AVENCAS
| - PARTES
Pelo presente in'strumento’ pa_rtiEular (“Contrato de Alienacio Fiduciaria de Imoveis” ou

“Contrato”), firmado nos termos do artigo 38 da Lei n° 9.514, de 20 de novembro de 1997,
conforme posteriormente alterada (“Lein® 9.514/ 97", asfpar\tés- '

—

Na qualidade de fiduci_aﬁte:

CAPA ENGENHARIA SIA companhia fechada com sede na Rua Furriel Luiz Antomo Vargas, n° 250,
 salas 901, 902, 903 no bairro Bela Vista, na cidade de Porto Alegre, estado do Rio Grande do sul, -~
"CEP 90.470- 130, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 90. 025 073/0001-20, com seus atos soc1etanos
arquivados na JUCERGS sob o NIRE 43.300.051. 684 neste ato representada nos termos de seu
Estatuto Soc1al (adiante des1gnada s1mplesmente como “Flduaante”),

Na qualidade de fiduciario: o | S ‘- o

EDSON FONSECA E'SILVA, brasileiro, empresério, inscrito no Cadastro Nacional de Pessoas Fisicas
do Ministério da Fazenda (“CPF/ MF”) sob o n® 140.331.516-72, portador da cédula de identidade n°
MG —78.980, casado no regime de comunhao universal de bens.com a Sra. MARCLY GUIMARAES
FARIA E SILVA, empresaria, com endereco comercial na rua Dibgenies Nogueira, 11, 5° andar,
Centro, Edificio Central Park 35680-040, I'taﬁna-MG _(adiante desfgnado simplesmente como
“Fiduciario” ou ;*Créclor"); | ' '

-

E, ainda, na qualidade de Intervenientes Anuentes,

CAPA ENGENHARIA S/A, companhia fechada com sede na Rua Furriel Luiz Antdnio Vargas, n° 250,
salas 901, 902, 903, no bairro Bela Vista, na cidade de Porto Alégre, esi:ado do Rio Grande'do Sul,
- CEP 90.470-130, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 90.025.073/0001 -20, com. seus atos societarios
-arquivados na JUCERGS sob o NIRE 43.300.051.684, neste ato representada nos ten:nos de seu

- Estatuto Social, emitente da CCB, conforme abalxo definida (achante designada s1mplesmente como - ,
“Devedora” ou “Capa Eng_enhana”),

o |
NEX GROUP PARTICIPAGOES S.A., sociedade anbhima com sede na Rua Furriel Luiz Anf,ﬁfn‘g‘;
. . . . } . . . ;" & 11\ ’fg

L ‘ . 1
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Vargas 250, 9° andar sala 901, no balrro Bela Vlsta na C1dade de Porto Alegre estadd"do Rio &

' CARLOS ALBERTO DE MORAES S_CHETI'ERT, casado, bras'iteiro, engenheiro civil, inscrito no
Cadastro Nacional de Pessoas Fisicas do Mi\nistério_da\ Fazenda (“CPF/MF”) sob o n°® 173.250.300-
10, portador da cédula de identidade n° 9008239932 SSP/RS, com engefego comercial na Cidade

de Porto Alegre, Estado_ de Porto Alegre, na Rua Furriel '_Luiz Antﬁnio-.\_/érgas_, 250 - andaf 9 sala 901 |
(“Avalista lI” ou “Schettert™); - '
VANDERLEI EVANDRO TAMIOSSO casado brasileiro, econom1sta, inscrito no Cadastro Naczonal de
Pessoas Fisicas do Ministério da Fazenda (“CPE/ME™) sob o n°® 516 553.140- 68, portador da cédula
de identidade n° 3030314037 SSP/ RS, com endereco comerc1al na Cidade de Porto Alegre, Estado
de Porto Alegre, na Rua Furnel Luiz Antomo Vargas, 250 - “andar, 9 sala 901 (“Avalista il” ou

“Tamiosso” ou quando-em conjunto com o\A\(al_jsta | e com o Avalista Il slmplesmente-

- “Avalistas”).

(sendo o Fiduciante, o Fiduciario, a Devedora e os Avalistas, doravante denominados em conjunto
como. “Partes e 1nd1v1dual e indistintamente, como “Parte”)

Il - CONSIDERACOES PRELIMINARES:

'a)j a Fiduciante é proprietéﬁa e legitima po’ssﬁidora dos imdveis objeto das matriculas n°
111:271 e 111:276, registradas no Oficio de Registro de Iméveis de Gravatai/RS (“Imoveis”);

b)  em 11 de julho de 2017; a Domus Companhia Hipotecaria, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
10.372.647/0001-06, na qualidade de -financiador (“Financiador”) concedeu um financiamento

imobilidrio a controladora. da Fiduciante, Capa Engenharia (“Financiamento Imobilidric”), para:
aplicacdo no desenvolvimento do empfeendimento'habitacional'indicado no Anexo | da CCB,

déﬁnida Ia. seguir (“Empreéndimento Alvo”), através da emissdo da Cédila de Crédito Bancario n°

018 pela Devedora Capa Engenharia; avalizada pelos Avalistas, conforme abaixo definida;

) em decorréncia do Financiamento Imobilidrio, a Devedora se ob'n'gou entre outras
obn‘gacées a pagar aos mvest1dores da CCB por. ocasiao da em1ssao da CCB, os direitos -
cred1tonos presentes e futuros oriundos da CCB, no valor, forma de pagamento e dema1s i

condicoes prev1stas na CCB mclumdo a totalldade dos’ respectwos acessOrios, tais como encargos

i
/

A\ 4
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encargos contratuais e legals prev1stos na CCB (“Credltos Imob1hanos”),
d) j o Fiduciario é investidor expenente e tem como pnnc1pal obJetwo a aqu151cao dos Credltos
Imobilidrios para posterior secuntlzagao de tais créditos, por meio da emiss&o de certificados de
recebiveis ‘imobilidrios (“CRI” e “Securitizaciao”, respectwamente) através de companh1as

. securitizadoras const1tu1das nos termos da lei, sendo que ficou estabe[ec1do entre as Partes que
.todas as condlcoes estabelec1das na CCB, incluindo taxas, obngagoes e prazos serao mant1das _
mesmo na hipdtese de ndo subscricio-e integralizacio da totalidade dos CRI ofertados;

e) . nesse _séntido,— -_ mediante - a_telebragéo, na presente data, entre a Fiduciante, o
Financiador, o Fiducidrio e os Avalistas do “]nstrum'ehto Particular de Cessdo de Créditos =
Imobilidrios e Outras Avencas” (“Cbntrato de Cé‘sséo”)_, o Financiador cedeu ao F1duc1ar1o a
totalidade dos Créditos Imobiliarios & consequentemente as garantias a eles. atreiadaS'

' f)‘ ~em garantia do cumprimen'to de todas as obrigacoes, presentes é futuras principais e
‘ acessorxas, assumidas ou que venham a ser assum1das pela Devedora. por forca da CCB, e suas
postenores alteracoes o que inclui o pagamento dos Créditos Imoblllanos 0 pagamento das
: Despesas (conforme definidas na CCB) e os custos com a execucao do. Aval (abaixo definido) e das
Garantias Reais (abalxo deﬁmdas) constituidas e a serem'consutmdas no decorrer da Operacéo

(“Obngacoes Garantldas”) f01 prestado o aval pelos Avalistas, na forma do item 5.2. da CCB
(“Aval”) - ]

g) em garantia do cumprimento das Obrigacdes Garantidas pela Devedera, ficou estipulada a
constltmcao, pela Flducumte na quahdade de controlada da Devedora (i) da presente alienagdo
f1duc1ar1a dos Imoveis, nos termos do presente Contrato de Allena(;ao F1duc1ana de Iméveis

(“Allenacao Flduc1ana de Iméveis”); (ii) da- alienacdo f1duc1ar|a da totalidade das quotas

representatwas do cap1tal social da Devedora em favor do Flduc1ano, nos termos do Instrumento
Particular de Alrenacao Fiducidria de Quotas e Outras Avencas, celebrado nesta data (“Ahenacao

Fiducidria_de Quotas”; e (iii) da cessao fiduciaria de’ recebiveis, nos termos do instrumento
Particular. de Cessao Fiduciéria de Direitos Creditérios em Garantia e Outras A'\fengas (“Cessao

Fiduciaria de Receblvels -, que quando em conJunto com a Allenagao F1duc1ana de |IT!0V€1$ ea.

Ahena(;ao F1duc1ar1a de Quotas, doravante denomlnadas de “Garantlas Rea1s”)
: 5 i—- )
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pelos prmcnplos da 1gualdade probidade, lealdade e boa-fé.
Resolvem, na melhor forma de direito, celebrar o presente Contrato de Aliehacéo Fiduciaria de

Iméveis, que se regera pelas cldusulas a segmr red1g1das e demais dlsposzgoes contratuais e
legans aplicaveis. '

" IHl - CLAUSULAS , . ‘ L L

. . . . ;
- -

CLAUSULA PRIMEIRA- OBJETO .

1.t. Objeto: Em garantla ao pagamento f1e1 pontual e integral das Obngacoes Garantidas
assum1das por sua controladora Capa Engenhar1a observado o] quanto disposto no item 1.2.
abaixo, a Fiduciante aliena flduc1anamente e transfere a propriedade resolivel e a posse indi reta
dos imdveis, descritos e caracterizados no Anexo | a presente 'Alienag:éo.Fiduciéria de Iméveis; ao
- Fiduciario, com todas as suas acessdes, construcdes, também detalhadas no citado Anexo [,

melhoramentos benfeitorias e 1nstalar,:oes que lhe forem acresmdas, presentes e futuras, nos
termos da Lei n 9.514/97.

1.2. Transferéncia da 'Progriedade Fiducidria: A transfeténcia da propriedade fiduciaria dos
“Iméveis, na forma do item 1.1 acima, opera-se com o fegistro de’éte Contratb de Alienacao
Fiducidria de imovel no respectlvo Cartorio de Registro de Imdveis competente e subs1st1ra até a

-efetiva hqu1dacao/ cumpnmento integral das Obnga(;oes Garant1das

1.2.1. O pagamento parcial das Obrigacoes Garantidas n#o importa ‘exoneraco.

correspondente da garantia fiduciaria ora estabelecida.

1.3. Extincdo: Uma vez -quitadas ou, por qual'quef outra razdo, extintas as -Obrigacoes .

Garantidas, a Alienacdo Fiduciaria de Imdveis prevista-neste instrumento se extinguira e, como
- consequéncia, a propriedade fiduciaria dos Iméveis sera imediatamente restituida pelo Fiduciario
a Fiduciante. . ' S ) ' o -

1.3.1. Quando da qui.tar;éo das Obrigacdes Garantidas, o Fiduciario 'deverié' enviar a

Fiduciante, ém até 10 (dez) dias'com'dos contados a partir do moi‘nento em que for

deVIdamente notlflcado pela Flduczantte,3 um termo de l1beracao da Alienacao Fiduciafia de
N “,f




"

Imovel, assinado, autonzando a baixa da Ahenac;ao F1duc1ana de Imovel av
matricula. do [Imovel. - o ‘ ‘ : ‘

-~

1.3.2. Em caso de descumprimento da obﬁgagéo prevista no item 1.3.1 ‘acima, o
-‘ Fiduciéﬁo arcara com a multa prevista no § 1° do artigo 25 da Lei n® 9.514/97, equivalente

a 0,5% (cmco dec1mos por cento) ao més, ou fracdo, sobre o valor das Obngagoes |

Garantidas, a ser paga 3 Flduc1ante dentro de um prazo de 5 (cmco) dias utels contados da
' data da notificacio da Fiduciante neste sentldo |

1.4. Indivisibilidade de Garantias: Tendo em vista que o pagamento das Obrigactes Garantidas

' é. garantido por todos os Iméveis mencionados neste instrumento, as partes deélai‘am estarem ;
~‘cientes e de acordo que o objetivo da garantia de alienagao' fiducidria somente serd atingido se
todos os Iméveis forem levados a leildo, em atos sucessi‘vos, de forma que uma vez obtida a
quantia'necessén’a a ;quitacéo das Obrigagﬁes Garantidas com éventuai's alienacoes em léilao,
Fiduciario outorgue a Fiduciante a quntacao competente e assim, l]bere os Imdveis nao levados a
leilao.

- 1.4.1. Em atencao ao disposto ngs artigos 1.421' do Cédigo Civﬂ e 899 do Cddigo de’

' Processo Civil, as partes pactuam que a excussdo da garantia sera realizada de forma_
limitada ao valor necessario a obtencao dos recursos necessarios a satlsfa(;ao do credlto do :
Fiduciario. ' '

~ -

1.4.2. Na eventuahdade de excussao da garant1a de alienacéo ftduc1ana para pagamento
de parte das ObrigacGes Garant1das, de forma. que permaneca ex:stente saldo a ser pago
pela Fiduciante ao Fiduciario, desde Ja as-par'tes estabelecem.,que podera ser realizado o
‘desmembrar'nento da garantia aqui estabelecida ﬁcando vintulados 3 garantia fiduciaria
7 apenas os imdveis necessarios a garant1r a quantia correspondente as Obngacoes
Garantldas '

CLAUSULA SEGUNDA - CARAC;FERI'STICAS DAS OBRIGACOES GARANTIDAS

2.1, Caracterlstlcas das Obrlgacoes Garantidas: As Partes declaram para 0s f1ns do artigo 1.362
‘do Cédigo C1v1l que as Obngagoes Garantidas apresentam as seguintes caractenst1cas

g

2.1, 1 Os Creditos lmob1l1anos apresentam as seguintes caractenst1cas

‘ ‘;f?v- gfi 'f

. _ T
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a) Valor de Principal: RS 35.000.000,0q (trinta e cinco milhﬁes"dé reais);

by . Prazo 1.260 (mll duzentos e sessenta) dias, a. contar da Data- de Em1ssao ‘

conforme definida na CCB;

c)  Juros RemuneratonGS' correspondentes a 100% (cem por c¢ento) da variagao
acumulada das taxas médias diarias de juros dos DI - Depomtos Interfinanceiros de um dia,

over extra grupo, expressas na forma percentual ao ano, base 252 (duzentos e cinguenta e
dois) Dias Uteis, dwulgadas dianamente pela CETIP S.A. - Mercados Orgamzados (“CETIP”)
no mformatwo diario disponivel em sua -pagina na Internet (http:/ I'www. cet:p com.br),
calculados de forma exponenaal e cumulat}va pro rata temporis (“Taxa DI”) acrescidos de
.5,00% (cinco por cento); - _

d)  Atualizacdo Monetdria: Nao ha;

e) . Forma de Pagamento: o pagamento dos juros remuneratérios sera realizado em

parcelas mensais e a amortizacao do valor principal sera feita em uma Gnica parcela na

data do venc1mento fmal

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

g) . Praga de pagamento: Sdo Paulo - SP;

h). Encargos Moratonos (1) multa convenaonal nao compensatona no montante de-

2% (dois por cento) sobre 0 montante do deb1to apurado; (i) juros. moratonos no

montante correspondente a 1% (urn por cento) ao més, calculados pro rata temporis desde

a data em que o pagamento era devido. até o seu fntegral recebimento pela parte credora;

e (ili) reembolso de quaisquer- despesas incorridas na cobranca do credlto tudo isso sem

prejuizo da 1nc1denc1a da Remuneragao (prewsta no item 1.2 da CCB) sobre os valores em
atraso. ' ' '

i) O local de pagamento e as dema1s caractensticas dos Créditos Imobilidrios CCB
estao discri mmados na prépria CCB. '

2.1.2. As Despesas previstas no item 3.1. da CCB t&m as seguintes caracteristicas: _
. - . “ ;gr ) . N .
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a) Valor: o valor correspondente ao somatono das Despesas descntas e car@;tenzadas;f’,
no item 3.1. da CCB;,

[

b)  Encargos moratdrios: nao hd; ‘ . o - o

c)‘ Prazo: em até 10 (dez) Dias Uteis contados do - receb1mento de not1f1cacao
,sol1c1tando a reallzacao do pagamento e '

-d) 0 local de’ pagamento e as demais caracteristicas das Despesas estdo discriminados
naCCB. . L _ : ‘ . “

CLAUSULA TERCEIRA - CARACTERISTICAS DA GARANTIA FIDUCIARIA

3.1. Manutencdo dos Imdveis: A Fiduciante se obriga a manter os Imdveis em perfeito estado de’

seguranca e utilizagao, com todas as licencas e autorizagdes exigidas pela legislacéo vigente.

3.2.  Constituicdo da Propriedade Fiducidria: Mediante o registro desta Alienagao Fiduciaria de

Iméveis no. competente Cartério de Registro de.Iméveis, estard constituida a propriedade
-f1duc1ar1a 'sobre- os Imdveis em nome do Fiduciario, efetwando -se¢ 0 desdobramento da posse e
tornando-se a Fiduciante possurdora direta com dlre1to a utilizacdo dos lmove1s, enguanto as

Obrigacdes Garantidas estiverem sendo cumpridas, e o Fiduciario possu1d0r md1reto dos mesmos
‘Imévess. '

3.2.1. Enquanto a Fiduciante permanecer adimplente com as Obﬁgalgﬁes Gérantidas, é
assegurada a FiduEiante_-a livre utitizacdo dos Imdveis, podendo deles livréme‘nte _utih‘zar,'
fruir e goza?, por sua conta e risco, nos termos do inciso V, do artigo 24, da Lei 9.514/97.

3.3.. Posse dos Imove1s A posse de que ﬁca investida a F1duqante manter-se-4 enquanto as

. Obrigacoes Garantidas estiverem sendo ad1mpl1das obngando se a Fiduciante a manter conservar
e guardar 0s Iméveis, pagar pontualmente todos 0s tnbutos, taxas e quaisquer outras
.contnbuu;oes ou encargos que 1nc1dam ou venham a. incidir sobre eles ou que sejam inerentes a
garantia fiduciaria.

3.4. Comprovantes de Pagamento: O Fiduciér'io"reserva -s@ 6 direito de, a qualquer tempo, com

penod1c1dade ndo inferior a tnmestral e medlante aviso com 20 (vmte) dias Qteis de

antecedenc1a ex1g1r comprovantes de- pagamento dos refendos encargos f1scals e/ ou tnbutanos

":m _-’
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ou de qualsquer outras contribuicdes, ou’ ainda, conforme o caso, a comprovaéao de
questionamentos adm1n1stratwo e/ou judicial referentes a’ valores eventualmente nao‘iﬁggos

relacwnados com o 1mposto pred1al e territorial urbano do Imovel.

k2

3.5. Regularidade dos Imdveis: ‘A Fiduciante devera adotar todas as providéncias necessarias.
para o atendimento dos requisitos legais necessarios a regularidade dos Imobveis, observado o

disposto na Clausula 3.1 acima, nao limitada_ aos seus - reg1stros se]am eles perante 0 registro

geral de imdveis, o INCRA, o EBAMA a ‘Secretaria de Estado do Meio Amblente e/ou quaisquer

outras reparticées federais, estadua1s e municipais, inclusive no amblt_o do Sistema Nac;onal de
"lnformacao sobre Meio Amb1ente - SiNIMA; de modo a ‘manter a plena ,regulan'dade e
disponibi lldade dos Imoveis. ' A ' |

CLAUSULA QUARTA - MORA E INADIMPLEMENTO R

4.1. Mora A mora no cumpnmento de,qualquer uma das Obngacoes Garantldas pela Devedora

: acarretara a responsabihdade ‘da Fiduciante pelo pagamento dos encargos moratérios e

- penalidades prewstas na CCB, além das despesas com publtcagao dos editais de leildo
iéxtrajudicial e comissdo de leiloeiro, as quais serdo arcadas pe\['a F‘i‘ducianté (“Mora™).

':4 2. Prbcédimerito de Excussdo: Decorrida- a‘ caréncia de 02 (dofs) Dias Uteis a contar da data
de ocorréncia da Mora, conforme prewsto no artlgo 26, 8 2°, da Lein® 9.514/97, e desde que nao
tenha sido realizado o pagamento das Obngacoes GarantIdas 0 Flducxarlo podera, a seu critério e
desde que observado o diSpOStO no item 1.4 e f_;ubltens eo procedlmento previsto nos itens 4.5,

4.6, 4.7 e seus subitens, abaixo, iniciar o procedimento de ekcusséo' da presente garantia

fiduciaria por meio da intimac&o da Fiduciante, nos termos dos artigos 26, § 7°-,' e 27 da Lei n°

9.514/97.

_4 3 intimacao da Fiducrante Nos termos da Clausula 4. 5., abalxo a Devedora ea F1duc1ante\

serao intimadas para purgar a Mora no prazo de 15. (quinze) dias, medlante 0 pagamento das
Obrigacdes Garantidas vencidas e nao pagas bem como daquelas que venceérem até a data do
-efetivo pagamento, 0 que inclui o pr1nc1pal a atuahzacao monetaria, os juros remuneratonos, 0s

encargos moratorios, as multas, as penalidades, os demals encargos e as despesas de intimacéo.

o

4.4, Ausenc1a de Exoneracio: O SImples pagamento do pnnCIpal sem-a atuahzac;ao monetana

e os dema1s encargos pactuados na CCB, nao exonerara a Devedora e a F1duc1ante da
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responsabilidade de hqmdar todas as Obrigacdes Garantldas contmuando em mora paé . todos osq

. efeitos legais, contratuais e da excussio iniciada.

4.5

para pagamento obedecera aos seguintes requisitos:

4.6.

: b

Procedimento de Intlmacao da Devedora e da Flduaante' O procedimento de mt1ma<;ao ‘

i

a) . a intimacio serd requerida pelo Fiducidrio ao Oficial do Servico de Registro de
Imoveis competente, indicando o valor total das ObrigacGes Garantidas vencidas e nao
pagas; | |

>

e

b) " a diligéncia de intimacio serd realizada pelo Oficial do Cartério de Registro de _ -
Iméveis da circunscricio imobilidria onde se localizar os Iméveis, podendo, a critério desse -

Oficial, vir a ser realizada por seu ‘preposto ou por 'meio- do Cartério de Registro de Tftulos
e Documentos da Comarca da situacdo dos Iméveis, ou do dorn1c1ho de quem deva recehé-
la, ou, ainda, pelo Correio, com aviso de recebimento a ser f1rmado pelos representantes
da Devedora e da Flduc1ante, ou por quem deva receber a 1nt1ma(;ac_>;

c) a 1nt1macao sera fe1ta a Devedora e a Flduc1ante, a seus representantes ou a

/

procuradores regularmente constituidos; e

d) se o destinatério da intimacao se encontrar em local incerto e nao sabido,

cert1f1cado pelo Of1c1al do Cartério de Reg1stro de Imovels ou pelo de Titulos e

Documentos, ou caso nao seja encontrado apos trés d1l1genc1as consecutivas, compet1ra ao

pnme!ro promover sua lntlma(;ao per edital, pubhcado por 3 (trés) dias, ao menos, em um

dos Jorna1s de maior c1rculagao no local dos Iméveis.

Purgacdo da Mora: Purgada a Mora perante o Cartério de Registro de Iméveis c‘ompeten"ﬁe,'

a garantia fiduciaria se restabelecera, caso ainda existam Obrigacées Garantidas. Nesta hipotese,

nos 3 (trés) dias seguintes, o Oficial entregara ao F1duc1an0 as lmportanClas recebldas cabendo a -

Devedora e/ou 3 Fiduciante o pagamento das despesas de cobranca e 1nt1macao.

4.6.1. O ndo pagamento, pela Devedora e/ou pela Fidu.ci.anrt‘e, de qualquer valor devido

pelas Obrigacoes Garantidas vencidas e_nﬁo'pagas_, depois de devidamente comunicadas

nos termos do item 4.5, acima, bastara para a configuracdo da n3o purgacdo da Mora.
Nesta hip6tese, e conforme prevé o §7° do art. 26 da Lei n® 9.514/97, 0 0f1c1al do Cartérie

de Registro de Imdveis competente promovera nas matnculas dos Imbveis, obseﬁﬁndd

_ N4
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sempre o d]SpOStO no subitem item 1.4.1, a consohdagao da propnedade dos lmoviels em . oz '

nome do F1duc1ano, cabendo & Devedora e/ou a Fiduciante o pagamento do 1mpo§gﬁde

transmissao e, se for o caso, do laudemlo
~,

-

4.6.2. Considerando que os procedimentos e 0s prazos estabelecidos nesta Clausula Quarta
estao diretamente relacionados ao que prevé a legislacio brasileira, as partes acordam

desde ja, que as alteracOes legais prevalecerdo aos procedlmentos e prazos entao
estabelec1dos '

™ y

N

4.7. Plurahdade de Garantias: HaJa \nsta a exrstencra do Aval e das Garantias Rea1s, as Partes
estabelecem agindo de boa fe e em comum acordo que as Garantias poderao ser executadas no

todo ou em parte, em procedimento Gnico, simultineo ou em procedimentos sucessivos, a -
exclusivo critério do Fiduciério. | ' o

'CLAUSULA QUINTA - LEILOES PUBLICOS Ex_TRAJUDiCIAls‘ L .

5.1; Leildo do Imovel: Uma vez consolidada a propriédade dos Iméveis no Fiduciario, serido que’
todas as despesas, tributos, in;lusive 0 imposto sob‘re’transmis‘_séo de bem imével serao arcados
pela Devedaora e/ou péla FidL;ciante, em decorréncia da Mpra, respeit‘ado o disposto nos itens 4.5,
4.6 e seus subitens acim‘a,‘ a propriedade dos Imé\feifs devera ser alienada pelo Fiduciario a
- terceiros, com observéancia dos procedimentos previstos nesta Aliehac;éo Fiduciaria de Imével e na

Lei n® 9.514/97, como a seguir se.explicita:

a) a alienacao far-se-a sempre por leildo pubhco extra]udlaalmente (“Leilao
Pubhco”), ‘ '
‘b) - o primeiro Leildo Publico sera realizado dentro de 30 (trinta) dias, contados da data

de averbacao da consolidacao da plena propriedade em nome do Fiduciario, devendo a
propriedade dos Imdveis ser ofertada no’ primeiro, Leildo Piblico pelo valor estabelecido
nos termos do item 6.1, abaixo; L '

c) nao hévendo oferta em vator igual ou supen‘or ao que as Partes estabeleceram

conforme alinea “b” acima, a propnedade dos Imovels sera ofertada em segundo Leildo - 3
Pdblico, a ser realizado dentro de 15 (qumze) dlas contados da data.do pnme1ro Leilac §
Pubhco pelo valor das Obngagoes Garantidas atuahzado com todos 0s encargos apurados

e

Sk

§
g i)
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5.2,

conceitos:

até entdo e acrescido da projecao do vator dev1do na data do segundo Le1lao E@ﬁbhco e
ainda das despesas tudo conforme preVIStO no artigo 27, 85 2° e 3° dalein®9. 514/ 97@5

d) os Leildes Publicos seréo'anunciados mediante edital Unico, publicado por 3 (trés)

dias, ao menos, em um dos jornais de maior circulacio no local dos Imédveis. A Fiduciante.

sera comunicada por simples correspondéncia enderecada ao endereco constante no

- predmbulo desta Alienacdo Fiducidria de Imével, ou outro que eventualmiente venha a

indicar por escrito, acerca das datas, locais e horarios de realizacio dos Leildes Plblicos;

e : -

) 0 F1duc1ano j4 como tltular plena da propnedade transmmra a propnedade ea

posse, d1reta e 1nd1reta do Imével ao licitante vencedor.

Conceitos: Para fins do Leilao Plblico extrajudicial,. as Partes adotam os seguintes
; .
a) _ valor da propnedade dos Imovels é aquele menc1onado nos ‘termos do item 6.1,

abaixo neste 1nclu1do o valor das benfeltonas melhorias e acessoes

b) - valor da divida é o equivalénte a soma das seguintes q_uanti‘aé: -

-

b.1) valor das Obrigacdes Garantldas nele incluidas: as prestagoes nao paoas

atualizadas monetanamente pro rata die ate o dia do Leilao Plblico e acresc1da
‘ ' das penalidades cabiveis, encargos e despesas abalxo elencadas;

b.2) despesas de agua, luz e gas (valores vencidos e ndo pagos a data do Leildo

Publico), se for-o caso; IR -

b.3) IPTU, foro e outros tributos ou contribuit;ées eventualmen'te' incidentes

(valores vencidos e nao pagos a data do Leilao Publico, que nao estejam parcelados

ou'cuja exigibilidade esteja em d1scussao) se for 0.caso;

b.4) qualquer eutra contribuicao sof‘:ial ou tributo in-cide‘nfe sobre qualquer
pagamento efetuado pelo Flduc1ano em decorrenc1a da 1ntimat_;ao e da alienacac

em Leildo Publlco extra]ud1c1al eda entrega de qualquer quant1a a Fiduciante;
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b.5) imposto de"transmisséo.que eventualmente'tenh‘a sido pago’ pelo F‘iduéﬁﬁi@}g

em_ decorréncia da consolldagao da plena propnedade pelo inadimplemento das
Obnga(;oes Garant1das

b.6) despesas com a consolidacdo da propriedade em nome do Fiduciario;

—

b.7) custeio dos reparos necessanos a reposicao dos Imovels em bom estado de

. devolvido em tais condu;oes ao Fiduciario ou a0 .adquirente no Leilao Publico’

extrajudicial; e

- b.8) despesas com a consolidacio do dominio Gtil em nome do Fiducidrio.

¢ deSpesas sdo o equwalente a soma dos valores despendldos para a reahzagao do
Leilao Publico, neles compreendldos entre outrOS'

¢.1) os encargos e custas de intimacdo da Devedora e da Fiduciante;

i

€.2) 05 encargos e custas com a publicacdo de editais; - ‘ .

c.3) a comissio do leiloeiro; e -

- c:4) despesas razoaveis e comprovadas que venham a ser Incorndas pelo F1duc1ar10
inclusive honorarlos ‘advocaticios, custas e despesas judiciais para fins de excussao

-

da presente Ahenag_ao Flduc1ana de Imoveis.

5.3. egundo Leildo Pablico: Se o maior lance ofereado no pnmelro Lellao Publlco for mfenor
ao valor estabelec1d0 no item 6.1. abaixo, serd realizado segundo Leilao Pub11c0‘ se supenor 0
F1duaarto entregara a Devedora e/ou a Flduc1ante a 1mportanc1a que sobe]ar na forma do item
5.5, abalxo '

5.4. Proced1mento do Segundo Lellao Pubhco No segundo Le1tao Pubhco, observado o disposto
na alinea “c” do item 5.1, aama - '

~

a) sera aceito o maior lance oferec1do cEesde que 1gual ou superior ao valor das Obngagoes-

~'.
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Garantidas e das despesas, hipétese em que nos 5 (cinco) d1as subsequentes ao lntfegral e

manutencao e conservac;ao a menos que'a Devedora e/ou a Fiduciante ja o tenha

,n\ '«3 ?“a'g‘éf j

9'.,»

}f"ﬁ“—:"?i‘

{:,

R




' que sobrar, se aphcavel £omo ad1ante d15c1pl1nad0'

dada somente a tal valor, observado o dlsposto no ltem 5 8, abaxxo S

K

podera ser recusado pelo Fiduciario, a seu exclusivo critério, o maior lahce oferecido,
| desde que mfenor ao valor das Obngagoes Garantidas ‘e das despesas, caso em gue. o
Fiduciario manter-se -4 de forma deﬁmtwa na posse, e plena proprtedade dos Iméveis,
bem como as Obngac;oes Garantldas serdo consideradas extmtas na proporcao do valor
dos Iméveis, observado o disposto no ltem 5 8 aba1xo ‘

I

b.1) consohdadas a posse e a propnedade dos Emove1s no F1duc1ano esta Ultima,
dentro de 05 {cinco) dias a contar da data de reahzagao do- segundo Leilao Piblico,
disponibitizara & Devedora ea F1duc1ante termo de quitaciio da parcela extinta das

Obngag:oes Garantldas na proporcao do valor do Imével ou da. totahdade das
- Obrigacoes Garantldas conforme o caso; e '

b.2) no pr.azo' de 05 (cinco) dias-a contar do recebimento de solicitacdo da
_Fiduciante, desde que tenha ‘ocorrido a ‘efétiva liquidagao da totalidade das
| Obrigagﬁes ,Ga.réntidas,ma propor¢ao do valor do Imével, o Fiduciario for\neceréi a
requerimento Ela- parte interessada, ou encammhara para o enderego de

‘correspondenma da Devedora e/ou da Flduaante o respectwo termg de quitacao,

na proporcao do valor do Imével, sob pena de multa em favor'da Fiduciante, de

0,5% (cinco decamos de um por cento) ao més, ou fragao sobre o valor das
Obnga(;oes Garant1das executadas.

b.2.1.) A qu1tacao total das Obngagoes Garantidas somente sera concedida

| caso tenha havido a quitacio total das Obrigacdes Garant1das Caso tenha

havido a quitacdo parcial das .Obngagoes‘ Gara_nt_1das .a quitacao sera

oﬁtorgada propbfci_onalmente a parcela das .'O_b’n'gac;ﬁes Garantidas que

tenha sido efétivarnente quitada, perménecendo a Fiduciante responsavel

- pelo pagamento do saldo remanescente - das Obngacoes Garantidas, nos

termos prewstos no item 5.8.; abav(o.

5.4.1. Tambem Serao extmtas na proporcao do valor estabeleado no item 6.1 aba1xo ‘as
Obrxgacoes Garantidas se no segundo Leilao Pubhco nao houver hc1tante hipétese em que

também se aplicara o d1sposte no item 5.4, alinea “b. 1” aama sendo que a qu1ta<;ao sera

;m

S
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5.5. Devoiucao de ImDortancla a Devedora e/ou a F1du<:1ante Se em primeiro

Leildo Piblico sobéjar importancia a ser rest1tu1da a Devedora e/ou a Fiduciante, confok‘nﬁe -0,

caso, considerando-se nela compreendido o valor da mdemza(;ao de benfeitonas depois de

deduzidos os valores equivalentes a integralidade das Obrigacdes Garantidas e das despesas e
encargos de que tratam os §§ 2° e 3% da Lei n° 9.514/97, 0 Flduc1ano colocara. a diferenca a sua

disposicao, nela incluido o valor da indenizat;éo_ de eventuais benfeitorias, devendo tal diferenca

ser depositadé em conta ‘corrente de titularidade da Devedora e/ou da Fi_dl]ciante, a ser por esta -

oportunamente indicada, no prazo previsto na alinea “a” do item 5.4, acima.

5.5.1. Para 0 cancelamento do reg1stro da propnedade fiduciaria e a consequente reversao
da propriedade p[ena dos [moveis a seu favor, a Fiduciante devera apresentar ao Cartério
de Registro de Iméveis o competente termo de. qu1tag:ao, consolidando-se, . na pessoa
- Jurldlca da Fiduciante, a plena propnedade do Imovel

‘5.5.2. O procedimento prévisto neste subitem 5.5.2 devera ser\obser'vado no caso de a

alienaco de imdveis em leildo atingir monpahte suficiente para quitacao da totalidade das -

Obrigacées Garantidas. antes de a totalidéde' dos Iméveis ter sido levada a leilao pelo

" Fiduciario. - Nesta hipétese, uma vez recebida a totalidade dos valores devidos ao -

' ,F1duc1arlo eventual saldo exrstente em decorréncia da ahenacao de imoveis em leilao,

sera revertido a Devedora e/ou a Flduc1ante e os iméveis que tiverem alienacao fiduciaria

gravada e nao tiverem sido ob]eto de consohdag:ao de proprredade em nome do Fiduciario

e/ ou de procedimento de lellao deverao ser liberados de seus. gravames pelo Fiduciario,
por meio da emissio do termo de qu1ta<;ao mencionado na almea “b,2” do subltem 5.4
acima, aplicando-se ao caso todas as regras ali prewstas

5.6. Prestacao de Contas: O Fiduciario manterd em seus escritdrios, a disposigéo da Devedora

e da'Fiduciahte, ‘a correspondente kpres_tagéo de contas simples pelo periodo de 06 (seis) rﬁeses,
contados da realizac@o do(s) Leilao(bes) Piblico(s). Para ter acesso a tal pré'stag:éo de contas, a
Fiduciante devera fazer uma solicitacao com pelo menos 10 (dez) Dias Uteis de antecedéncia.

-

" 5.7. Reintesracio de Posse: Na hipétese ‘de -inadimpléncia da Devedora, e nio ocorrendo a

, rest-itﬁic;éo da posse dos Imoveis no prazo e forma ajustados, o Fiduciario, seus cessionarios ou -

. sucessores, inclusive o Poder. Publico ou o respectivo 'adquirente em. Leildo Plblico ou
. posteriormente, poderao requerer a imediata reintegracdo ]ud1<:1al de sua posse, declarando- -s€ a

F1du<:1ante ciente de que, nos termos do artlgo 30 da Lei n 9 514/97, a remtegracao sera
- ]

‘..

N . | | L/ \\/14:‘_
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concedida liminarmente, com ordem judicial, para desocupacdo no prazo max1rno de -60 “;3,"'
nﬁ,}:
(sessenta) dias, desde que comprovada mediante certidao de . matricula do Y‘*mﬁgnovei aw

&
_consolidacao da plena propnedade em. nome do Fiduciario, ou o registro do. contrato céglébiéacfo

em decorréncia da venda do Imével no Leildo Piblico-ou postenormente a este, conforme quem
seja.o autor da acao de remtegra(;ao de posse, cumulada, se for 0 caso, com cobranga do valor da
‘taxa diaria” de ocupacao fixada judicialmente e demais despesas. previstas nesta Alienacio
F1duc1ar1a ' o o IR 3 g

5.7.1. Rete'ncéo de BenfeitoriaS' Nos termos dos §§ 4° e 5° do artigo 27 da Lei n° 9.514/97,

]amaas havera direito de retencio por benfe1tor1as, mesmo. que estas sejam autonzadas
pelo Fiduaano

5.8 Recursos Insuficientes: Na h%péte‘se de execucdo da Alienacio Fiduciaria de Iméveis, caso
. os recursos advindos da venda do(s) imével(is) em Leilaoc Piblico ou na hipétese de manutelngéé '
do(s) imével(is) pelo Fiduciéﬁo nos termos dos itens acima, pélo valor de ava[iacéo-para fins de
Leilao Pubhco conforme item 6.1 abaixo, nao sejam suficientes para quitar a totalidade das
Obrigacoes Garant1das a Devedora continuaré responsavel pelo cumprimento das- obngacoes nos
termos previstos nas CCB renunciando expressamente neste ato, ao que dispde o paragrafo 5° do

artigo 27 da Lei n® 9.514/97. p

I3

5.9. Prevaléncia das Disposicdes: Considerando que’os procedimentos e os prazos estabelecidos
nesta Clausula Quinta estdo diretamente retacionados ao que prevé a legislacao brasileira, as-

partes acordam desde. ]a que as alteracoes legais prevalecerao aos proced1mentos e prazos entao_
_ estabeiemdos , ) o \ E . . | | .

, CLA'USULA SEXTA - VALOR DE VENbA DO(S) IMéVEL(IS)" PARA FINS DE LEILAO E MANUTEN'cAo

6.1. Valor de Venda do(s) Imovelﬁs) As Partes convenc:lonam que: o valor -de venda dof(s)

Zmovelﬂ_gl para fins de Leildo Plblico é aquele 1nd1cado no Anexo | do presente Contrato de .
Alienacéo Fiduciaria de Imoveis. '

6.2. Pluralidade de Garantias: As Partes desde ja -concordam qué cabera uni'camente ao

Flduc1ar1o definir a ordem de excussao das garant1as constituidas para assegurar o flel
adimplemento das Obrigagoes Garantidas, sendo que a execucao da presente Garantia F1duc1ar1a i
sera procedida de forma mdependente e em adicdo a qualquer outra’ execucao de garant1a, real'
ou pessoa[ concedlda ao F1duc1ano para sat1sfa(;ao das Obrigacoes Garant1das ] TN




CLAUSULA SETIMA - ALIENACAO DOS IMOVEIS

7.1. 0O F1duc:1ar10 desde Ja se obnga a anuir com a allenagao de qua{quer um dos Iméveis
indicados neste Contrato de Ahena(;ao F1\duc1ana, desde que os recursos oriundos da alienacao
sejam integralmente utilizados para a amort1zagao, total ou parcial, da CCB, sendo que a’
~ ocorréncia desta h’ipétese serd caracterizada como resgate antecipado da CCB e, portanto, sera
devido o valor presente dos valores a receber, -acrescidos de multa de pre pagamento (break
funding fee) em valor equivalente a3,00% a.a (trés por cento ao ‘ano) (“Prem1o”)
’ y

7.2. Adicionalmente, as partes estabelecem que poderé ocorrér a liberacdo parcial das Aliehacées
Fiduciarias dos Iméveis, desde que .séja respeitada a razdo de’ garantia de 150% (cento e
cinquenta por cento) do saldo devedor.da CCB As Partes convencionam que para a determmacao
dos valores de cada um dos imdveis, sera conmderado 0 u[t1mo laudo de avalaar;ao chspomvel

elaborado con51derando o] cnteno de “venda for(;ada” nos ultlmos 6 {seis) meses

CLAUSULA OITAVA - DECLARAGOES E GARANTIAS DAS PARTES

8.1 Declaracées das Partes: Cada Parte declara e garante é outra conforme aplicavel, que as L
afirmacdes. prestadas a seguir sao verdadeiras e representam a sua 1nten;ao na presente
contratacaO‘ '

a) possu1 plena capac1dade e legatlmldade para celebrar o presente Contrato de Allenacao
Fiduciaria de !mOVE.'IS realizar todos os negdcios Jund1cos aqui previstos e cumpnr todas as
obngacoes aqu1 assurmdas tendo tomado todas as medidas de natureza societaria e outras
eventualmente necessdrias para autorizar a sua celebracao, Implementar todas as

operagdes nele prev1stas € cumprir todas as obrigacbes nele assum1das,

-b) | este Contrato de Alieriacio Fiduciaria de Iméveis é validamente celebrado e constitui
obrigagéo legal, valida, vinculante e exequivel,.de acorde com os Seus termos;
c) + a celebracao deste Contrato de- Allenag:ao F1duc1ana de Imdveis, bem como o cumpnmento

das obrigacdes nele estabelecidas: (i) nio violam qualquer dlsposmao contida em seus

documentos societarios; (ii) -ndo violam qualquer lei, regulamento, decisao judicial, |

administrativa ou arbitral','aos quais esteja vinculada; e (iii) ndo. exigem qualquer
consentimento, acdo ou autorizacao de qualquer natureza;

T 16
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d) a celebracio deste Contrato de Al1enag:a0 F1duc1ar1a de lmoveIS bem como o cump@mento <
das obngac_oes nele estabeiecadas ‘nao acarretam, dlreta ou’ mdlretamen“ﬁe? f‘“"f‘t‘ )

-

descumprimento, total'ou parcial, (i) de quaisquer contratos ou instrumentos dos quais a
Fiduciante, suas cohtroladas,' céligadas ou controladoras, diretas ou_ indiretas.‘, ou sob
controleJ comum, sejam -parte, ou ads quais estejam vinculados, a qualquer titulo, bens ou
direitos de propnedade ou (ii) de ‘qualquer norma legal ou regulamentar a que a
Fiduciante, suas controladas coligadas ou. controladoras, d1retas ou 1nd1retas ou sob

controle comum, ou qualquer bem ou direlto de propnedade esteJam sujeitos;

e) esta apta -a cumprir’ as obngag:oes prewstas neste Contrato de Ahenacao F1duc1ana de
Imével e agird em relacao a ele de boa fe e com lealdade S It \

f) n3o depende econ'dmicaménte da outra _Pa.ftg; -

'g)  naose encontra em estado de necess1dade ou sob coagao para celebrar este Contrato de

Alienacao F]dumana de Imovels e/ou qua‘asquer contratos e/ou comprom1ssos a ele

-

relacionados e/ ou temr urgenma de contratar' -

h) . as discussdes sobre o objeto contratual deste Contrato de Ahenagao Flduc1ar1a de Imovels
. foram fe1tas conduzidas-e 1mplementadas por sua hvre 1mc1atwa
_ | \
i) ~ é uma sociedade empresaria qualificadai e tem ‘experiéncia em contratos semelhantes a
- este Contrato de. Alienacao Flduaana Imove1s e/Gu aos contratos e comprom1ssos a ele
relacmnados e ' ’

|

iy fo1 informada e avisada de condlgoes e cxrcunstancxas envolvadas na negoaacao objeto
deste Contrato de Ahenagao Flduc1ana de Iméveis que- podenam 1nﬂuenc1ar sua
capac1dade de expressar sua vontade e f01 asmstlda por assessores .legais- na sua

negociacao.

8.2. Declaracoes da Fiduciante e da Devedora AFiduciante e a Devedora declaram e garantem

md1v1dualmente 0 quanto abaixo discriminado, respondendo pelo conteudo veracidade, alcance

e exatidao de ta1s declaracdes e garantias:

E _ ‘ o el : S o o
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prestou e esta prestando todas as mformacoes d1spomb1llzou e esta d1spon1b1l12anc£0”%}ims "

os documentos relevantes ao Fiduciario relacionados aos fatos e circunstancias gue possam

afetar, no todo ou em parte, a txtularldade dos. Imovels, o presente negoc1o os direitos.do

F1duc1ano sobre os Imoveis, sendo que os documentos e 1nformacoes da Devedora; da

F1duc1ante e/ou dos Iméveis e dos antecessores da propnedade/ titularidade dos Imoveis_

entregues a F1duc1ano ate a d_ata de assinatura deste Contrato de Alienacao Fiduciaria de

Imével sao verdadeiros, vélidos e suficientes em todos os aspectos, e todas as informacdes

retacionadas a Devedora e & Fiduciante, aos Iméveis ‘e aos antecessores da
propnedade/t1tulandade do Imbveis, fornec1das pela Devedora e/ou pela Fiduciante
durante-as negociaces que levaram a celebrag:ao deste- Contrato de Alienacao F1duc1ana

de Imodveis sao verdadeiras, validas e suﬁcxenteS'

-as informagdes relevantes disponibi'lizadas pela Devedora e/ou pela Fiduciante ao

Fiduciario antenormente a celebracao deste Contrato de Ahenac;ao Fiduciaria de Iméveis:

(i) foram preparadas de boa-fé e nao contém erros ou omissdes; & (11) ndo sofreram

qua1squer atteracoes desde ‘a data em que foram prestadas. ,ate, a presente data;

nenhuma. das‘obrigacées assumidas frente ao Fiduciario, nos termos deste Contrato de

Ahenacao Fldumana de Imove1s relacionadas ao presente negoc1o contem declaracao falsa -

ou omissao de mformagoes relacronadas ar algum fato relevante que possa induzir o

Fiduciario a entendimento chferente do que terfase a declarac;ao fosse verdadelra

(i) ndo esta proibida de celebrar este Contrato de Alienacéo. Fiduciaria de Imoveis; e/ou

(iiy ndo estd broibida‘ de obedecer e eXecut‘ar/as obrigacdes constantes deste Contrato de

* Alienacdo Fiduciaria de Imoveis, p_or' nenhuma lei, acordo de vontades, contrato,

obrigatz’io, por qualquer decisao judicial, ordem 'ouf decreto de quaisquer autoridades
governamentais, aplicaveis a Fiduciante e/ou a Devedora, a seus acionistas controladores,
ao presente negbcio e/ou ao Imovel; o AP

nenhum consentimento, dispensa de consentimento, aprovagao ou autorizacao adicignal as-
obt1das pela Devedora e/ou pela Fiduciante precisa ser. (i) realizado; ou (i1) prestado por

- qualquer autoridade governamental ou qualquer outra entidade, pessoa fisica ou ]und1ca

ou credor da Devedora e/ol Fiduciante’ ou ainda (m) obtido ou conferido pela F1duc1ante

e/ou pela Devedora em relacio a ce[ebragao -e/ou execugao deste Contrato de Al1enacao

F1duc1ana de Iméveis, ou cumpnmento das obngagzoes nele consubstanmada;,f
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h)

k)

‘)

" qualquer lei, norma ou regulamentac¢ao de matéria ambiental;

a realizacéo do presente negdécio, em relag:ao a Devedora e/ou a F1duc1ante na
qualquer forma de fraude contra credores ou fraude a éxecucao;

s

nao ha acbes, processos, procedimentos ou reclamacdes, administrativos judiciais ou -

arb1tra1s, afetando a Devedora e a F1duc1ante e/ou lmovel e os direitos a ele relativos, de

modo a comprometer 0. cumpnmento de qualquer das obrigacbes da Devedora e da

Fiduciante previstas neste Contrato de Alienacio Fiduciaria de Imédvel, em curso perante .

-~

qualguer autoridade governamental;
nao ha benfeitoﬁas dos iméveis vizinhos que invadam o perimetro do.Imovel;

ndo ha 'E]uaisquer restricdes urbanisticas, ambientais, _sanitarias, de acesso ou seguranca
que afetem o uso, comerc1al1zac;ao e locacao do Imével na forma como este se encontra
‘nesta data; )

ndo .existe qualquer demanda administrativa ou judicial pendente ou potencial contra o

Imével ou contra a Fiduciante e/ou a Devedora, questionando a nio observancia de

a execugéo das obras de construgéo do Imével respeitou as é:arécten'sticas constantes do
pro;eto que foi objeto de aprovacao pelas autondades competentes e, ainda, as

caracteristicas de tais pro;etos sao0 - substancralmente 1gua1s aquelas constantes do

. respectivo  alvara de construc;ao outorgado ‘pelas autondades governamentais
competentes, estando, portanto, dentro dos limites exigidos para aprovacao pelas_

~ autoridades governamentam competentes, .

os Iméveis foram construidos de forma regular e em atendimento a todas as normas, das
autoridades competentes; '

* X " : i . ' » B - .N. . - - -
os Imoveis encontram-se livre de qualquer tipo de contaminacio e de materiais perigosos,

,assim compreendidos quaisquer materiais explosivos ou radioativos, dejetos perigosos,

substancias téxicas e perigosas, ou materiais afins, arianto, materiais contendo asbestos

ou qualquer outra substﬁnc'i‘.a,\ ou material considerado perigoso pelas leis brasileiras e que-

impeca ou obstaculize a expedicado de autorizacio, licenéiamento permissao e 'a‘lva'ré‘de
tlwdades permitrdas pela lei que estabelece os .critérios de zoneamento e ocupacao do
solo da Cidade de Porto Alegre'

A ' - A
\\.4,/ . ,(fi /7(
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o)

p)

q)

r.

5)

néo existe. qualquer pessoa f]SICEl ou juridica, mesmo que lrregutar ou qualquer outra
entidade que esteja demandahdo judicialmente a posse direta ou indireta os Imdveis;
nao existe nenhum compromlsso com terceiro ou qualquer t!po de exclus1v1dade na venda

os Imdveis que possa de qualquer forma, pre]uchcar a const1tu1cao da Ahenagao Fiduciaria
de Imoveis; '

nao ha, ainda que lancados ern nome. da Devedora e/ou da Flduc1ante ou de terce1ros (i)
lancamentos de débitos fiscais sobre os- Imove1s em decorréncia de dmdas municipais ou
federais vencidas, mcluswe junto a Secretaria de Patriménio da Uniao; (ii) lancamentos de
débitos referentes a tarifas ou precos cobrados por concessionarios de servicos pablicos
por. ut1l1dades que beneﬁmam o Imével; ou (i1} restri¢des perante concessionarias de\

Servicos publlcos que fornecem utilidades que beneficiam os Iméveis para ‘realizacao de -

‘novas ligacdes de servicos de utilidade publica em nome da Fiduciante; ‘

nao ha qualquer procedimento instaurado que. afete no todo ou em parte os Imoveis e/ou-
os direitos a eles relativos, incluindo, mas nio se limitando a, démarcat;éo de terras,

servidao, desapropriacio ou tombamento, = reas . indigenas ou de comumdades

qu1[ombolas nao tendo sido citada/informada ate 0 preésente momento a respelto da

propositura dos proced1mentos ora contemplados que direta ou indiretamente, envolvam
o Imdvel; '

i L

nao foi comumcada de nenhum ato de autoridade governamental no sentido de adogao,

0ﬁc1almente ou formalmente, de qualquer plano ou reahzagao de qualquer estudo,
inclusive . relacronado (i} a instalacdo de utihdades pubhcas nos -Iméveis; (ii) ao
alargamento alinhamento ou modlﬁcagao das vias de acesso e prox1mas aos Imoveis; (m)'
revisao do valor venal do Imével; ou (iv) const1tu1<;a0 de qualquer restngao ao uso pleno da
titularidade dos Iméveis, 1nclu51ve mas nao se t1m1tando as restng:oes relacionadas ao
zoneamento, potencral construtivo, contrapartida a concessio de potenaal construtivo,
parcelamento de solo acesso viario, producdo de relatono de 1mpacto urbanistico e
vizinhanca, codigo de obras, preservacao do patnmomo urbano, amb1ental arqueoldgico e
historico, seguranga ao voo ¢ salde publica;

os Imoveis ndo sio foreiro a Unigo Federal a Cldade de’ Porto Alegre ou’'a qua1squer
entidades; ' )

o J/ et
“"”"i:’
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y)

_ ,6_.@ é‘%
hao ha quaisquer reparos necessarios nos Imoveis, nem tampouco custos ou de”sp 1

-

referentes a construcao os Imovels que embora venodos ou vincendes, ainda este]am
pendentes de pagamento; , L -~

i1

nao ha quaisquer pendenc1as, deb1tos ou lrreguEandades re[acmnados a todas e quaisquer

" benfeitorias realizadas nos Imove15'

a Devedora e/ou a Fiduciante néo realizaram, nem autorizaram seus administradores e/ou
funciondrios a realizar, tampouco tem conhecimento de que a construtora responséavel

pelas obras dos Imdveis realizou, em beneficio da Devedora e/ou da Fiduciante ou da -

conclusdo dos Iméveis, (i) o uso de recursos da Fiduciante, da Devedora e/ou de suas

Afiliadas para contribuicées, doacbes ou despesas de representacio ilegais ou outras

despesas ilegais relativas a atividades politicas; (ii) qualquer bagam_énto ilegal, direto ou
indireto, a empregados ou funcionarios publicos, partidos politicos, politicos ou candidatc;s
politicos. (incluindo seus fam111ares) nacionais ou estrangeiros, ou quaisquer atos para
obter ou manter qualquer negoc1o transacao ou vantagem comercial indevida; (iif)
qualguer ato que tenha violado qualq.uer _d1sp051t1v0 de qualquer lei ou regulamento'
nacional contra pratica de corrupcao ou atos 'lesiVos a 'administragéo publica, incluindo,

mas nao se limitando a, a Lei n° 12.846/ 13, conforme -aplicével (“Leis Anticorrupcio™); (iv)

qualquer pagamento de propina, abatimento ilicito, remuneracéo ilicita, suborno, trafico

de influéncia, “caixinha" ou outro_pagé'mento'i legal -(em conjunto, “Condutas Indevidas”);

a Fiduciante e a Devedora jamais utilizaram na con‘dug:éd dos seus negdcios e desconhece
qle a construtora tenha utilizadd, ’nas' obras dos Iméveis, mao-de-obra _escrava ou
submeteu, e desconhece que a construtora tenha submetido seus funcionarios a trabalho
forcado, observando rigorosamente o. dispostp' no artigo 149 do Cédigo Penal, bem como o
que dispde a. Declaracdo Universal dos Direitos Hijmanos dé 1948 da Orggnizagéo das
Naghes Unidas e a Convencao . n® 29/1930, sobre a Abolicdo do Trabalho Forcado ou
Obrigatério, da Organizagéid Internacional do Trabalho;

a Fiduciante e a Dévedora jamais utilizaram na conducao dos seus negc’)cioé e descohhece
que a construtora tenha utilizado, nas obras dos Imovels qualquer forma de mao -de-obra
infantil.e Jamals contratou ou adqumu e desconhece que a construtora tenha contratado
ou adqumdo produtos e servicos de pessoas fisicas ou. juridicas- que explorem direta ou
1nd1retamente o trabalho infantil em qualquer localidade. . _ ){/,/ 7 .

*w—a-f
~\.
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CLAUSULA NONA - DISPOSICOES GERAIS o -

9.1.  Auséncia de Reniincia de Direitos: A tolerancia por qualquer das Partes quanto a algumé

demora, atraso ou omissao ‘das outras. no cumpnmento das obngacoes a]ustadas neste
instrumento, ou a ndo apltcagao na-ocasido oportuna, das commacoes aqui constantes nao
acarretara o cancekamento das penalidades, nem dos poderes ora confendos podendo ser

aphcadas aquetas e exercidos estes a qualquer tempo caso permanecam as causas.

9.1.1. O disposto no item 9.1, acima, prevalecera ainda que a tolgréncig ou a nao
aplicaciao das cominagdes ocorra repetidas vezes, consecutiva ou alternadamente.

© 9.1.2 A ocorréncia de uma ou mais. hipdteses referidas acima ndo implicara novacio ou
mod1f1cacao de qua1squer dlsposu;oes deste instrumento, as quais permanecerao 1ntegras e

em pleno v1gor como se nenhum favor houvesse ocorrido.

9.2.  Sucessdo de Obngacoe As obngagoes constltmdas por este lnstrumento sao _extensivas e

obrlgatonas aos cessmnanos, promlssanos cessionarios, herdelros e sucessores a qualquer titulo,

das Partes.

9.3.  Beneficiaria da Indenizacdo: Na hipétese de desapropriacao total ou parcial dos Imoveis,

_desde que tal garantia ndo seja substituida, nos termos da Clausula 6.1 e seguintes da CCB, 0

Fiduciario, como proprietaria dos Iméveis, ainda que em carater resolavel, serd a unica e,

exclusiva beneficiaria da justa e prévia indenizacéo paga pélo Poder Expropriante.

9.3.1. Se, no dia dé ‘seu recebimento pelo Fiducidrio, a propor¢cdo da indenizacdo

conforme item 9.3, acima, for:
- a) superior ao saldo devedor das Obngac;oes Garantidas a epoca, a 1mportanc1a que
sobejar sera entregue a Devedora e/ou a F1duc1ante° ou

b)  inferior ao saldo devedor das Obrigacdes Garantidas & época, o Fiducidrio ficar
" exonerado da obrigatéo de restituicio de qualquer quantia, a que titulo for, em favor da

'Fiducian‘té subsistindo a responsabmdade ‘da. F1duc1ante pela integral liquidacao das
ObrigacGes GarantIdas.X L A )

. \

4
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-9.3.1.1. Caso as Obngac;oes Garanudas Ja tenham sido mtegralmente quﬂ;’aaas no

“momento do pagamento da mdemza(;ao pelo Poder Expropriante, a totah%fade do
W

valor de tal indenizac¢do sera paga a !)evedora e/oua F1duc1ante.‘ : ‘?{‘“@

.

9.3.2. A Fidutiante efou a Devedora 'serd responsavel pela- condugao do processo de
desapropna(;ao

e
i

9.4. ‘Desgesa A F1duc1ante e/ou a Devedora respondem por todas as despesas tnbutos e
emolumentos decorrentes da prESente Allenacao Fldumana de lmove1s 1nchswe aquelas relativas
a emolumentos e despachante para obtencio das certiddes dos dastnbmdores forenses da

munici pahdade e de propnedade, as necessarias a sua efetivacao e reg15tro bem como as demais

+que se lhe seguirem, 1nclus1ve as relativas a emolumentos e custas de Cartdrio de Notas e de .

Ser\nco de Registro de Imoveis relatwos a operac;ao, bem como de qu1tacoes fiscais e qualquer

tributo devido sobre o Imovel necessarias para a constituicao da presente Ahenac;ao F1duc1ar1a de
Imével.

9.4.1. As Partes autonzam e determmam desde ja; que a Sr Of1c1al do Cartono de B
Registro de Imbveis competente proceda total ou parcialmente, a todos 0s .

assentamentos registros e averba(;oes necessarios decorrentes da presente Alienacao -

FrduCIana de Imovel. . . : . .

9.5. Comunicacbes: Todas e quaisquer notificacdes, solicitagdes, autorizacdes e pedidos nos
termos da .presenté Alienacdo Fiducidria de Imével deveréo ser feitos por escrito (por mensagem
.eletronica - e mail) e serdo conSIderados vélidos (a) conforme comprovados atraves de recibo

_'-assmado pelo destmatano, da entrega da not1f1ca;ao judicial ou extraJud1c1al ou, no caso de

entrega de,correspondencr_a, através do comprovante de entrega; ou (b) quando realazad_as por -

mensagem eletrdnica (e-mail), desde que o remetente receba confirmacdo do recebimento do e-

- mail. Deverdo ser enderecados para o endereco indicado no preambulo deste Contrato

9.6. Nulidade, Invalidade ou. lneﬁcéé:ia" A nulidade in\'/alidadé’ ou inéﬁcécia”’de qualquer -

d1sp051cao contida nesta Alienacao Fiducidria de Imével nao pre]udlcara a validade ou eficacia das
demais, que serao mtegralmente cumpndas obngando se as Partes a envidar os seus melhores

esforc;os para, validamente, obter os mesmos efeltos da avenca que tiver 51do nulificada/ anulada

“invalidada ou declarada meﬁcaz o o W

. - R . ) i ff‘:'(){_‘.- f‘ - .
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9.7. . lirevogabilidade e !rretratabilldad Esta Ahenagao Fiducidria de Imovel é flrmada e o e
carater 1rrevogavel e 1rretratavel obrigando as Partes a0 seu f1el pontual e integral cumpnmento

por 51 e por seus sucessores e cess1onanos a qualquer t]tUlO

9.8. Regist'ro: A Fiduciante _obriga-se, as suas expensés a apresentar ao Fiduciério No prazo -
maximo de 5 (cinco) Dias Uteis, a contar da data de assmatura deste 1nstrumento, 0 comprovante
da prenotacao desta Allenacao Fiduciaria de Imovel e em 30 (trinta) dias desta data, exemplar
deste instrumento com a respectiva certidio de seu reglstro no competente Cartdrio de Registro A
‘de Iméveis, podendo tal prazo de 30 (trinta) dias ser automat1camente prorrogado por igual
periodo por uma (nica vez, desde. que sejam comprovados, cumulatwamente o cumpnmento
'_tempestwo de todas as ex1genc1as eventualmente impostas pelo Cartono de Registro de Imoveis

competente, e (ii) a manutencéo da respectwa prenotag:ao ha matricula do Imével.

'

s

19.8.1. Na hipc')tese de nao ser ~comprovado pela Devedora e/ou pela‘Fiduciénfe 0 registro
da presente Alienacao Flduc1ar1a de Imovel no prazo acima est1putado o Fiduciario podera
considerar Jvenc1das anteapadamente as Obngac;oes Garantidas, ou, a seu critério,
promover tal registro, 1mputando a Fiduciante as despesas inerentes ao ato.

9.8.2. Caso, por qﬁalquer razao, a garanﬁa representada por esta Alienacao Fiduciaria de -
Imével, nao puder ser perfe1tamente constituida e/ou reglstrada nos cartonos e/ou orgaos
competentes a F1duc1ante e/ou a Devedora deverao constltmr“ em subst1tu1cao ao
presente instrumento, no prazo de 30 (30) D]as Uteis contados da, data em- que for
comunicado para tal fim, novas garantias que o Fiduciario considére aceitaveis,. nos termos
da Clausula Sexta’e seguintes da CCB, sob pena de vencimento antecipado das ObrigacGes
Garantidas compreendendo prmc1pal e encargos lndependentemente de qualquer outra
“interpelacao ou not1f1cagao

9.8.3. Sao concedidos pela Fid_uciante, ainda, neste ato, de- forma irrevogavel e
irretratavel, ;poder‘es' a0 Fiduciario para o fim especifico de rerratificar o presente
instrumento no que disser i”espeito' a qualquer exigéhcia 'por parte‘ do Registro de Iméveis ;
" ou das Reparticoes Publlcas federais, estaduals e mun1c1pa1s, para os fins de registro desta ;%,
Ailenacao Fiduciaria de Imovel - R _ / f‘ S %?%

M_"Jm .

",
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CLAUSULA DECIMA - LEGISLA(;KO APLICAVEL E FoRo

10.1. -Legislacdo Aplicavel:-Os termos e condlgoes deste mstrumento devern ser mterpretados de
acordo com a leg1slacao wgente na Repubhca Federativa do Brasrt

4

10.2. Elelcao de Foro: F1c:a eleito o Foro da Comarca da C1dade de Sao Paulo Estado de Sao

Paulo, para dirimir quaisquer duv1das oriundas ou fundadas neste Contrato de Alienacao Flduc1ana

de Imédvel, com exclusio de qualquer outro, por mais privilegiado que seJa.

/ " . —_
E por estarem assim. justas e contratadas, ﬁrmam esta Alienacédo Fiduciéria de Imével em 04

_(quatro) vias de igual teor e forma e para o mesmo fim, Juntamente com as 2 (duas) testemunhas
abaixo. _ S '

Sao Paulo, 11 de julho de 2017.

(O restante desta pagina foi intencionalmente deixado em :braric':o)

e

(paginas de assinatura nas paginas a seguir) TN '
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(Pdgina de assinatura do 1/2 do Instrumento Particular de Alienagdo Fiducic_iria de Inﬁévei em .

Garantia e Outras Avengas, celebrado, em 1 1de julho de 2017, entre a Capa Incorporadora S.A.,
Edson Fonseca e Silva, ‘Nex ' Group ParticipacBes S.A., Carlos Alberto de _Mofaes Schettert e

Vanderlei Evandro Tamiosso)

CAPA ENGENHARIA S A .

S : . Fiduciante

4° TARELIONATO DE NOTAS DE PORTO ALEGRE
Av. Azenha, 1152 - CEP 90160-006 - FonefFax: (51) 3230-0200
-;: TABELIAC: RUBENS REMO FARINA
7 Reconheg UTENTICIDADE "das ﬁrmas de VANDERITE"’EW‘D'FTO
)‘[‘AMIOS O e CARLOS ALBERTO D Qg ES, SCHETTERT gqueassinam**
ipor CAPA ENGENHARIA S/A, |m.]‘tc p‘l ag" setas de usa. ‘duste
\tabelmnato do que dou fé.
: EM TESTEMUNHG l@n ERDADE
ode ’

“ Porto Alegre, RS
g \DlEgD Della Giustina Soares- screv fe 9 20 2922822856—32023 .

EmDI RS 13,40 + Selo digital: R$ 28 ‘f}‘\?DUODB 65512 3 65513

Ef . \ . B VALIDO SGMENTE SEM EMENDAS OU RASURAS
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(Pagma de assinatura do 2/2 do Instrumento Particular de A!renar;ao Frduc:ana de Ir?«yove[ em W E
Garantia e Outras Avencas, celebrado, em 1 1 de jutho de 2017, entre a-Capa Inc‘Ojgporadora ?%}

Imobu'lana Porto Alegre Il SPE [tda.,

Partrc:pagoes S.A., Carlos Alberto de Moraes Schettert e Vanderlei Evandro ‘@nosso)

Qe ¢

/"ﬂd("

Edson Fonseca e Srlva Capa Engenhana S.A., Né%’ﬁg

VANDERLE EVANDRO TAMIOSSO
Avalista lf -

Testemunhas:, -

Lt S,

'i ¥ Reconhgeo 8 AUTENTICIDADE ’ﬁimas de CARLOS“ALBERTO BE

D) e

>4 ¥ =M TESTEMUNED, B e

‘Eﬁlﬂ e ~Bafo, Bgre; @ eiulho de 7 @'

= Eruna ;{( e1 g glorréellesé stgqev'r% Aitonzadal2: 0101065 819560 28056 42
-1 mo!; + Selo : jﬁﬂfﬁ%fﬁ k .
: j ! _J__//f H‘ E——

- 14 3 \.'AL1DO SOMENTE SEM EMENDAS OU RASURAS

/’W ‘! s, . . B / \ St

Nome: Fa;‘%’mi;»;s’o"g""’/z 7z Nome- M&Mﬁ SV Y,
RG n®: M6 7023 S O @ RGN S st
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ANEXO 1. .
DESCRICAO DOS IMOVEIS g

1) Matricgla 111.271 - Oficio de Regjstro de 'lméveiséd_a Comarca de Gravgtai-RS

M. 111 271 - UM TERRENO URBANO, sem benfeltonas constltmdo do lote 01 da quadra 'B", com a
area superficial de 58.305,34m?, situado no loteamento : den_omm_ado AUXILIADORA Il, neste
-municipio, com as-seguintes medidas e confronta<;6ES' iniciando ao noroeste seguindo no sentido
- sudoeste-nordeste com um segmento reto na extensdo de 178,74m, fazendo frente para a rua 03,
lado impar, ao norte no sentido oeste- leste com um segmento curvo na extensao de 8,75m,
fazendo frente para a rétula das ruas 01 e 03, ao nordeste seguindo no sertido noroeste sudeste
com um segmente reto na extensio de 306,29m fazendo frente para a rua 01, lado lmpar ao
sudeste seguindo no sentido nordeste- sudoeste com um segmento reto na extensao de 188, 81m
fazendo frente para a rua. 02, lado par, ao sudoeste segumdo no sentldo 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 descngao Quarteirao: ruas 03 01, 02 e 05. Ongem R.1 da matricula n° .

79.526 de 06.01.2014. Origem: R.1 da matricula.n® 79.526 de 06. 01 2014. Proprietaria: CAPA
ENGENHARIA S/A., inscrita no CNPJ sob o n® 90.025.073/0001 -20, com sede rua Furriel Lu12 Antdnic
_ Vargas, n° 250, 9° andar, ba1rro Bela Vista, em Porto Alegre/RS. Sob o terreno hé a. -expressa
proibicao de supressao de tres exemplares de “Ficus sp”, conforme Av-1 da aludida matricula.
Vaior de venda do Imovel, para fins de Leildo Pubhco cons1derando -se o critério de “venda
- forcada”: R$7.644.800,00 (sete milhdes, seiscentos e quarenta e quatro mll e oitocentos rea1s)

2) Matricglg 111.276'- inciojé Registro de Imdveis da Corn‘arca‘de Gravatai-RS

"M.111 276 UM TERRENO URBANO sem benfe1tonas constituido do lote 01 da quadra "E", coma

drea superf1c1al de 71 027, 75mZ situado no loteamento denomtnado AUXILIADORA I, neste
municipio, com as segumtes medidas e confrontagoes 1mc1ando ao noroeste seguindo no ‘sentido

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

lado impar, ao nordeste seguinte no sentido noroeste sudeste com um 'segmento reto na extensdo
-de 124,43, fazendo frente para o prolongamento ‘da rua Frej Galvao, lado fmpar, e ao sudeste
seguindo no sentido nordeste sudoe_ste com sete segmentqs, a saber: o primeiro reto na extensao
de 66,52m;, o segundo curvo na eﬁ(teriséo_de 17,99m,,6 téfcei_ro reto na extensio de 97,96, o

quarto curvo na extensao de 1 93m, 0 quinto curvo na -extensao 18,42m, o sexto curvo na__

extensdo de 1,93m e o sétimo reto na extensdo de 243,06, todos fazendo frente para a rua 06

: ,%
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lado par, ao sudoeste segumdo no sentido sudeste- -noroeste com trés segmentos a. sq{fn}gr )

primeiro reto na extensio de’ 35,37m, o segundo curvo na extensao de 101,25m.e 0 tercelrics;};eto

na extensao de 51,71m, todos fazendo frente para a rua 05, lado par, chegando assim ao poh%fffig\
inicial desta descncao QuarteIrao ruas 02, 05; 06 e prolongamento da Frei Galvao Origem: R.1

da matricula n° 79. 526 de 06.01.2014. Proprietaria: CAPA ENGENHARIA S/A., inscrita no CNPJ sob

0 n° 90.025.073/0001-20, com sede rua Furriel Luiz Antdnio Vargas n° 250 9° anda_r, bairro Bela
Vista em Porto Alegre/ RS
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Valor de venda do Imével, para fins de Leilido Publlco considerando-se o cnteno de “venda
forcada™: R$8.610. 400 00 (oito milhdes, setgscentos e dez mil e quatrocentos rea1s)
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