adaé-ao presente negdcio, contém declaracéo falsa

.ol omissdo de mformag:oes relacronadas a algurn fato relevante. gue possa induzir o

FIdUClarlo a entendlmento diferente do que tena se a declaragao fosse verdadewa‘

N

v

{i) nao esta prorblda de celebrar este Contrato de Ahenat;ao Fiducidria de Iméveis; e/ou
{if) ndo esta proibida de obedecer e executar as obrigagGes- constantes deste. Contrato de
Alienacdo Fiduciaria de lmovels, ‘por nenhuma _lei, acordo de vontades, contrato,

obngacao por .qualquer decisao }udlcaal ordem ou decreto de- qualsquer autoridades

.governamentais, ap11cave1s a Fiduciante e/ou a Devedora a seus ac1omstas controladores,

ao presente’ negocao e/ ou ao ]movel

bUdas pela Devedora‘e/ou pela Fiduc:tante pTECISa ser (3) reahzado ou (n) prestac[o por

qualquer autondadekgovemamentai o\u quaiquer outra entidade, pessoa fisica ou juridica, \
ou credor da Devedora e/ou Flduc1ante ou ainda (iii) Obt‘ldO ou confendo pela Fiduciante
e/ou pela Devedora em relagao a celebragao e/ou execug:ao deste Contrato de Alienacao ;

Fiducidria de Imdveis, ou cumpnmento das obrigacdes nele ;onsubstancxadas;
: ‘:!__‘ .




()

o

. h)‘

by

k)

)

: autondades governamentals competentes

a reahzacao do’ presente negdcio, em relaz;ao a Devedora e/ou a F1duc1ante, nao conﬂgura

qualquer forma de fraude contra credores ou‘ r;aude a execugao'

]

. nao ha. agoes, processos proced1mentos ou reclamagoes admlmstratwos ]ud1c1a1s ou

arbitrais, afetando a Devedora e a F1duc1ante e/ ou ImoveE eos dlreﬂ:os a ele relatwos de

modo a comprometer o cumpnmento de qualquer das obngagoes da Devedora e da

- Fiduciante prev1stas neste Contrato de Ahenacao Flduaana de Imével, em curso perante

" qualquer autondade governamental

nao ha benfei’toﬁas.,cfos iméveis vizinhos que invadam o perimetro do imével;

nao ha. qualsquer restngoes urbamsticas, amb1enta15 samtanas de acesso ou seguranca

que afetem o uso, c:omerc1ahzagao e locagao do Imodvel na forma comc este se encontra

i

. nesta data; . L SN AR

nao existe qualquer deman‘da ‘administrativa ou judicial pendehte ou pdténcial contra o
Imovei ou contra a deuaante e/ou a Devedora, questlonando ‘a nao observancaa de
qualquer le1 norma ou regulamentacao de matéria amblental T

a execucio das obras de construg:ao do lmovel respezteu as caractenstlcas constantes do

projeto que - foi objeto de aprovag:ao pelas autondades competentes, e, ainda, as

caracteristicas de tais pr0]etos sao substancaalmente 1guals aquelas constantes doyr

respectivo alvara de construcaoc outorgado pelas, autondades governamentais

"competentes estando portanto, dentro dos limites exrgidos para aprovacao pelas’

os Iméveis foram,constrwdos de forma regular e em atendimento a todas as normas das

autoridades competentes;

0s Imovels encontram-se hvre de qualquer tlpo de contammac;ao e de matena1s pengosos

assim compreendldos qua1squer matena1s exploswos ou radioativos, dejetos perigosos,

substanc1as tOX1C&S e pengosas ou matenals afms, amlan’co matenals contendo asbestos

" ou qualquer outra substanaa .ou material considerado pengoso pelas leis brasileiras e que

impega ou obstacuhze a expedlgao de autorizagao,’ hcenc1amento permissao e alvara de

atividades permltadas pela lei que estabelece os cntenos de zZoneamento e ocupagao do

—

solo da Cldade de Porto Alegre




,n)'

0)

r

5) .

- nao exlste qualquer pessoa fisica ‘ou jundtca, mesino que 1rreguiar ou qualquer outra

‘de lméveis; - ST AR s ,

_histérico, seguranga a0 voo e saude pubhca

B

-entidade que. este;a demandando Jud1c1almente a posse ch reta ou lndlreta os Imovets

nao exzste nenhum compromlsso com- tercelro ol quaiquer tipo de exclusmdade na venda

os Iméveis que. possa de qualquer forma pre]udlcar a const;tuu;ao da Ahenacao F1duc1ar1a >

nao ha amda que lancados em nome da Devedora e/ ou da F1duc1ante ou de tercelros (i).
lancamentos de debltos fiscais sobre 0s Iméveis em decorrenoa de dividas mumc1pa1s ou
federais venc1das inclusive ]unto a Secretana de Patnmomo da UmaO' (i) lancamentos de
débitos referentes a tarifas ou. pregos cobrados por concess:onanos de serwcos publicos
por ut1l1dades gue beneﬁc1am 0 !movel ou (m) restricdes perante concessmnanas de
servicos - plblicos que fornecem utlhdades que benefu:tam os. Imdveis para reahzacao de -
novas hgat;oes de servicos de u§1l1dade,publ1ca em nome da Fiduciante;

nao ha qualquer procedlmento mstaurado que afete no tocio ou em parte os Iméveis é/ou -
os direitos a eles relativos, 1nclu1ndo mas nao se 11m1tando a demarcacao de terras,

‘servidao, desapoopnagao ou’ tombamento areas 1nd3genas ou . de comunidades
: quﬂombolas ndo tendo ‘'sido cxtada/mformada até o presente momento a respeito da

propos1tura dos procedlmentos ora contemplados que dn’eta ou 1nd1retamente envolvam

o Imével;

n'é"o foi comunicada de nenhum ato de'autoﬁdade gbvernamentai no sentido de 'adogao, .
oﬁcialmente ou ‘forrnalménte, de. qualquer plano 'ciu réalizaééo de qualquér estﬁdo

inclusive relacwnado i) a 1nstala<;ao de utilidades puablicas nos Imovels, (i) ao
alargamento ahnhamento ou mod1f1cac;ao das vias de acesso e préximas aos Imoveis; (iii)
revisao-do valor venal do Imovel ou (lV) const1tu1<;ao de qualquer restricio ao uso pieno da -
txtulandade dos lmove1s, mcluswe _mas nap se. hmltando, ‘as restricoes relacionadas ao

zoneamento, potenc1al construtwo contrapartada a concessao de potenaa[ construtivo,

parcelamento de solo acesso viario, produg:ao de relatorto de 1mpacto urbanistico e f

vmnhanca codigo’ de obras, preservac;ao do patnmomo urbano, amb1enta£ arqueolog1co e ]

"

i

os Iméveis nao sao forerro 4 Unidio Federal & Cldade de Porto Alegre ou a qualsquer

' ’ ’ - e 4 /\
.entidades; - S 7 / -
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v)

%)

y)

-

nao ha quaisquer reparos necessanos nos’ Imoveis, nem ‘tampouco custos ou despesas
referentes & construgao os’ lmove1s que embora venc1dos ou vmcendos, ainda este]am
'pendentes de pagamentc)'

n&o ha qua1squer pendenaas deb1tos ou. 1rregulandades relacaonados a todas e qualsquer

'benfeltonas reallzadas nos Imovels

B

4\

a Devedora e/ou a Fiduciante néo fealiiaram nemn autorizaram seus a&mihistradofes af ou
funcionarios a realizar, tampouco tem- conheamento de que a construtora responsével
pelas obras dos Imove1s reahzou em_ beneﬁcm da -Devedora e/ou da Fiduciante ou da
“concluséo dos Imove1s, (1) o uso de recursos da Fiduciante, da Devedora e/ou de suas"
Afiliadas para contnburcoes, doa(;oes ou rdespesas de representagao 1lega1s ou outras
despesas ﬂegars relativas a atmdades polltlcas, {ii) qualquer pagamento 1legal dlreto ou
indireto, a empregados ou funaonanos pubhcos, partidos politicos, pohttcos ou candidatos
politicos (mclumdo seus famahares), nac1onals ou estrangelros ou qualsquer atos para
obter ou_manter- qualquer negoc1o transag:ao ou. varttagem comercxal 1ndev1da' {iit)
qualquer ato que. tenha molado qualquer disposmvo de qualquer lei' ou regulamento
nacional contra pratlca de corrupcao ou atos leswos adm1mstra;ao pdblica, incluindo;
[mas nao se l1m1tando a, a Lei n® 12.846/13, conforme aphcavel (“Le15 Ant1corrupcao”), (iv)®

qualquer pagamento de propma abatimento ilicito, remuneracéo 111c1ta suborno, trafico

de influéncia, “caixinha" ou outro pagamento llegal {em conjunto, “Condutas Indewdas”),

a Fiducianté e a Devedora jarﬁais utilizarém na conducido dos seus negécios-e desconhece
que a ‘const'rutora tehhé utilizado, nas f-obras dos Imaveis, ' mao-de-obra’ ‘escrava ou
submeteu e desconhece que a construtora tenha submetido seus funcionarios a trabalho
forcado, observando ngorosamente o dlsposto no artigo 149 do Codlgo Penal, bem COmo ©
que. dispde a Declaracao Universal dos Direitos Humanos de 1948 da Orgamzacao das
Nacdes.: Umdas ea Convengao ‘n° 29/1930, sobre a Abohg:ao do Trabalho Forgado ou ;\'
Obrigatério, da: Orgamzagao Internacional do Trabalho
/ E g

a F1duc1ante e a Devedora jamais- ut1hzaram na conducao dos seus negocws e desconhece

gque a construtora teﬂha utlhzado, nas obras dos Imovels qualquer forma de mao- de—obra

/mfantﬂ e jamais contratou ou adquiriy, €. desconhece que a construtora tenha ‘contratado
ou. adquirido produtos e servicos “de pessoas fisicas ou ]undlcas que explorem dlreta ou

md1retamente, 0 trabaiho infantit em qualquer locahdade. %‘Aﬁ
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CLAUSULA NONA - DISPOSICOES GERAS B

9.1. Ausenc1a de Renlincia de D1re1tos A toleranma por qua§quer das Partes quanto a alguma

demora, atraso ou omissao “das outras no cumprimento das obngacoes ajustadas neste
1nstrumento, ou a nao aphcacao .na ocas1ao oportuna das commacoes aqui constantes, nao
acarretara’ 0 cancelamento das penalidades, nem dos poderes ora confendos podendo ser
aplicadas aquelas e exercidos estes a qualquer tempo, caso permanegam as causas. '

- too

9.1.1. O disposto no item 9.1,-acima, prevalecerd ainda que a tolerancia ou.a nao
aplicacdo das cominag:()es' ocorra repeﬁi'das vezes, consecutiva ou alternadamente.

9 1.2 A ocorréncia de uma’ ou mals h1poteses referadas acima nao 1mplacara novacao ou
modxﬁcacao de quaisquer d1sp051coes deste anstrumento as qua1s permanecerao mtegras e

em pleno vigor, como sé nenhum fayor houvesse ocorrido,

‘9.2. Sucessao de Obngacoes As obngac;oes const1tu1das por este mstrumento sao extenswas e

obngatonas aos cessmnanos, prom1ssanos cesswnanos herde1ros e sucessores a qualquer titulo

das Partes. . o . T

9.3.  Beneficidria da Indenizacdo: Na hipotese de' desapropriagao-total ou péa‘cia[ dos Imdveis,
desde que tal garantia‘néo seja substitufda, nos termos da Clausula’'6.1 e seguintes da CCB, 0 .
F1duc1arao como propnetana dos Iméveis, amda que em carater resolGvel, serda a Unica e
excluswa benefrcaana da ]usta e prévia mdemzacao paga pelo Poder Expropnante

9. 31 Se, no dia de seu receblmento pelo Flducnano a proporgao da mdemzacao

0, 8t o -~

conforme itemn 9 3, acima, for:

.a)  superior ao ‘saldo devedor das Obngacoes Garantlcias a epoca a 1mportanc1a que

sobejar sera entregue a Devedora e/ou a F1duc1ante ou

by - mfenor ao saido -devedor das Obngacoes Garantldas a época; 0 Fiduciario ficara

‘exonerado da obrigacao de restltuu_;ao de qualquer quant1a a que t1tulo for, em “favor da,,
- Fiduciante, subsistindo a resgonsatnhdade da F1duc1ante pela integral- liquidacdo das

Obrigacdes Garantidas. ' ., / \ -

‘ . B ) " L7 DOCS --1348468v1
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9.3.1._1. Caso as Obri'gac;()es Garrantida:‘s ja tehham sido:ihtegraln‘iente quitadas no

momento do pagarﬁento da indenizacao p'élo Poder Expropriante, _a_totalidade do .

C o valor de tat i\ndenizagao sera paga 2 Devedora e/ou a Fiduciante.

9.3.2. A Fjdutiante e/ou a Devedora serd responsavel pela conducéo do processc de
_desapropriagéo. ‘ R . _ _

a
_ ’ L

9.4, Despesas: A- F1duc1ante e/ou a Devedora respondem por. todas -as despesas, tributos e

-emolumentos decorrentes da presente Ahena«;ao F1duc1ana de Imove1s, mcluswe aquelas relativas

a emolumentos e despachante para obtem;ao das certldoes “dos’ d1str1bu1dores forenses, da
mumcrpalrdade e de propnedade as necessarias a sua, efetwacao e reg1stro bern como as demais
que se lhe seguxrem inclusive as relatavas a emoiumentos e custas de Cartono de Notas e de
Servico de Reg1stro de Imove1s relatwos a operacao, bem como de qmtagoes fiscais e qualquer
tributo dev1do sobre o Imével’ necessanas para a constltmgao da presente Ahenagao Faduc1aria de

Imovel.

9. 41 As Partes autonzam e determmam desde ja, que 0 Sr. Oficial .do Cartono de

Reglstro de Imdveis competente proceda total ou- parcialmente, a todos ‘o0s

assentamentos registros e averbagdes necessarios decorrentes da presente Alienacio
“Fiduciaria de Imovel. = B .

I
N :

9.5. Comunicacbes: Todas e quaisquer notificacdes, solicitagées autorizac;ées e pedidos nos

termos da presente Alaenag:ao Fiduciaria de Imovet deverao ser feltos por escrito (por mensagem

eletronica - e mail) N serao considerados validos (a) conforme. comprovados através de recibo
assmado peto destmatarlo da entrega da not1f1ca<;ao 3ud1c1a1 ou extra]udmal ou, no caso de
entrega de correspondenma atraves do: comprovante de entrega; ou (b) quando realizadas por

mensagem eletronica (e- mall) desde que o remetente receba conﬁrmacao do recebimento do e-

" mail. Deverao ser enderec;ados para o enderec;o mdrcado no preambulo deste Contrato”

9.6. -Nulidade, ]nvahdade ou lneﬁcaaa' A nulldade invaiida’dé ou ineficacia -de’ qualquer

dlspos1cao contzda nesta Ahenag:ao Fiduciaria de imovel ndo prejudicara a val1dade ou eﬁcac1a das "

'demals que serao mtegratmente cumpndas obngando se as Partes a envu:iar os seus melhores

esforcos para, vahdamente obter os mesmos efe1tos da avenca que twer s1do nuhﬁcada/ anulada
invalidada ou declarada ineficaz. o : ’ % J '
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9.7. lrrevogablhdade e Irretratabﬂidade Esta Al1enagao F1duc1ar1a de Imovel é ﬁrmada em

carater 1rrevogavel e Irretratavel obrtgando as Partes ao seu fiel, pontual e 1ntegra[ cumprimento

. por sie por seus SUCESSOFGS e cess1onanos a qualquer tItUlO.

-

. 9.8. Reglstro A Fiduc1ante obnga se, as suas expensas a apresentar ao F1duc1ano no prazo.

'max1mo de 5 (cinco) Dias Uteis, a contar da data de assmatura deste lnstrumento o comprovante
da prenotac;ao desta Al1enagao Ftduc1ana de Imovel e em 30 (trinta) dias desta data exemp[ar
deste instrumento- com a respectlva certzdao de seu registro no competente Cartgrio de Reg1stro

- de lmove1s podendo tal prazo. de- 30 (tnnta) dlas ser automatlcamente prorrogado por 1gual

periodo, por uma Unica vez, desde que sejam comprovados cumulatwamente o cumprtmento-

tempestwo de todas as ex1genc1as eventualmente 1mpostas pelo Cartério de Reg1stro de Imove1s

competente; e (iya manuteng:ao da respectwa prenotacao na matncula do lmovel

’ 9 8.1. Na hapotese de nao ser comprovado pela Bevedora e/ou pela Fiduciante o registro

da presente Ahenacao deumana de Imével no prazo acima estipulado, o Fldumano podera
cons1derar vencidas- antecapadamente as Obrlgagoes Garant1das ou, a seu critério,
promover tal reg1stro 1mputando a Fiduciante as despesas merentes ao ato.

~9.8. 2 Caso, por qualquer razio, a. garantm representada por esta Ailenacao Fiducaana de

[movel nac- puder ser perfeltamente const1tu1da e/ou reg1strada nos cartortos efou érgaos -

competentes, a F]duClante e/ou a Devedora deveréo constituir, em 5ubst1tu1cao ao

presente instrumento; - no prazo de 30 (30) Dias Ute:s ‘contados da ‘data em que for -
comumcado para tal ﬁm novas’ garantlas que-o Fiduciafio. cons1dere aceitaveis, nos termos

da Clausula Sexta e segumtes da CCB, sob pena de vencrmento antecipado das’Obngacoes .

Garantidas, c:ompreendendo pnnc1pa1 e. encargos, mdependentemente de qualquer outra

interpelacao ou notxﬁcagao

9. 8 3. Sao concedlchs pela f]duc1ante amda neste ato,, de forma lrrevogavel e

b : 1rretratavel poderes ao F1duc1ano para o} f,1m especn’lco de rerratmcar 0 presente -

instrumento no que disser respeito a qualquer exxgenma por parte do Reg1stro de Iméveis
ou das Reparttc;oes Pubhcas federals estaduals e mumc1pa1s, para 0s f1ns de registro desta

Alienacao F]ducaana de Imovel.

T
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CLAUSULA DECIMA - LE_GI,SLA(;T\O APL{CAVE:; EFORO
10.1. Leglslacao Aphcavel Os termos e condlgoes deste mstrumento devem ser mterpretados de
acordo com a leglslacao wgente na Repubhca Federatlva do Bras1l : i

" 10.2. Eleicio de Foro: -Fica eléito o Foro dé Comarca da Ci'dadé de Sa?{o Paule, Estado de Sao
Paulo, para dirimir qualsquer duwdas oriundas ou fundadas neste Contrato de Al1enacao Flduaana

de Imével, com exclusao de. quatquer outro por mals pnwleg1ado que seJa

E por estarem ass1m ]ustas e contratadas, f1rmam esta Ahenacao F1duc1araa de Imdvel em 04

(quatro) was de 1gual teor e forma e’para 0 mesmo ﬁm Juntamente com as 2 (duas) testemunhas =

. abaixo. e SR 7 2 ;)
S0 Paulo, 11 de julho de 2017.

(O restante desta pagma foi mtencmnalmente de1xado em branco)

(pagmas de assmatura nas pagmas a segmr)
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(Pagma de assmatura do 1 /2 do .'nstrumento Partrcular de Alrenagao Frducrana de Imovel em '
Garantm e Outras Avengas, celebrado em 11 de Julho de 2017 entre a Capa Incorporadora S.A., -
o Edson Fonseca e SllVG, ‘Nex Group Partlcrpagaes S A., Carlos Alberto de Moraes Schettert e

‘__~Vanderle1 Evandro Tarmasso) R I i T

~
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ANEXO | ,
DESCRICAO DOS IMOVEIS -

1) Matricula 111.271 - Oficio de Registro de Iméveis da Comarca de Gravatai-RS .

M.111.271 - UM TERRENO URBANO, sem benfeitorias, constituido do_lote 01 da quadra "B", com a
area ‘sup‘e'rﬁ&:ial .de 58.305,34m?, situado no loteamento denominado AUXILIADORA II, neste
municipio, com as seguintes medidas e confrontacdes: iniciahdo ao noroeste seguindo no séntido

sudoeste-nordeste com um segmento reto na extensdo de 178,74m, fazendo frente para arua03,

tado lmpar " ao norte no sentldo oeste- leste com um segmento curvo na extensdo de 8, 75m
fazendo frente para a rétula das ruas 01 e 03, ao rordeste segumdo no-sentido noroeste sudeste
com um segmente reto na extensao de 306,29m fazendo frente para a rua 01, lado impar, ao
sudeste segumdo no sentido nordeste- sudoeste com um segmento reto na-extensio de 188, 81m
fazendo frente para a.rua 02, lado par, ao sudoeste seguindo no sentido sudeste noroeste com um

' segmento reto na extensao de 311,82m, fazendo frente para a rua 05; lado par, chegando assim

ao ponto inicial desta dq'scricjé‘o. Quarteiro: ruas 03, 01, 02.e 05. Origem: R.1 da matricula n®

79.526 de 06.01.2014. Origém: R.1 da matricula n° 79.5_26 ‘_d_e_f06.01.2014. Proprietaria: CAPA
ENGENHARIA S/A., inscrita no CNPJ sob o n°90. 025 073/0001-20, com sede rua Furriel Luiz Antonio
- Vargas, n° 250, 9° andar bairro Bela stta, em Porto Alegre/RS Sob o terreno had a expressa
proibicao de supressao de'tres exemplares de “Ficus sp”, conforme Av-1 da aludlda matricula.

Valor de \;endé do Imovel, p‘afa’ fins de Leilao Pilb_lico,'consiéleran‘do-se d ;ritério de “venda

forcada”: R$7.644.800;00 (seté_ miihées, seiscentos e quarenta e quatro mil e oitocentos reais).

V-

2) Matricula 111,276 - Oﬁcio de Régistro de iméveis da Comarca de Gravatai-RS s
M.111.276 - UM TERRENO URBANO sem benfeltonas const1tu1do do lote 01 da quadra 'E", com a
rea superficial de 71.027,75m?, s1tuado no loteamento._ denommado AUXIL[ADORA I, neste

municipio, com as seguintes 'medidas e confrontagoes |mc1ando ao noroeste segumdo no sentido

sudoeste nordeste com um segmento reto na extensao de 486,97m, fazendo frente para a rua 02,

lado lmpar ao nordeste segumte no sentido noroeste-sudeste’ com um segmento reto na extensdo
de 124, 43 fazendo frente para o prolongamento da rua Frei Galvio, lado lmpar e ao sudeste
segumdo no sentido nordeste- sudoeste com sete segmentos, a saber: o pnmelro reto na extensao

de 66,52m, o segundo curvo na extensao de 17,99m, o terceiro reto na extensao de 97 96, 0

¢ N quarto curvo na extensdo de 1 93m, 0 guinto curvo -na extensao 18,42m, o “sexto curvo na

extensao de 1,93m eo set1mo reto na extensao de 243 06 todos fazendo frente para a [l




- lado par, ao sudoeste seguzndo no. sent1do sudeste noroeste com trés segmentos a_ saber: o
primeiro reto na- extensao de 35, 37m o] segundo curvo na extensio de 101,25m e o tercelro reto- -
na extensao de 51,71 m, todos fazendo frente para a rua 05, ‘lado par, chegando assim ao ponto
inicial désta descritéo Quarteirz"m' rﬁas 02, 05‘ 06e pro{ongaméﬁto'da Fre.ir Galvao. On’gém' R.1
da matncula n° 79.526 de 06.01. 2014 Propnetana CAPA ENGENHARIA S/A mscnta no CNPJ sob
. on®90. 025 073/9601 20, com sede rua Furnel Luiz- Antonlo Vargas n° 250 9° andar balrro Bela :
Vista, em Porto Ategre/ RS. -

‘Valor de venda do Imével, para fins de Lellao Pubhco considerando-se o cnterlo de “venda -

forgada” R$8 .610. 400,00 (mto mllhoes selscentos e dez m1l equatrocentos rea1
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