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INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONSTITUICAO DE
ALIENAGAO FIDUCIARIA DE IMOVEL EM GARANTIA

'

H6§ 224
LLoob¥

Pelo presente instrumento particular de constituicdo de alienacdo fiducidria em garantia,
as partes abaixo qualificadas: =

1.  \CarNEGE 25 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A., sociedade por acoes de
R T St cam e 0t Mg

capital fechado, com sede em Sio Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua dos
Pinheiros, 870, conjunto 242, Pinheiros, CEP 05 22-001, inscrta no CNEJ/ME

sob 0 n° 14.45Z 1-88, neste ato representada na forma do seu
estatuto social {;Alienante"}; e i

RX SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOBILIARIOS S.A., companhia securitizacbra
€_credites™ Tmobiliarios deviddmente Tegistrada_perante a Comissao_de
Valores Mobiliarios ("CVM"), com sede em Sao Paulo, Estado de Sao Paulo,
—loeatizada na-Rua dos Pinheiras, 870, coniunto 242, 7sala A, CEP 05422-001,
inscrita no CNPJ/MF3$0b o e 17 46, =17, .neste ato representada na
forma do seu estatuto-56¢ial ({Securitizadoray, referida, em_conjunto com a

. Alienante, como "Partes” e, ifdiVidUal & ind istintamente, como "Parte");

E, na Equalidade de Interveniente Anuente, /

3. {SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E_VALORES MOBILIARIOS LTDA.,

instituicao financeira, com sede no Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro,
na Rua Sete de setembro, 99, 24° andar, Centro, CEP 20050-005"Tfiscrita no
CNPJ/MF sob o n° 15,227 -Neste_ato representada na_forma do
seu contrato social g

P

CONSIDERANDO QUE:

() |a Alienante @\s_g_ciad.adeﬁde”pnopésito..esp_eciﬁ_cp,.._quﬁmtgmngﬂ.,@tixl@.ﬁg.
clusivo i plementa(;éo--dem-pmjetowdem-——invest-imento—w-«para
desenvolvimento de empreendimentos . para Locacio a terceiros,
BT consistents ha aquisicao_do direito_de. propriedade.de.terrenos e construcéo
T de empreendimentgs sob medida para o uso.de. futuro.locatario;

.
=14

il

-

O i) n bito de suas atividades, a Alienante adquiriu (i) imével localizado na.
' fcomarcado Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, matriculado sob_o.n®
103.839 do 8° Cartério de Registro de Iméveis da cidade do Riog-dexlaneiro,
Estado_do_Rio._de_Janeiro; (ii) imovel localizada na_com? Rio—de-
Estado do Rio_de Janeiro, matriculado sob o n°| 150.361 do 8°
" Cartério de Registro de Imdveis da cidadeto\Rio de JaneiroxEstado do.Rio
~dé Janeiro; (ifi) imével localizado na’comarca Yo Rio de Janeiro, Estado do.
Rio de Janeiro, matriculado sob o ii_195.0877do 8° Cartorio de Registro de_
iméveis da cidade do Ri neiro, E o-Rio-deJangiro; e (iv) imovel
localizado na_comarcd do”Rid\ de Janéiro, Estado do Rio de Janeiro,
matriculado sob 0 N7 2277423~ 0~8=-Cartorio-de~Registrg"de imdveis da
cidade do Riode Janetxg, Estado/do Rio de Janeiro:

e ——————

o-_OF. DO REGISTRY P IMOVETS /Ry

CERTIFICO QUE ESTE 171 TULO Far
FRENOTADD 508 0 o X761224%% |
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(ii)

(iv)

v)

(vi)

(vii)

(viii)

_no curso regular de seus negocios, a Securitizado

% © Oficio de Registeo de E;mvgjs
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posteriormente a aquisi¢do do Imével, e nos termos do artigo 54-A da Lei n°
8.245, de 18 de outubro_de 2001, conforme alterada ("Lei 8.245"), a
Alienante celebrou com aATENTO BRASIL 5.A), sociedade por acoes de capital

- fechado, com sede em Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida das

Nagoes Unidas, 14.171, 2°, 3° e 4° andares, Vila Gertrudes, CEP 04794-000,
inscrita no CNPJ/MF sob o n° 02.879.250/0001-79, que tem por objeto a
prestacdo de servicos de telemarketing, tele servicos e atendimento em
geral, prestagdo de servicos de tecnologia da informagdo, a prestagao de
servicos de consultoria e treinamentos, a locagdo de infragstrutura, podendo
também prestar servicos de consultoria e assessoramento _técnico
especializado a terceiros, elaborando projetos de téle atendimento e
treinamento especializado para operadores ("Devedora") .'Contrato Atipico
de Locagdo de Imovel Comercial e Outras Avencas’, celebrado entre a
Emissora e a Devedora, em 22 de outubro de 2012, conforme alterado
("Contrato de Locacio"), cujo objeto compreende a locagdo do Imdvel,. pelo
prazo ali estabelecido, a Devedora; j

1

em 11 de setembro de 2014, a Alienan:
imobiliario escritural, nos termos da_.EScrits
de Cédula de Crédito Imobilidrio @: Garantia, sob a Forma Escritural’,

representativa dos créditos imobiliarios oriundos do Contrato de Locagado

("cCry;

a Securitizadora, nos termos do artigo 3° da Lei n° 9.514, de 20 de novembro
de 1997, conforme alterada ("Lei 9.514"), tem por objeto a aquisicao e a |

_securitizacdo de créditos imobiliarios e a emissao e coloca¢ao, no mercado

financeiro, de certificados de recebiveis imobiliarios;

antecipou fecursos a
Alienante, destinados ao pré-pagamento de operagao~financeifa contratada
para o pagamento de custos relativos a construcae mpreendimento
acima descrito, mediante a transferéncia onerosa dg A Securitizadora
para operacdo de securitizacdo de recebiveis, resultahdo"ha emissao, pela
Securitizadora, de sua 7* (sétima) série da 1* (primeira) emissao de
certificados de recebiveis imobiliarios lastreados nos créditos imobiliarios
representados pela CCl ("CRI"), nos termos da Instrucao da CVM n°® 414, de 30

de dezembro de 2004,~conforme alterada; /
nesse sentido, a| CCl/ foi adquirida Mcuritizadora, mediante a
do

celebragao, em 1 setembro de 201 “Instrumento Particular de
Cessdo de Créditos Imobilidarios e Outras Avencas”, com a Alienante
("Contrato de Cessao"), cuja contrapartida correspondeu ao pagamento de
preco de aquisicdo da CCl, pela Securitizadora a Alienante, em moeda
corrente nacional, realizado com os recursos recebidos pela Securitizadora
por meio da integralizagao dos CRI em mercado primario, na forma prevista
no Termo de Securitizagcao (abaixo definido);

os CRI foram objeto de distribuicdo plblica no mercado brasileiro de
capitais, com esforcos restritos de colocacdo, realizado nos termos da
Instrucdo da CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme alterada;

= {4+
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- (ix)  no @mbito do Contrato de Cesséo e do "Term Securitizacdo de Créditos
Imobilidrios para a Emis Certificades de Recébiveis Imobilidrios da 79
Série da 19 Emissdp-da ‘TRX Securitizadora de Creditys Imobilidrios S.A.",
celebrado entre achecuﬁtizadora é Agente Fiduciario/ em 11 de setembro
de 2014 ("Termo \de Securitizacao’ n.a emissao Rl deve contar com
garantia fiduciaria s ovel e}dir@ 0s dele decorrentes, a ser
constituida pela Alienante em até 90 (noventa) dias apds a liquidacio da
emissao de CRI; e

«

visto no Termo de Securitizacdo e no Contrato
§ liquidacdo dos CRI em 15 de setembro 583’2’_

alienar/ fiduciariamente o Imével em favor dd Securit]
beneficiondositulares de CRI, em garantia do integral e‘pontual paga
das Obrigacdes (abaixo definidas), nos termos da Lei 9.514?‘da-|:ei11°’4f728,
de 14 de julho de 1965, conforme alterada ("Lei 4.728") e da Lei n° 10,931
de 2 de agosto de 2004, conforme alterada, '

RESOLVEM as Partes celebrar o presente “Instrumento Particular _de Constituicdo de
Alienac@o Fiducidria de Imével em Garantiq” ("Contrato”), observadas &s claustl@s a
- MM

seguir.

1l
(a8
1]
v

J3,
o

1. DEFINICOES E OBJETO

1.1.  DefinicGes. Exceto se expressamente indicado: (i) palavras e expressdes em
maiusculas, ndo definidas neste Contrato, terdo o significado previsto no Anexo 1.1 ou no
Termo de Securitizagao; (ii) 0 masculing incluira o f j gular inclu :
(ifi) todos_os prazos aqui estipulados serao_contados™&m dias_cor

qualificados expréssamente como Dias

1.2. Bens _Objeto do Contrato. .E objeto deste Contrato o Imével, conforme
S da s d je d

descrito no Anexd{1.2)ao presente Contrato, o qual é, nesta

da Alienante, a justo titulo, livre e desembaracado de quaisquer onus, encargos, dividas,
debitos, restricoes, tributos ou dividas de uaisquer naturezas nao pagas, de quaisquer
- onus Teais; Eis como, mas_nao ET‘aHo a hipotecas ' i} S,

_ _ _ 0 ado_a hi cas_l€gais ou contratuais aliepacao
iduciaria, penhoras, arrestos, sequestros, bemn_como de guaisquer reclamacoes, acoes,

ek T 0
“Processos; ™ procédimentos, de natureza repersecutorio. ou nao, inclisive por atos

involuntarios e/ou promessa de compra e venda (em conjunto, "Onus” e o verbo correlato
"Onerar").

2, OBRIGAGOES GARANTIDA/

2.1. Obrigacoes. As obrisacdes ga antidas no 2 g
correspdndem. a_100% (ceém por. cento) de. todas as despesas"& encargos, presentes, ou.
futures, incorridos, no ambito da emissdo e da oferta publica de"CRI, pam‘m@,’gﬁrﬁg
administrar o Patrimonio Separamtfgi'xo d'e’?inidoi, incluinds, sem limitagao, arcar com o
pagamento dos valores da Remuneracao e Amortizagao integral do CRI, e com todos os
custos relacionados & distribuicdo do CRI; e (ii) efetuar eventuais pagamentos derivados
de:@@d@_@fw (b) vencimento antecipado do CRI; (c)

T ol

ambito _ deste Contrato
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incidéncia de tributos, além das despesas de cobranga e de intimacao, conforme aplicavel;
(d) qualquer custo ou despesa incorrido pela Securitizadora, pelo Agente Fiduciario (abaixo
definido) e/ou pelos titulares de CRI em decorréncia de processos, procedimentos e/ou
outras medidas judiciais ou extrajudiciais necessarios a salvaguarda dos direitos dos
titulares dos CRI; (e) haver outro montante devido pela Devedora ou pela Alienante,
relacionado com a emissao e oferta dos CRI; (f) qualquer custo ou despesa incorrido para
emissdo e manutencdo da CCl, incluindo, sem limitagdo, os previstos na clausula 92 do
Contrato de Cessao; e (g) inadimplemento no pagamento ou reembolso de qualquer outro
montante devido e ndo pago, relacionado com emissao e oferta dos CRI ("Obrigacdes”).

2.2. Créditesmobilidrios. Para os fins dos artigos 18, 22 e seguintes da Lei 9.514,
e do artigo 66-B Len\ 4.728, os termos e as condicGes gerais dos_crédites. jmobiliarios
representados pela\CCl gstao resumidamente descritos abaixo;

(i) Quantidade: 1 (uma) CCI, totalizando o valor de

CINCo” MItNOES, setenta mil, seiscentos € sesse
Tentavos); Py '
lespectivamente; O

(iii)  Créditos Imobilid represéntados pela CCl: recebiveis decorrentes do
Contrato de Locacdo, nos termos do considerando (iv), acima ('Créditos
Imobit '

farios');
\_,-——W

\X (iv)  Data de Emissdo da CCl: 11 de setembro de 2014; V
\—':W
@ Data de Vencimento dos Créditos Imobiliarios: 2 de novembro de 2023; e [/
y | S

(vi)  Custédia: a_escritura de emissdao da CCl serd custodiada junto ao Agente
E‘ESEETOT eévidamente autorizado a atuar cormg instituicao custodiante.

o Pt O g in T

(i)  Namero e Séridl XPAVAT)s

2.3, Certificados de Recebiveis Imobilidrios. Para os fins do artigo 24 da Lei 9.514
e do artigo 66-B da Lei 4.728, os termos e as condicdes gerais dos CRI estdo resumidamente

descritos abaixo:
()

(ii)  Valor _Total da Emissdo de CRJ) R326.674.943,25 |
seiscentos e setenta e quatro n?ﬂ, VECETTO B eaTe
e cinco centavos);

Quantidade: 75 (setenta e cinc) CRI;

fvinte e seis milhdes,
nta e trés reais e vinte

(ii))  Valor Nominal Unitario dos CRI: R$355.665,91 (trezentos e trinta e cinco mil,
seiscentos e sessenta e cinco reais e noventa e um centavos);

(iv)  Numero de Séries: série Gnica;
M

(v) Data de Emissao dos CRI: 15 de setembro de 2014;

(vi)  Data de Vencimento dos CRI: 6 de novembro de 2023; /

DA#8986620 v1
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periodicidade mensal; sendo.a.
e as demais conforme
("Amortizacag™);

(viii) Atualizacdo Monetdria: o valor nominal unitirio dos CRI sera atualizado
moneétariamente, & partir da data de integralizacdo dos CRI, todo més de
dezembro de cada ano, pela variacdo do [ndice Nacional de Precos ao
Consumidor Amplo, divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica - IBGE ("IPCA"), sendo o produto da atualizagdo incorporado ao
valor nominal de cada CR| automaticamente, na forma prevista no Termo de
Securitizacdo ("Atualizacio Monetéria");

(ix)  Remuneracdo; sobre o valor nominal do CRI, atuatizado pela Atualizacao
onetaria, ou seu saldo, incidirio juros remuneratérios prefixados,
correspondentes a 6,4770% (seis inteiros, quatrocentos e setenta e sete
milésimos por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias

(teis, calculada de forma exponencial e cumulativa, observada a forma de
calculo e datas de pagamento previstas no Termo de Securitizacdo ("Juros
Remuneratérios’ e, em conjunto com a Atualizacdo Monetéria,

"Remuneracéo"); e
(x)  Hipéteses de Vencimento Antecipado; as hipéteses de vencimento
antecipado do CRI estao éstipuladas no Termo de Securitizagao.
2,3.1. Nao obstante a descricao nas Clausulas 2.2 e 2.3, acima, todos os
termos e condicGes (i) dos Créditos Imobiliarios, estio definidos na escritura de emissio da

CCl, cuja cdpia e eventuais aditivos integram o Anexo 2.3.1, sendo parte integrante deste’
Contrato; e (ii) do CRI, esta previsto no Termo de Securitizagdo.

2.4. Exercicio de Direitos. Os poderes, pretensdes e faculdades atribuidas &
Securitizadora, neste Contrato, no”Contrato de Cessdo e/ou no Termo de Securitizacao,
poderdo ser exercidos direta e conjuntamente pelos titulares de CRI e/ou pelo Agente
Fiduciario, apés deliberacdo em assembleia geral, conforme procedimento previsto no
Termo de Securitizagdo, com base na Lei 9.514.

3; CONSTITUICAO DA ALIENACAO FIDUCIARIA
R e S WL NP L S |
3.1. Garantia Real. Em garantia das ObrigacGes, por este Contrato e na melhor

irretratavel, nos termos dos artigos
guintes da Lei 9.514, do artigo 66-B da Lei 4.728, do Decreto-Lei n° 911, de 1°

g e
€ oUtUbrode 1969 Confornie alterado (Decreto 91 jfi, e, conforme aglicavgl! da.Lei n®
I 10 de janeiro_de 2002, co me;ilfce:ra_ca [:Eédjgg Civil"), constitui em fa\{or
dos titulares dos ,_representados pela Securitizadora, a presente alien cao 1duc1ana,‘
em a, Sobre_o_|movel, conforme descrito no Anexo 1-Z ao presente‘(fﬁ?r‘é’tﬁ,‘dﬁ
qual é legitima proprietaria e possuidora, a justo titulo, bem como_sobre todas as
C

onstrucoes, benieitorias, acessoes e acessorics_que nele se encontr m,.ainda qué nao
averbadds na matricula do Imovel, livié & desembaracado de quaisquer Onus (“Ati€nacéo,

Fiduciaria™):
- L e

?_\\htmrov

(o2 2 O P& ITE
w i

0 3 / <

o 0
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3.1.1. Para_os fins deste Contrato, os seguintes aspectosgfeferente

. Imovel devem ser considerados:
- W

W)} Valor de Mercado podera ser consid valor de venda do
Imével, para fins de excussao da Alj€hacao Fiduttagia, nos termos da
clausula 5.3, abaixo, o0 montante de{R$43.500.000,00)(quarenta e trés
milhoes, qmnhentos mil reais), apur 2013, conforme
laudo de avaliacao que integra o Anexo 3.1.1(i) deste Contrato; e

(i)  Descricao do Imével: vide copia da matricula no Anexo 1.2.

3.1.2. O Imével é avaliado, nesta data, no valor indicado no item (i) da
e . )

Clausula 3.1.1, acima.

3.1.3. A Alienante obriga-se a manter o Imdvel, assim como os_bens
direitos a ele subjacentes, sempre livres & desembaracados de quaisquer Onus, alem dos
‘ decorrentes_da Alienacao Fiduciaria, Qualquer constitui a0 _de._outro, Onus, sobre o lmovel
e/ou os bens e direitos a_ele subjacentes que nao a presente Alienacao Fiduciarja

dependera de_aprovacao previa de_titulares de CRI reunidos,_efassembleia_geral,
conforme prev15to no 1 Termo de Secuntizagao

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

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

(i) no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data de assinatura, do
presente Contrato e de qualquer aditamento ao presente Contrato,
conforme o caso, comprovar a Securitizadora e ao Agente Fiducidrio que
qualquer de tais instrumentos foi submetido a registro ou averbacio,
conforme o caso, para a constituicio da alienacio fiducidria objeto deste
Contrato, mediante envio de cdpia autenticada dos protocolos de registro ou
averbagdo, com a apresentagdo, no(s) competente(s) cartério(s) de registro
de iméveis, dos seguintes documentos minimos: (a) copias autenticadas dos
documentos societarios (contrato social, estatuto e atas de 6rgaos

& O“c
ol .
5V 9 =3
o ok
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societarios, conforme o caso); (b) cépias autenticadas de procuragao, com
firma reconhecida, quando aplicavel; (c) 2 (duas) vias, no minimo, deste
Contrato, devidamente assinado, com todas as firmas reconhecidas; (d)
certidao negativa do INSS da Alienante; (e) certidao conjunta negativa de
débitos e divida ativa da Unido da Alienante; e (f) comprovante de
pagamento de emolumentos e demais despesas de registro; e

(i)  no prazo de até 90 (noventa) dias da data de assinatura deste Contrato, ou
€_qualquer aditamento, apresentar, a SecuritiZadora, comprovacao, por

elo 0 SHTFELE de eV SHe el e e S o Pt por
Hﬁﬁ\ﬁl‘,"ﬁe_ﬁu’ge"f?i'r'galﬁzado Q_Tegistro, junto_ao competente cartorio de
registro de imoveis, a margem da matricula do_Imovel, & constituicdo_da

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

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

3.3. Propriedade e Posse. Por forca_deste Contrato, a Alienante. ali aos
fiduciaria e a posse indireta do movel, réservan d _posse_direta na Mfg_r_m&gglg'“,_g
Mm esta Alienacio "q_\;]}qr_i_a,semg_rg,boa,
mmﬁﬁpela EViCCa0 g€ difetto, ha forma da lei.
w

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

3.3.2. A propriedade fiduciaria ora instituida somente ser resolvida apos o
integral cumprimento de todas as Obrigacdes, com o que retornara & Alienante a plena
propriedade do Imével.

3.4. Utilizacdo do Imével. Fica assegurada a Alienante, enquanto adimplente com
relacdo as Obrigacées e a este Contrato, a livre utilizacio, por sua conta e risco, do
Imdvel, sendo certo que, apds a data de celebracio do presente Contrato:

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

(i)  a Alienante nao poderd promover acessdes e quaisquer benfeitorias, fixas ou
removiveis, destinadas a adequagéo do Imével as suas atividades, exceto nos
termos do Contrato de Locacdo; observado, em qualquer caso, que os
acréscimos serdo incorporados ao Imével, ao seu valor e, portanto, a
garantia fiduciaria aqui prevista;
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(i)  incorporar-se-d0 a garantia e & propria definicio de Imével todas as
benfeitorias, melhorias, construcdes, acessées e instalaces civis que ao
Imével se acrescentarem, nao podendo a Alienante, em caso do leilao
extrajudicial abaixo descrito, invocar direito de-i denizagao ou de retencio,
nao importando a que titulo ou pretexto;

)

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

L]

(v)  a Alienante serd civilmente responsavel pela correta utilizacio do Imével
perante terceiros e perante o poder piblico, devendo indenizar qualquer
prejuizo ou dano, material ou pessoal, a que der causa; e

(vi)  observado o disposto no item (ii), acima, & Alienante serd vedado (a)
realizar qualquer conduta, comissiva ou omissiva, que possa, segundo
critérios razoaveis, depreciar, por em risco ou de qualquer forma prejudicar

. o valor do Imoével, (b) usar e/ou gozar do Imével com finalidades-distintas
daquelas usualmente praticadas, bem como modificar destinacédo
economica principal do Imovel, e/ou (c) iniciar qualquer a6 que venha a
onerar ou alienar, de forma onerosa ou gratuita, o Imdvel

3.5. Reforco de Garantia. Nos termos dos artigos 1.425 e 1.427 do Cddigo Civil,
na hipotese de qualquer ato ou fato, independentemente da vontade da Alienante, que
implique ou possa implicar o desfalque, deterioracdo, perecimento ou desapropriagao,
total ou parcial, do Imével alienado fiduciariamente, a Alienante ficara obrigada a
imediatamente refor¢a-la, ou substitui-la, total ou parcialmente, por imovel(is)
substituto(s) que sejam avaliados em valor suficiente para garantir, isolada ou
conjuntamente ao Imével, 100% (cem por cento) das Obrigacdes, na forma prevista pela
clausula 2.1, acima ("Evento de Reforca"), que cumpra com requisitos de substituicao ou
reforco de iméovel a serem definidos pelos titulares de CRI, reunidos em assembleia geral,
conforme previsto no Termo de Securitizacao, observado que sio exemplos de eventos
dessa espécie: (a) a deterioracdo ou depreciacio do Imével objeto da presente garantia
fiduciaria; (b) a penhora, arresto ou qualquer medida judicial ou administrativa de efeito
similar sobre o Imével; (c) disposicao, transferéncia, cesséo ou Alienacio (ainda que em

g carater fiduciario), penhor ou qualquer Onus sobre o Imével objeto da presente garantia
fiduciaria; (d) desapropriagao, confisco ou qualquer outra forma de perda do dominio do
Imovel objeto da presente garantia fiduciaria; (e) qualquer evento que reduza o valor do
Imével objeto da presente“garantia fiducidria, ou comprometa a validade, eficacia ou
exequibilidade da presenfe garantia fiduciaria ora constituida; e (f) o inadimplemento de

quaisquer ObrigacGes/previstas neste Contrato, no Contrato de Cessio e/ou no Termo de
Securitizacao.

4, OBRIGAGOES DA ALIENANTE

4.1. ObrigacGes Adicionais. Além das demais obrigacdes previstas neste Contrato,
no Contrato de Cessdo, no Termo de Securitizac@o ou em lei, a Alienante obriga-se, até o
' cumprimento integral das Obrigacées, a:

=]
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(i) cumprir com o disposto neste Contrato, no Contrato de Ce}s%,/no Termo de
= Securitizacdo e na legislagdo e regulamentacgao aplicavel;

(i)  manter a presente garantia fiduciaria sobre o Imével existente, valida,

eficaz e em pleno vigor, sem qualquer Onus, restricio ou condicao, de
acordo com os termos e Contrato, do Contrato de Cessio e do Termo de
Securitizacao;

-

(ili)  manter o imdvel na forma descrita neste Contrato, no Contrato de Ces??,e,/
' no Contrato de Locacdo, no Termo de Securitizacao ou em lei aplicavel;

L]

(iv)  manter o Imével segurado até a total satisfacdo das Obrigacées e realizar o
regular e pleno endosso /da(s) apolice(s) do referido seguro em favor da
Securitizadora, cujos ,{fagamentos integrardao a definicao de Créditos

Imobiliarios, conformé estabelecido no Contrato de Cessao e no Termo de
Securitizacao; /m

(v) reembolsar a Securitizadora ou os titulares de CRI, no prazo de até 3 (trés)
. Dias Uteis contados da data de recebimento de comunicacao escrita neste
: sentido, por todos /os/ custos e despesas incorridos com o registro deste

Contrato nos tepmios da Clausula 32, acima, desde gue devidamente
comprovados; /m

(vi) defender-se de forma tempestiva e eficaz de qualquer ato, acdo,
procedimento ou processo de que tenha conhecimento e que possa, de
qualquer forma, afetar ou alterar a presente garantia fiduciaria sobre o
Imével, a critério exclusivo da Securitizadora, bem como informar
imediatamente a Securitizadora sobre qualquer ato, acao, procedimento ou
processo a que se refere este inciso, por meio de relatérios descrev tfc; 0
ato, agao, procedimento e processo em questio e as medidas tc:maw_:jaéyl

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

(viii) abster-se de praticar qualquer ato que, de qualquer forma, possa resultar ou
resulte em um efeito adverso a present%ﬁ-antia fiduciaria sobre o Imével.

4.1.1. Por “Alienacdo” (bem como o verbo correlato “Alienar”) entende-se
qualquer operacdo que envolva, direta ou indiretamente, de forma voluntdria ou
involuntaria, a venda, cessdo, usufruto, alienacdo, transferéncia, contribuigdo,
empréstimo, permuta, constituicio de usufruto ou qualquer outra forma de disposicéo, a
qualquer titulo, direta ou indireta, parcial ou total, de quaisquer bens e direitos, ou dos
respectivos poderes, pretensées, imunidades e faculdades, inclusive os derivados de
propriedade, posse, uso ou fruicdo, por uma Pessoa a outra, inclusive por meio de
Controladas, coligadas, Partes Relacionadas e Reorganizacio Societéria.
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9. EXCUSSAO E LEILAO EXTRAJUDICIAL
NW

")

5.1.

Excussao. Conforme previsto no Contrato de Cessio ou no Termo de

Securitizacao, ou, ainda, em caso de vencimento das Obrigacdes em sua respectiva data de
vencimento sem que tenham sido efetuados todos os pagamentos devidos, consolidar-se-a
a propriedade plena do Imdvel, observados os procedimentos descritos abaixo ("Excussao").

5'2.

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

consolidado em favor dos titulares de CRI, aqui representados pela Securitizadora, por
forca do inadimplemento de qualquer das Obrigacdes, devera ser alienado a terceiros pelos

L1l

titulares de CRI, por meio da Securitizadora, apds deliberacio em assembleia geral de

titulares de CRI, com observancia dos procedimentos previstos na Lei 9.514, conforme
descrito a seguir:

@

(i)

(iii)

(iv)

para fins de consolidacdo da propriedade em favor dos titulares de CRI, a
Alienante, por seus representantes legais ou por procurador regularmente
constituido, sera intimada, no primeiro dia Gtil apés o inadimplemento das
Obrigacdes e a requerimento da Securitizadora, pelo oficial do competente
registro de imoveis ("Oficial"), a satisfazer, no prazo de 15 (quinze) dias, o
pagamento de qualquer montante devido e exigivel no aAmbito das
Obrigac¢ées, observado que:

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

(b) a intimag@o serd entregue pessoalmente aos representantes legais
devidamente nomeados da Alienante;

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

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

as alienagdes far-se-do sempre por leildo publico, extrajudicialmente;
o primeiro leilao sera realizado dentro de 30 (trinta) dias, contados da data

do registro da consolidagdo das plenas propriedades, ndo mais resol(iveis,
em nome dos titulares de CRI, devendo o Imével ser ofertado pelo seu valor

" 7
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v)

(vi)

(vii)

3.3,
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atribuido para esse fim, apurado na forma prevista a Clausula 5.3,
abaixo;

0 segundo leildo publico, se necessario, sera realizado dentro d 5 (quinze)

dias, contados da data do primeiro leildo plblico, observadaé as seguintes
condi¢des:

(@) sera aceito o maior lance oferecido para o Imével, desde que igual
Ou superior ao valor da divida, apurado na forma prevista pela
Clausula 5.3, abaixo, acrescido dos encargos legais, inclusive
tributos e despesas, as quais englobam'a soma das importancias
correspondentes aos encargos,& custas de intimagao e as necessarias
a realizacdo do leildo, ne?a{ compreendidas as relativas ao antincio
e & comissao do leiloeiro;

(b) podera ser recusado o maior lance oferecido para o Imovel, desde
que inferior ao valor previsto no item (i), acima, caso em que a
Securitizadora ficard, em nome e beneficio dos titulares de CRI,
com o Imével como pagamento de parfe da divida da Alienante
perante os titulares de CRI, parte esta correspondente ao valor do
Imével descrito no Anexo 3.1.1(i );

(c) extinta proporcionalmente a divida, dentro dé 5 (cinco) dias a
contar da data da realizacio do segundo éﬂéo, a Securitizadora
disponibilizara a Alienante, em nome dos titulares de CRI, o termo
de extincao proporcional da obrigacio; /

o leildo piblico (primeiro e segundo) serd anunciado mediante edital
publicado por 3 (trés) vezes, com antecedéncia de pelo menos 10 (dez) dias
da data designada para o leildo, em jornal de grande circulacao na situacio
do Imével, sendo a Gltima publicacio no dia da realizacdo do leilao,
comprometendo-se a Securitizadora a, antes da publicacio de qualquer
notificacao sobre o leildo, enviar 3 Alienante, no endereco especificadd
neste Contrato, uma notificacdo por escrito a respeito do referido leildoy/e

titulo resoltvel, transmitirdo, por meio da Securitizadora licitante

os titulares de CRI, j& como proprietérios plenos do Imével, e nag mais a
3
vencedor, o dominio e a posse, indireta e/ou direta, do lmével/

Valor do Imével. Para fins do leildo extrajudicial, as Partes concorda@

movel serd o
maior entre (a) aquele indicado no item {i) §a Clausulf 3.1.1, atima, e (b) o
valor de mercado apurado em laudo de avaliacdo\ posterjér a data de
celebracao do presente Contrato, preparado nos mesmos-teffnos e condigoes
do laudo dé avaliacdo que constitui 0 Anexo 3.1.1 (i) do presente Contrato,
por empresa que sera escolhida pelos titulares do CRI, em Assembleia-Geral

convocada para esse especifico fim, dentre 3 propostas apresentad}e./

observado o disposto nos subitens abaio valor -I;rz
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(i) o valor do Imével estipulado acima sera corrigido monetariamente ano a ano
ou em periodos de tempo mais curtos, se permitido por lei, com base na
variacao positiva do indice Geral de Precos do Mercado (IGP-M) emitido pela
Fundacao Getdlio Vargas (FGV), ou de qualquer outro indice legal que possa
vir a substitui-lo caso ele seja extinto 60 ndo publicado, acumulado até o dia
anterior a data prevista na notificagao de convocagao para o primeiro leildo,
observado que a disposicdo deste/item (ii) ndo deve prejudicar a constante
atualizacao das Obrigacdes, de/acordo com os termos e condicoes fixados no
Termo de Securitizacio; e

(iii)  para efeito de estabelecimento do valor da divi 4omo referencial para o
segundo leilao, deverao ser considerados:

(a) o saldo devedor das Obrigacdes; e

s
(b) os tributos, as despesas (inclusive as de publicacag/dos aniincios dos
leildes) e os emolumentos de transmissio qde eventualmente
tenham sido pagos pelos titulares de CRI, Am decorréncia da
consolidacéo da plena propriedade, resultante/do inadimplemento.

5.4. Extinc@o Parcial das Obrigacoes. Uma vez aceito, pela Securitizadora, em
nome dos titulares de CRI, o lance dado para o Imével, em um dos leildes e efetivamente
recebidos os valores pelos titulares de CRI, em fundos imediatamente disponiveis e
transferiveis, as ObrigacGes somente extinguir-se-0 até o limite do valor efetivamente
recebido, aplicando-se o produto do leilao no pagamento ou reembolso, aos titulares de
CRI, de valores devidos, nesta ordem: (i) encargos moratdrios, tributos (inclusive o imposto
de transmisséo inter vivos por forca da consolidacdao da propriedade), contribuicGes
condominiais imputéveis ao Imével, se aplicivel, além das despesas de cobranca e de
intimacao; (ii) qualquer despesa para a consolidagao da propriedade em nome dos titulares
de CRI, inclusivc;ij?rﬁ'entos e as de publicacdo dos anincios dos leilges; (iii) a

Remuneragdo; e (iv) & valor nominal dos CRI, acrescido da Atualizacao, ou seu saldo,
permanecendo a Ali€énante obrigada pelo saldo que eventualmente remanescer em relagao
as Obriga¢des.

5.5. [Excesso. Se, no primeiro ou segundo leildo, sobejar importincia a ser
restituida a Alienante, a Securitizadora, em ng € dos titulares de CRI, colocard, em 5
(cinco) Dias Uteis, a diferenca a disposiﬁo/dQ1 Alienante, podendo tal diferenca ser
depositada em conta corrente da Alienante

5.6. Contas. A Securitizadora manterd, em seu escritério, a disposicio da
Alienante, a correspondente F;SE?{@ contas relacionada a venda do Imével, conforme

aplicavel, pelo periodo de 12 ( e) meses, contados da data da realizacdo do leildo
(primeiro ou segundo).

3.7. Despesas com o Imével. A Alienante responde pelo pagamento dos impostos,
taxas, contribuicbes condominiais e quaisquer outros tributos ou e €argos que recaiam ou
venham a recair sobre o Imével, cuja posse tenha sido transferida’aos titulares de CRI, por
meio da Securitizadora, até a data de sua efetiva imissio na /pes{se.

= { <
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5.8. Mandato. Fica a Securitizadora, desde ja, em carater irrevogavel e
irretratavel, pelo presente e na melhor forma de direito, como condicdo deste Contrato,
consoante os artigos 683, 684 e 685, do Cadigo Civil, autorizada, na qualidade de
mandatario da Alienante, a preservar a eficacia deste Contrato, a excutir a presente
garantia fiducidria e a firmar, se necessario, quaisquer documentos e praticar quaisquer
atos necessarios a excussao do Imovel objeto do presente Contrato, sendo-lhe conferido,
até o integral pagamento das Obrigacdes, a procuracéo, cujo modelo consta do Anexo 5.8,
em que lhe séo outorgados todos os poderes assegurados pela legislacgo vigente, inclusive
0s poderes “ad judicia" e "ad negotia" previstos no Codigo Civil, incluindo os artigos 1.433 e
1.434, e todas as faculdades previstas’na Lei n° 11.101, de 9 de fevereiro de 2005,

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

5.8.1. Por meio deste Contrato, a Alienante autoriza a Securitizadora e a
Securitizadora, por sua vez, obriga-se a outorgar os poderes necessirios ao Agente
Fiduciario e a compartilhar com o Agente Fiduciario todas as informagdes que receber com
relagdo a emissao da CCi, dos CRI e & constituicdo da présente Alienacdo Fiduciaria, para
fins de o Agente Fiduciario poder, quando aplicdye(, na forma prevista no Termo de
Securitizacao, cumprir e desempenhar as obrigagfes a ele atribuidas no ambito da Lei
omunhao dos titulares de CRI.

3.9. Destinacéo dos Recursos. Os recursos apurados apos
imediatamente aplicados para quitar as Obrigacées, parcial ou tofal
procedimentos descritos no Termo de Securitizacao, ob:
previstos nesta Clausula 52.

Xcussao, deverao ser
mente, observados os
ados os procedimentos |

3.10. Procedimentos de Excussio. Na excussio da Alienacdo Fiducidria as
seguintes regras serdo aplicaveis: :

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

(i)  a Alienante: (a) declara conhecer os termos deste Contrato, do Contrato de
Locacdo, do Contrato de Cessio e do Termo de Securitizacao; e (b)
compromete-se a: (7) com eles cumprir; (2) exercer se(is direitos de forma a
ndo prejudicar os direitos e prerrogativas d § titulares de CRI, o
cumprimento integral das Obrigacées, a Alig acao Fiducidria e seus
respectivos objetos, e (3) néo aprovar etzf realizar qualquer ato em
desacordo com o disposto neste Contrato, /no Contrato/de Locacdo, no
Contrato de Cessao e no Termo de Securitizagao.

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

#
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6. - DECLARACOES E GARANTIAS

6.1.
que:

(0

(if)

(iiff)

(iv)

v

(vi)

(vii)

Declaracbes da Alienante. A Alienante declara e garante a Securitizadora

esta devidamente autorizada a celebrar este Contrato e a cumprir com todas

as obrigacGes previstas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais e
societarios necessarios para tanto;

€ a legitima proprietdria e possuidora, a justo titulo, do Imével, sem
qualquer Onus, incluindo mas néo limitado a débitos fiscais’

a Alienante é uma sociedade devidamente organizada, constituida e
existente de acordo com as leis brasileiras, bem como estd devidamente
autorizada a desempenhar a atividade descrit?,éu objeto social;

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

os termos deste Contrato ndo contrariam qualquer ordem, decisdo ou
sentenca administrativa ou judicial que afete a Mienante, suas Controladas
ou coligadas, diretas ou indiretas, ou quaisquerde seus bens e propriedades;

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

a celebracao deste Contrato nao infringe qualque\r{d&ﬁp{sigéo legal, contrato
ou instrumento do qual a Alienante, suas Contrptadas e/ou coligadas sejam

parte, ou ao qual seus bens ou direitos estejdm vinculados, nem resultara
em: (a) vencimento antecipado de qualquer obrigacdo estabelecida_em
qualquer desses contratos ou instrumentos, (b) criacdo de qualquer Onus
sobre qualquer ativo ou bem da Alienante, suas Controladas e/ou coligadas,

que nao os objeto do presente contrato ou (b) extincio de qualquer desses
contratos ou instrumentos.

7. EVENTOS DE CONSOLIDAGCAO DA PROPRIEDADE

7.1.  Consolidacao da Propriedade. Observados os procedimentos previstos na
Clausula 5% acima e as normas aplicaveis, a propriedade do Imével consolidar-se-d em
nome da Securitizadora e/ou do Agente Fiducidrio, caso este esteja administrando o
Patrimdnio Separado, ambos agindo em nome dos titulares de CRI, nas seguintes hipoteses
(cada, um "Evento de Consolidacao da Propriedade”):

(@)
(if)

vencimento antecipado dos CRI e/ou de qualquer das demais Obrigacées;

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

vencimento;
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(i)  descumprimento pela Alienante, de qualquer obrigaco nao financeira aqui
assumida, ndo sanada no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis da comunicagao a
Securitizadora do referido descumprimento: (@) pela Alienante 2a
Securitizadora, ou (b) pela Securitizadora & Alienante, conforme o caso, dos
dois o que ocorrer primeiro, sendo que esse prazo nao se aplica as
obrigacdes para as quais tenha sido estipulado prazo especifico;

(iv)  provarem-se falsas, ou revelarem-se incorretas ou enganosas, quaisquer das
declaragGes ou garantias prestadas pela Alienante neste Contrato, em que a
falsidade, incorrec@o ou o engano em questio nao seja sanado no prazo de 3
(trés) Dias Uteis: (a) do conhecimento, pela Alienante, da falsidade,
incorrecao ou do engano, (b) da comunicagao pela Alienante a
Securitizadora, ou (c) da comunicacao pela Securitizadora a Alienante,
conforme o caso, dos 3 (trés) o que ocorrer primeiro, sendo que esse prazo

nao se aplica as obrigagdes para as quais tenha sido estipulado prazo
especifico;

(v)  se a Alienante tentar ou praticar qualquer ato que vise anular, questionar,
revisar, cancelar ou repudiar, por meio judicial ou extrajudicial, este
Contrato, o Contrato de Locacdo, o Contrato de Cessio ou o Termo de
Securitizacdo, ou limitar os poderes dos titulares de CRI de excutir a
presente Alienac&o Fiducidria até cumprimento integral das Obrigacges; ou

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

8. DESPESAS E REEMBOLSOS

8.1. Despesas. Qualquer custo ou despesa eventualmente incorrida pela
Alienante, em razdo deste Contrato — inclusive registro em cartério, honorarios
advocaticios, custas e despesas judiciais para fins da Excuss&o, tributos e encargos e taxas,
sera de sua inteira responsabilidade, nio cabendo & Securitizadora e/ou ao Agente
Fiduciario, conforme seja aplicavel, nem aos titulares de CRI, qualquer responsabilidade
pelo seu pagamento ou reembolso.

8.2. Reembolsos. Caso a Securitizadora e/ou o Agente Fiduciario ou qualquer dos
titulares de CRI arque com qualquer custo ou espesa relacionados ao objeto deste
Contrato, ou as ObrigagGes, a Alienante obriga;sé a reembolsi-los, em até 3 (trés) Dias
Uteis, contados do recebimento dos comprovanfes.

9. PRAZO DE VIGENCIA DO CONTRAT

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

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

Para a Alienante:
. &

CARNEGIE 25 EMPREENDIMENTOS IMOBILIA

TRX SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOBILIARIOS

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

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

CEP 05422-001 Rua dos Pinheiros, 870,

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

Fax: (11) 4872-2622 CEP 05422-001

E-mail: luiz@trx.com.br Sao Paulo - SP

Telefone: (11) 4872-2600
Fax: (11) 4872-2622
E-mail: ri@trxsecuritizadora.com.br

@ Para o Agente Fid/

SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

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

Rua Sete de Setembro, 99, 24° andar

Rio de Janeiro - RJ

CEP 20050-005

Telefone: (21) 2507-1949

Fax: (21) 2507-1949

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

10.2. Recebimento. As comunicacdes (i) serao consideradas entregues quando
recebidas sob protacolo ou com “aviso de recebimento” expedido pelo correio ou ainda.por
telegrama enviado aos enderegos acima; e (ii) por fax ou correio eletrdnice” serdo
consideradas recebidas na data de seu envio, desde que seu recebimento seja-€onfirmado

- através de indicativo (recibo emitido pela maquina utilizada pelo remete 1€). Os originais
serao encaminhados para os enderegos acima em até 5 (cinco) dias ap6s o envio.

10.3. Alteracao de Informacdes. A mudar¢a, por uma Parte, de seus dados, devera
ser por ela comunicada, por escrito, a outra P4rte.

11.  DiSPOSICOES GERAIS

11.1. Cessdo. A Securitizadora pod yern nome dos titulares de CRI, ceder total
ou parcialmente o crédito objeto da garantid fiducidria contratada neste instrumento,
sendo certo que a cessao do crédito implicara a transferéncia, ao cessionario, de :{dys

a.

direitos e obrigacdes inerentes a propriedade fiduciaria em garantia aqui disciplina

~ | <
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11.2. Restituicdo. Na hipétese de pedido de autofaléncia, pedido de faléncia néo
elidido no prazo legal ou decretacao de faléncia da Alienante ou de suas Controladas, fica
assegurada a Securitizadora a restituicdo, em nome dos titulares de CRI, do Imével
alienado ﬁducian'amente,,?,forma da legislagdo pertinente.

11.3. Renincia. Néo se presume a rendincia a qualquer dos direitos decorrentes
deste Contrato. Desta forma, qualquer atraso, omissao ou liberalidade no exercicio de
qualquer direito ou faculdade que caiba aos titulares de CRI, em razao de qualquer
inadimplemento da Alienante, ndo prejudicara o exercicio de tal direito ou faculdade, ou

sera interpretado como rendncia, nem cefistituira novacao ou precedente no tocante a
qualquer outro inadimplemento ou atrasd,

11.4. Irrevogabilidade e Irretratabilidade. Este Contrato & firmado em carater
irrevogavel e irretratavel, obrigando a?’artgs por si e seus sucessores.

11.5. Invalidade ou Ineficacia Parcial. Caso qualquer das disposicoes ora aprovadas
venha a ser julgada ilegal, invélida ou ineficaz, prevalecerao todas as demais disposicGes
ndo afetadas por tal julgamento, compremetendo-se as Partes, em boa-fé, a substituirem
a disposicao afetada por outra que, na/fmedida do possivel, produza o mesmo efeito.

11.6. Entendimento Integral. Este Contrato, o Contrato de Cessdo e o Termo de
Securitizagdo, bem como demais a serem celebrados com terceiros, relacionados com as,
os CRI e a Alienacdo Fiduciaria, constituem o integral entendimento entre as Partes, com
relacao a Emissao.

11.7. Significado. As pélavras e os termos constantes deste Contrato, aqui nao
expressamente definidos, grdfados em portugués ou em qualquer lingua estrangeira, bem
como quaisquer outros de’linguagem técnica e/ou financeira ou nao, que, eventualmente,
durante a vigéncia do presente Contrato, no cumprimento de direitos e obrigacdes
assumidos pelas Partes, sejam utilizados para identificar a pratica de quaisquer atos ou
fatos, deverao ser compreendidos e interpretados em consonancia com os usos, costumes e
praticas do mercado de ¢4pitais brasileiro.

- As Partes declaram, mltua e expressamente, que este Contrato foi
celebrado respejtando-se os principios s de probidade e de boa-fé, por livre, consciente e
firme manifestacdo de vontade das Partes e em perfeita relacdo de equidade.

11.9. Compromisso Adiefonal. As Partes se obrigam a: (i) assinar todos os
documentos, inclusive instruméntos de retificacao e ratificacao ou aditamento, caso isto
se faca necessario para atender exigéncia formulada por cartérios, como condi¢ao para
efetivar o registro deste instrumento; e (i) apresentar todos os documentos e informagoes
exigidas, além de tomar prontamente todas as providéncias que se fizerem necessérias a
viabilizacao do referido registro.

12.  LEI APLICAVEL E FORO

12.1. Lei Aplicavel. Este Contrato sera regido e interpretado de acordo com as leis
brasileiras. As Partes se comprometem a empregar seus melhores esforcos para resolver

por meio de negociagdo amigavel qualquer controvérsia relacionada a este Contrato.

DA#8986620 v1




12.2. Foro. Ficaéleito o foro de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, para dirimir as
disputas oriundas ou relaCionadas com este Contrato.

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

Sao Paulo, 11 de Setembro de 2014.

[O restante da pdgina foi intencionalmente deixado em branco.]
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Pdgina de Assinaturas do “Instrumento Particular de Constituicdo de Alienagdo Fiducidria de Imével em
z Garantia”, celebrado, em 11 de Setembro de 2014, entre Carnegie 25 Empreendimentos Imobilidrios S.A. e

TRX Securitizadora de Créditos Imobilidrios S.A. » €om anuéncia da Simplific Pavarini Distribuidora de Titulos e
Valores Mobilidrios Ltda.

CARNEGIE 25 EMPREENDIME IMOBILJARIOS S. A.

.«/l;ﬁ /\ , \/

, Nome: y José Alves Neto g Nome: |z Augusto " — Amaral
ws};c Cargo: RG: 27.544.132-5 Cargo: RG: 30.003.145-2
CPF: 277.920.228-87 CPF- 287.209.408-31

TRX SECURITIZADORA DE CREDI BILIARIOS S.A.
AT ——= '.'
RG

: < ! - LuiAugusto Fafia do Amarat
Elg:n = Jobé Aves Neto gome: 3 30.005.145-2
80° 'RG: 27.544.132-5 L0} or 767.209.408-31

CPF: 277.820.228-97

SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TiTU LOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

L] \_/_
Nome: Cerlos Afberio Bachz
i Cargo: CPF 603.744.567-50
Procurador
7

(G Qoﬁa:/@’

. v [_—
RG:  Thlago Takuno
: CPF; 337.278.978-48
RG: 36.589.614-7

Ldria O. Renienonermsndre
NOME: | i O, Bergaminto
: RG: 42,945,203.7

1 7} Cods X

[OOEES F!""i}}"ﬁ"‘ll /A

¢1) Rio de Janeiro, 2t de-noventio de 2014.
Or"j“/ Em testemunho gﬂ%ﬁ%g verdade,

N & mcrg"ﬁr-:/ﬂﬁ R, - Tabelidn Gustavo Raneira
o Rua da fssembleia, Mo 10 - 55134 ~ Centro - Rin @ Janeiro ~ RJ
‘.. Reconhe Iggfgggelhan;a a fifma de: CARLDS BACHA

=3 5.
“o&ag':;ﬂ
Conf. por: 0V e
AR LR
ol cuig s
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Loexnite en httpss//waG.tiri. i
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ANEXO 1.1 - DEFINICOES

Palavra ou expressdo

Definicao

"Agente Fiducidrio”

"Alienacao"
"Alienacéo Fiduciaria”

"Alienante”
"Amortizacao”
"Atualizacdo Monetaria”
"Cédigo Civil"

“Codigo de Processo

Civil"

"Contrato”

“Contrato de Cessao"

"Contrato de Locacio”

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

“Créditos Imobiliarios"
"C_R_l_" ni
"CYM"

"Decreto 911"

"Dia Util"

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

conforme definido na Clausula 4.4.1.

conforme definido na Clausula 3.1.

conforme definido no predmbulo.

conforme definido no item (vii) Clausula 2.3.

conforme definido no item (viii) Clausula 2.3.

conforme definido no predmbulo.

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

conforme definido no preAmbulo.
conforme definido no predmbulo.
conforme definido no preambulo.

a titularidade de direitos de sdcio ou acionista que
assegurem, de modo permanente, direta ou indiretamente,
(1) a votagao, de maneira uniforme, em todas as matérias de

- competéncia  das  assembleias  gerais  ordinarias,

extraordinarias e especiais; (ii) a eleicio da maioria dos
membros do conselho de administracao, bem como (iii) o
uso do poder para dirigir as atividades sociais e orientar o
funcionamento dos 6rgéos de determinada pessoa juridica.

conforme definido no item (jii) da Clausula 2.2.
conforme definido no preAmbulo.
Comissao de Valores Mobiliarios.

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

todo dia que no séjﬁ sabado, domingo, feriado nacional ou
feriado na cidade de Sao Paulo, Estado de S3o Paulo. -

.
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"Evento de Consolidacio
da Propriedade"

conforme definido na Clausula 7.1.

“Evento de Reforco" conforme definido na Clausula 3.5.
"Excussao” conforme definido na Clausula 5.1.
"Imével” conforme definido no preambulo.
"|PCA" conforme definido no item (viii) Clausula 2.3.
“Juros Remuneratérios"  conforme definido no item (ix) Clausula 2.3.
) "Lei 4.728" Lei n° 4.728, de 14 de julho de 1965, conforme alterada.
’ "Lei 8.245" Lei n°® 8.245, de 18 de outubro de 2001 , conforme alterada.
“Lei 9.514" Iaftierg;a?m 4, de 20 de novembro de 1997, conforme
"Obrigacoes" conforme definido na Clausula 2.1.
"Oficial" conforme definido no item (i) da Clausula 5.2.

“Onus” e o verbo

correlato “Onerar” conforme definido na Clausula 1.2.

"Parte” ou "Partes” conforme definido no preAmbulo.

(1) com relagdo a uma Pessoa, qualquer outra Pessoa que (a)
a Controle, (b) seja por ela Controlada, (c) esteja sob

"Partes Relacionadas" Controle comum, e (d) seja com ela coligada; e (ii) com
relacdo a determinada pessoa natural, os familiares até
segundo grau.

significa o patriménio constituido apés a instituicio do
Regime Fiduciario, composto (i) pelos Créditos Imobiliarios
representados pela CCl e oriundos do Contrato de Locacao, e
(ii) pela Alienagao Fiduciaria; o qual nio se confunde com o
patriménio comum da Securitizadora e se destina
exclusivamente a liquidacdo dos CRI a que esta afetado,
bem como ao pagamento dos respectivos custos de
administracdo e obrigacfes fiscais relacionados 3 emissdo
dos CRI e a gestao dos Créditos Imobilidrios, representados
2 pela CCl adquirida no &mbito do Contrato de Cessio.

"Patriménio Separado”

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

"Pessoa”

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

ey g
WL AR INTO ] (
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"Regime Fiduciario"

DA#8986620 v1




. TraOVE
o Ge 112
goiode ™ B8 0y 14T hodet,
?J.O ‘O< 2 erév?"tﬂ v a‘:ﬁo - ?‘j T Dema I'est_
QA dart:;; _pio de Je Minuta - 22.9.2014
"Remuneracéo” conforme definido no item (ix) da Clausula 2.3.

"Reorganizacao
Societaria"

"Securitizadora"

"Termo de
Securitizacao"

em relacdo a uma Pessoa, qualquer transformacao, cisao,
fusao, incorporacao (de sociedades ou acdes), integralizacdo
de capital (drop down) ou qualquer outra forma de
combinac@o de negdcios, conforme definido na Deliberacao
da CVM n° 665, de 4 de agosto de 2011.

conforme definido no predmbulo.

conforme definido no preAmbulo.

X {7
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Descﬁcéo\dgjmw" @/
\
Y o w * Imével matriculado sob e'n° 103.83% 1o 8° Car rio de Registro de Imoéveis da,elﬁ

T do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro

2 \)(l(j’f " ,{{w 7; "AVENIDA LOBO JUNIOR, LOTE DO TERRENO N° 27 situado entre os prédios 1817 e 1835,
. l medindo na totalidade: 9,00m de frente e fundos, por 34,00m de extensdo por ambos_os
w 0§ no V&S lados, confrontando a direita com o predio 1817 de José de Lima, a esquerda com o prédio

C( va s.mh:1835 de Maria Ferreira, e aos fundos com o prédio n°_66_da Rud Guaianazes de..josé
A9 J

A io de Souza."

Imével matriculado.sob o n® 150,361 _no 8° Cartério de Registro de Iméveis da cidade
do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro

"RUA LOBO DE JUNIOR, PREDIO Nom estacionamento para 10 autos, e respectivo

terreno, medindo.na_totalidade: 2 90m _de _frente.para_a Rida_LoBo_Jufiior, 37,00 nos

fundos onde_confronta com o prédio 165, da Rug Delfinc?:*gpgfa de_Hilario Barbosa ou,
sucessores;. 34, 15m d_esqlierda onde confronta com 0 predio n° 1795, lote 2, de Avelifio

'\u-_ e A ) N i PR | N T i,
Bento de Mello ou siicessores:-28.50m & direita onde com ffonta e fd7 frénte com d Rug
Delfina Ffies_e_mais 9,40m em curva de concoraancia destarua com a Rua Lobo Junior, de
o Tyt o Ay S D Ry N T g e e Ty e BTN g€

6,00m de raio.” ' T e e AN

et
Imével mat[jgglaﬂq\(') sob o n° 190.087 no 8° Cartério de Rem de Imoveis da &dad_e
2 T P ars . s - e e -
do Ris6e Janeite, Estado 5 Rio de Janeifo

RUA GU, IANAZESM V{ 184/184-A ¢ respectivo terreno designado por lote 2.do PA

25575, medindo_em s totalidade: 20,60m de frente pela rua Guaianazes,. 20,00m nos
undos, por ‘Ome?s'éo\de*a bos os lados.” e e A
il

ovel matr.'cu\lgdo sob o n° 227.423 no 8° Cartorio de Registro dé"lmév_gis da cidade
: N . e 7 g e e SIS S s
do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro
W e SRS
“. La » “\’L‘“’ "AVENIDA LOBQ JUNIOR, LOTE 1 DO PA 25575, onde figura o prédio @ onde fig 3{_%
WL T fJo prédio_1809 (demelido),_medindo na otalidade; 9,00m_mais 6,00m-aprofundando_o
¢ B2 wo S0 _terréno, mais 15.60m alar g%g?%ﬂfﬁo nos fundos, 27,15m a direita e.33,50m,
A y_ v, aesquerda, confrontando a direita co rédio 1809 de propriedade de Arménio Mathias_,
é ¢ SL hb)“ “,__,emar 0, d esquerda com a Rua Delfina Enes, e aos fundos cormos prédios n* 18471844
e A - s - — B e S iy T ittty |t st
? da Rua Gudianazes de propriedade de Arienio MGERias Bernards™
e e it oo s I S, SO M-S e )
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% ° Gficio-de Regisizo de %méveis
Rua da Alfendega, #° 9l.f4; Andar
@entss - Rio de Janeie-- RJ.

ESCRITURA PARTICULAR DE EMISSAO PRIVADA DE CEDULA DE CREDITO
IMOBILIARIO, SEM GARANTIA, SOB A FORMA ESCRITURAL

T

Pelo presente instrumento particular e na melhor forma de direito, as partes abaixo
nomeadas e qualificadas, a saber:;

@ CARNEGIE 25 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOWWI

1o, “Esfado _de Sao Paulo, na Rua dos eiros,

. into_242,Rinheiros, CEP_05422-001, inscrita no CNPJ/MF 50D B_n°
) 4.457.07070001:88, neste ato representada na forma de sed estatuto sociat;
neste ato representada na forma de seu estatuto social (' EMmissora ) e o/~
= & o I i et PN 7 20 e - T S—

gﬂgl__w_:c_ PA:VARINI DISTRIBUIDORA_.DE, _Ti‘rul,gs E VALORES MOBIIT_I_ARIOS LTD(&H
w@m@%ﬁ%@ Rio de Janeiro
na Rua Sete de Setembro, 99, 24° andar, Centro, CEP 20050-005, inscrita no.
‘C(E\_ﬁ_pmﬁ JIMF_sob o n°.15.227.994/0001-50, neste ato representada na: rma\e:fy/
“~§eu contrato social ("Custodiante "), 4

Quando referidos em conjunto a Emissorale d Custodiante denominadas "Partes” e,
individual e indistintamente, "Parte". \-

CONSIDERANDO QUE:

(i) a Emissora é uma sociedade de propdsito especifico que tem por atividade o
investimento no mercado imobiliario, com vistas ao desenvolvimento de
empreendimentos para locagdo a terceiros, consistentes na aquisicdo - do
direito de propriedade de terrenos e construgdo de empreendimentos sob /
medida para o uso do futuro locatario;

(i)  a ATENTO BRASIL S.A., sociedade por agoes de capital fechado, com sede em
Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida das Nacdes Unidas, 14.171, 2°, 3°
e 4° andares, Vila Gertrudes, CEP 04794-000, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
02.879.250/0001-79 ("Devedora’) é uma sociedade que tem por objeto a
prestacao de servicos de telemarketing, tele servicos e atendimento em geral,
prestacao de servicos de tecnologia da informacdo, a prestacio de servicos de
consultoria e treinamentos, a locacdo de infraestrutura, podendo também
prestar servicos de consultoria e assessoramento técnico especializado a
terceiros, elaborando projetos de tele atendimento e treinamento
especializado para operadores;

(i) a Emissora, interessada em viabilizar a expansao das atividades da Devedora
realizou a aquisicao de'mc’wel localizado na comarca do Rio de Janeiro,
Estado do Rio de Janeiro, matriculado sob o n° 103.839 do 8° Cartério de
Registro de Iméveis da cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro;((i)
imovel localizado na comarca do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro;
matriculado sob o n® 150.361 do 8 Cartério de Registro de Iméveis da cidade
do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro; {iii) Imével localizado na comarca
do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, mergn‘culado sob o n® 195.087 do
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8" Cartorio de Registro de Iméveis da cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio
de Janeiro; e (iv) imével localizado na comarca do Rio de Janeiro, Estado do
Rio de Janeiro, matriculado sob o n° 227.423 do 8° Cartério de Registro de
Imoveis” da cidade do Rio de Janeiro, Estado‘do Rio de Janeiro ("Imovel"),
destinado a execugdio de atividades relacionadas a seu objeto social, para
posterior locacdo a Devedora, regytamentada nos termos do "Contrato Atipico
de Locagdo de Imével Comercial e Outras Avencas", celebrado entre a

Emissora e a Devedora, em 72 de outubro de 201 2, conforme alterado
("Contrato de Locagdo");

(iv)  aimplementagao do escopo acima descrito pela Emissora se deu por meio de
contratacao de financiamento junto ao BANCO BRADESCO S.A., instituicdo
financeira, com sede em Osasco, Estado de Sao Paulo, na Cidade de Deus,
s/n’ inscrita ho CNPJ/MF sob o n° 60.746.948/0001-12 ("Financiador”), em
que a Emissora emitiu uma cédula de crédito bancério, no valor de face de
R$25.880.000,00 (vinte e cinco milhdes, oitocentos e oitenta mil reais), de
modo a obter recursos para as finalidades previstas no item (jii), acima
("Operacao Financeira"). A época de sua contratacao, a Operagdo Financeira
contou com as seguintes garantias, constituidas pela Emissora em favor do
Financiador: (a) alienacag/fiduciaria do Imével em favor do Financiador; e (b)
cessao fiduciaria de recgbiveis oriundos do Contrato de Locagao, em favor do
Financiador;

(v)  aEmissora e o Financiador concordaram em implementar operacao financeira
para captacao de recursos destinados aoc pagamento da /Op’erac;éo Financeira
ao Financiador, mediante a securitizagao dos créditos imbbiliarios oriundos do
Contrato de Locag&o ("Securitizacdo"); ‘/}1

(vi)  para viabilizar a implementagéo da operacio financeira descrita no item (v),
acima, o Financiador, por meio da celebracdo do "Termo de Liberagdo de
Cessdo Fiducidria", datado de 10 de setembro de 2014 ("Termo de Liberacdo"),
liberou os recebiveis oriundos do Contrato de Locagao de cessdo fiduciaria
constituida em seu favor pela Emissora, como garantia da Operacéo
Financeira, sob a condigdo resolutiva de que os recursos zaptados por meio da
Securitizacao fossem destinados, pela Emissora, ao pagamento da Operacao

Financeira ("Condicao Resolutiva"); e

emitir
titulari

(vii) para fw constituicac de lastro para a Securitizacdo, a Emissora pretende

ma) cédula de crédito imobiliario escritural, representativa—da
e dos créditos imobilidrios oriundos do Contrato ie)dﬁac;éo,

RESOLVEM as Partes celebrar a presente “Escritura Particular de Emissdo Privada de
Cédulas de Crédito Imobilidrio, sem Garantia, sob a Forma Escritural” ("Escritura de
Emissao”), nos termos da Lei n° 10.931, de 2 de agosto de 2004, conforme alterada ("Lei
10.931"), a qual sera regida pelas clausulas a seguir:
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1. DEFINICOES

' 1.1. Exceto se expressamente indicado: (i} o0 masculino incluird o feminino e o singular
incluird o plural; e (ii) palavras e expressdes em mailsculas, ndo definidas neste
instrumento, terdo o significado previsto abaixo ou estabelecido no Contrato de Cessao
ou no Termo de Securitizagﬁo (abaixo definidos):

. Palavra ou expressao ' Deﬁnigéo .
"CETIP" CET IPS. A Mercados Orgamzados
; "cClI" refere-se a cédula de crédite{mobiliario a ser
emitida pela Emissora, gem) garantia, nos
termos desta Escritura de Bmissdo, de acordo

com as normas previstas na Lei 10.931, que,
em conjunto, representam a integralidade
dos Créditos Imobiliarios.

"Cddigo Civil" Lei n° 10.406, 10 de janeiro de 2002,
conforme alterada.

"Condicao Resolutiva" conforme definida no Considerando (vi),
acima.

"Contrato de Cessao" refere-se ao ‘“Instrumento Particular de

Cessdo de Créditos Imobilidrios e Outras
Avencas" firmado entre a Securitizadora e a
Emissora na presente data.

"Contrato de Locacao” conforme definido no preambulo.

"Créditos Imobiliarios" corresponde a totalidade dos Créditos
Imobiliarios decorrentes do Contrato de
Locacao, incluindo, sem limitagao, o valor do
principal, todos os seus respectivos acessorios
(incluindo, sem limitacao, quaisquer garantias
constituidas no ambito do Contrato de
Locacao), atualizacdo monetaria, juros e
quaisquer outras taxas de remuneracdo, de
mora ou penalidades, multa indenizatoria,
qualquer tipo de indenizacgao (incluindo, sem
i limitacao, pela execucdo de qualquer tipo de
seguro, por rescisao do Contrato de Locagao
ou por desapropriacdo do Imdvel), eventuais
valores recebidos a titulo de seguro sobre o
Imdvel e/ou sobre os bens méveis e iméveis
nele mantidos, e demais encargos contratuais
de responsabilidade da Devedora ou do
garantidor das obrigagcdes assumidas pela
Devedora no Contrato de Locacgdo, tal como
acordado em referido  instrumento,
representados pela CCl.
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"CRI" refere-se aos certificados de recebiveis
imobiliarios da 7° (sétima) série da 1@
(primeira) emissdo da Securitizadora,
emitidos com lastro nos Créditos Imobilirios,
conforme previsto no Termo de Securitizacio.

“Custodiante” conforme definida no preAmbulo.

"CYM" Comissao de Valores Mobiliarios.

"Devedora”

"Escritura de Emissao”

“Emissora”

"Fiadora"

"Fianca"

“Financiador"

| EMEE03 -'_a*’bf’?'g

conforme definida no Considerando (ii),
acima.

a presente "Escritura Particular de Emisséo
Privada de Cédula de Crédito Imobilidrio,
sem Garantia, sob a Forma Escri tural’.

conforme definida no predmbulo.

BANCO SAFRA S.A., instituicdo financeira, com
sede em S@o Paulo, Estado de Sao Paulo, na
Avenida Paulista, 2.100, CEP 01310-930,
inscrita no  CNPJ/MF  sob o n°
58.160.789/0001-28.

significa a fianga bancaria contratada pela
Devedora em garantia das obrigacdes por ela
assumidas no ambito do Contrato de Locacao,
com cobertura equivalente a 12 (doze) meses
de aluguel pela locacao, constituida por meio
de carta de fianca n° 620.091-9, no valor
total de R9$3.668.660,28 (trés milhdes,
seiscentos e sessenta e oito mil, seiscentos e
sessenta reais e vinte e oito centavos),
reajustavel pelo IPCA, assinada pela Fiadora
em 4 de novembro de 2013, conforme
alterada por carta emitida pela Fiadora sob o
n® 619.292-4, em 22 de janeiro de 2014,
ambas em fase de registro perante Cartorio
de Titulos e Documentos da Comarca de Sdo
Paulo, Estado de Sdao Paulo, valida até 9 de
outubro de 2014, a ser renovada anualmente
pela Devedora, durante todo o prazo da
locacdo, na forma prevista pela clausula 102
do Contrato de Locagdo, bem como todos os
bens e direitos dela decorrentes.

conforme definido no Considerando (iv),
acima.

conforme definido no Considerando (iii),
acima.

Indice Nacional de Precos ao Consumidor
Amplo, publicado pelo Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica.
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“Lei 10.931" Lei n° 10.931, de 2 de agosto de 2004,
conforme alterada.

"Operacéao Financeira” conforme definida no Considerando (iv),
acima.

“Partes” Emissora e Custodiante, quando mencionadas

em conjunto,

"Securitizacao" conforme definida no Considerando (v),
acima.
"Securitizadora" TRX SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOBILIARIOS

S.A., companhia securitizadora de créditos
imobiliarios devidamente registrada perante a
CVM, com sede em Sao Paulo, Estado de Sao
Paulo, localizada na Rua dos Pinheiros, 870,
conjunto 242, sala A, CEP 05422-001, inscrita
no CNPJ/MF sob o n® 11,716.471/0001-17,
titular plena da CCI, observada a Clausula 42
desta Escritura de Emissao.

"Termo de Liberacao" conforme definido no Considerando (vi),
acima.
“Termo de Securitizacao" significa o termo de securitizacdo referente a

emissao de CRI, a ser celebrado entre a
Securitizadora e a SIMPLIFIC  PAVARINI
DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTpA., instituicdo financeira, com sede no Rio
de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Rua
Sete de Setembro, 99, 24° andar, Centro, CEP
20050-005, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
15.227.994/0001-50, atuando na qualidade de
agente fiduciario da emissdo de CRI, nos
termos da Lei n° 9.514, de 20 de novembro de
1997, conforme alterada.

2. OBJETO E RESPONSABILIDADE

2.1. Objeto. Pela presente Escritura de Emissdo, a Emissora, na qualidade de titular
dos Créditos Imobilidrios, oriundos do Contrato de Locacdo, emite a CCl abaixo
discriminada, na forma escritural, que, para todos os fins, é parte integrante desta
Escritura de Emissdo. A CCI é emitida na estrita e fiel forma e substincia descrita no
Anexo 2.1 desta Escritura de Emissao.

2.2. Responsabilidade. A Emissora, neste ato declara ser respons}vé pela correta
constituicao dos Créditos Imobilidrios, bem como do Contrato de Locatio e da CCl, nos

termos do artigo 295 do Cédigo Civil, assim como por sua resbectiva existéncia,
legalidade, correta formalizagao, autenticidade e validade.
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3. CARACTERISTICAS DA CCl

3.1.  Quantidade de Titulos. Pela presen
(uma) CCl, representativa da totalidad?zi

ritura de Emissdo, serd emitida 1
obiliarios.

3.2. Valor de Emissao. O valor correspondente\a CCl emitida no ambito desta
Escritura de Emiss&o corresponderd a'R$36.027.141,38 (tfinta e seis milhdes, vinte e sete

mil, cento e quarenta e um reais e trinta_e oito centav ), represefitando a integralidade
dos Créditos Imobiliarios.

3.3. Prazo e Vencimento. A CCl tera o respectiye prazo de duracio atrelado ao
prazo do Contrato de Locagio, sendo que o (Gltimo gamento devido no ambito da CCI
sera realizado até sua data de vencimento, em 2 de fiovembro de 2023.

3.4. Forma. A CCl sera emitida sob a forma escritural.

3.5. Garantias. A CCI ndo contara com garantia.

3.5.1. Sem prejuizo da previséo da clausula 3.5, acima, integrara a definicio
de Créditos Imobiliarios, representados pela presente CCl, a Fi n&i, constituida na forma
e pelo prazo previstos no Contrato de Locacdo, bem como t6dos os bens e direitos dela
decorrentes. Mediante a cessdo da CCl, a Emissora deveyd enviar, em até 5 (cinco) Dias
Uteis, notificacao, por escrito, a Fiadora, informando g/fespeito da cessio do crédito por
ela garantido a terceiros, para que a Fiadora cumpry/as obrigacdes assumidas no dmbito
da Fianca perante a Securitizadora, na ocorréngfa de qualquer evento que venha a

ensejar a execucao de tal garantia no &mbito do Contrato de Locagdo.

3.6. Serie e Nimero. A emissdo sera realizada em série tnica denominada “AT04”, N°
“XPAVAT”, que serao identificados na CCI.

3.7. Negociacao. A CCl sera registrada para negociacdofa CETIP, conforme
autorizada a funcionar pelo Banco Central do Brasil e/ou a CVM, na forma da
regulamentacao em vigor.

3.8. (Custédia. A presente Escritura de Emissdo sera custodiada pelo /ergtodiante. 0
Custodiante sera responsavel pelo langamento dos dados e informacées d& CCI no sistema
de negociacdo da CETIP, considerando as informacdes constantes” no Anexo 2.1 i
presente Escritura de Emissao, encaminhadas pela Emissora/ contendo todas as
informagGes necessarias ao langamento no sistema CETIP.

3.9. Local de Pagamento. Os Créditos Imobiliarios representados pela CCl deverio
ser. pagos, pela Devedora e/ou pela Fiadora, conforme o caso, em c?ﬂ?ae corrente a ser
indicada pela Emissora, nos termos do Contrato de Locacéo e do ‘Cy& ato de Cessdo.
3.10. Encargos Moratorios. Deverao ser aplicados a CCV os mesm

encargos
moratérios constantes do Contrato de Locacao.

3.11. Forma de Reajuste. O reajuste do valor do Contrato de/Locacdo e, por
consequéncia, da CCl que representa os Créditos Imobilidrios dele decorrentes, sera
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calculado e cobrado de acordo com os indices e critérios convencionados no Contrato de
Locacao e/ou no Contrato de Cessao, conforme o caso.

3.12. Substituicio de indice. Se e quando aplicavel, a sis @a de substituicao de
indice para fins da Clausula 3.11, acima, deveré observar e§ procedimentos previstos no
Contrato de Locagéo e/ou no Contrato de Cessdo, confoprfie 0 caso. ;

3.13. Multas. A eventual aplicacdo de multas no ambito da ({deveré observar
previsao, a este respeito, estabelecida no Contrato de Locacig”e/ou no Contrato de
Cessao, conforme o caso,

3.14. Cobranca da CCl. A cobranga do crédito representado pela CCl gbedecera a forma
estabelecida no Contrato de Locagdo e/ou no Contrato de Cessao;:? orme o caso.

3.15. Amortizacao. A CCl sera amortizada na periodicidade de pagamento dos
Créditos Imobiliarios, conforme prevista no Contrato de Locacio.

4, CESSAO E RESOLUGAO DA CESSAO DOS CREDITOS IMOBILIARIOS REPRESENTADOS PELA CCI

4.1. Cessao. A «cessdio dos Créditos Imobiliarios pela Emissora ou pela
Securitizadora, conforme o caso, mediante a negociacao da CCl por meio”da CETIP,
conforme autorizada pelo Banco Central do Brasil e pela CYM, abrange
acessorios e garantias assegurados a Emissora, na forma prevista no
e na presente Escritura de Emissdo, e devera observar, ainda, a cl3

ntrato de Locacao
ula 3.5.1, acima.

4.2. Restricoes a Cessao. A emissao da CCl esta relacionada a emissge”de CRI e,
portanto, a CCl sera objeto de cessdo onerosa pela Emissora a Securitizaj ra, na forma
prevista pelo Contrato de Cessdo. Os Créditos Imobilidrios servirio lastro para a
emissao de CRI, sendo que fica vedada, enquanto durar a emissao de CKl, qualquer outra

operagao com a CCl no mercado secundario, exceto para os fins previstos no Termo de
Securitiza¢do.

, 4.2.1, A Securitizadora devera encaminhar ao Custodiante, em Le/f'; {cinco)
Dias Uteis contados da data de liquidag@o dos CRI, comprovante da vincut ¢do da CCl a
emiss&o de CRI no 4mbito do sistema da CETIP. /

_ - - _— gras 4 e i
4.3. Resolucdo de Cessdo. A cessdo dos Créditos Imobilidrios a Securitizadora
podera ser resolvida, total ou parcialmente, nos termos do Contrato de Cessa

/ caso em
que (i) a Securitizadora recebera os valores a serem pagos pela Emissora ng€ termos do
Contrato de Cessao; e (ii) as restricées a cessdo previstas na Clausula 4,7, acima, nio

serao aplicaveis.

5. OBRIGAGOES DA EMISSORA

5.1. A partir da transferéncia da CCl & Securitizadora, observadas/as limitacdes
previstas na Clausula 4%, acima, os pagamentos feitos pela Devedora e/ou pela Fiadora
deverédo ser efetuados em conta corrente de titularidade da Securiti adora, devendo a
Emissora proceder a notificagao da Devedora e/ou da Fiadora, £om a finalidade de
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?nforn}é-la sobre o procedimento de pagamento que passard a ser adotado, informando
inclusive a conta corrente em que devera ser realizado o pagamento.

5.2, O adimplemento integral pela Devedora e/ou pela Fiadora de suas o rigacdes, nos
termos da Clausula 5.1, acima, no prazo e na forma indicados nesta Escrifura de Emissio
e no Contrato de Locacio, exime a Devedora, a Fiadora e a Emiésora de qualquer
responsabilidade pelo respectivo pagamento efetuado.

5.3. A Emissora fica como depositaria de quaisquer valores por ela r —eﬁ:idos, a
qualquer titulo, referente aos Créditos Imobilidrios, até a efetiva transfepéncia de tais
valores a Securitizadora, que devers ser realizada em até 5 (cinco) Diﬁ/ﬂiiis, contados
do recebimento do pagamento indevido.

5.4. A Emissora deverd encaminhar ao Custodiante a(s) apélice(s) dé seguro
patrimonial constituido em seu favor, pela Devedora, no mbito do Contrat de Locagao,
bem como suas respectivas atualizacées e complementagdes, conférme o caso,

observadas as regras de renovacao e reavaliagao do valor de referido eguro, na forma
prevista no Contrato de Locacgo.

6. TRANSFERENCIA DE DIREITOS /
6.1. A cessdo dos Créditos Imobilidrios represela? os pela CCl implica a automatica

transmissao dos seus direitos ao cessionario da CC

6.2. O Custodiante nio serd responsavel pela realizacio d pagamentos devidos a
titulares da CCl, os quais serio de responsabilidade exclysiVa da Devedora e/ou da
Fiadora, cabendo a Securitizadora, conforme o caso, o deVer de informar os dados de
pagamento dos Créditos Imobiliarios, na forma prevista nas Clausulas 6.2.1 e 6.2.2,
abaixo.

7. DESPESAS E TRIBUTOS /

7.1, Todas as despesas réferentes a presente Escritura de Emissdo, incluindo quaisquer
tributos, tais como cobranca, realizacao, administragdo, custédia e liquidagcdo dos
Créditos Imobilidrios e/ou da CCl, conforme aplicével, registro e uso do terminal da
CETIP, bem como todos os custos incorridos com a emissio da CCl, sao de
responsabilidade da Emissora.

—

7.2, Para o registro e implantacéo da CCl na CETIP e/para a custddia da Escritura de
Emissao pelo Custodiante, a remuneracao devida péla Emissora ao Custodiante sera a
seguinte;

(i) Registro e Implantacio da CCl: sera devido, a titulo de registro e
implantacdo da CCl na CET| IP, uma remuneracid correspondente ao
percentual de 0,015% (quinze milésimos por)::(e}v 0) do valor dos créditos

imobiliarios representados pela CCl a ser pago gté o 5° (quinto) Dia Util apés
a assinatura da presente Escritura de Emissaoye
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(i) Custddia da CCl: serdo deyidas pela prestacdo de servicos de custédia da CCI
e dos documentos que“deram origem a CCl, parcelas anuais no valor de
R$3.000,00 (trés mil"reais), a serem pagas até o 5° (quinto) Dia Util apés
data de assinal:y a da Escritura de Emissao, e as seguintes no mesmo dia dos
anos subsequentes.

7.3. Os valores acima mencionados serdo atualizados anualmente pelo IPCA, e na sua
falta, do IPC (indice de Precos ao Consumidor), publicado pela FIPE - Fundacdo do
Instituto de Pesquisas Econdmicas - USP, a paftir da data de assinatura da Escritura de
Emissao, ou ainda na impossibilidade de/suﬁp utilizagdo, pelo indice que vier a substitui-
los, a partir da data do primeiro pagayento, calculadas pro rata die, se necessario.

7.4. O pagamento dos valores devidos no dmbito da cldusula 7.2, acima, serd
acrescido dos seguintes impostos: 1SS (Imposto Sobre Sepvicos de Qualquer Natureza, PIS
(Contribuicao ao Programa de Integragdo Socialy; COFINS (Contribuicdo para o
Financiamento da Seguridade Social), e quaisquep-Outros impostos que venham a incidir
sobre a remuneracéo da Contratada, excetuando-se o IR (Imposto de Renda) e a CSLL

(Contribuicao Social Sobre o Lucro Liquido), nas aliquotas vigentes nas datas de cada
pagamento.

7.5. Em caso de mora no pagamento de qualquer quantia devida ao Custodiante, os
débitos em atraso ficarao sujeitos a multa contratual de 2% (dois por cento) sobre o valor
do débito, bem como a juros moratérios de 1% (um por cento) ao més, ficando o valor do
débito em atraso sujeito a atualizagdo monetaria pelo IPCA, incidente desde a data da
inadimpléncia até a data do efetivo paga?té calculado pro rata die.

7.6. A Emissora esta ciente que ndo estao inclusas na remuneracao do Custodiante, as
despesas relativas a viagens, transporte, alimentacao, publicacGes e estadias necessérias
ao exercicio das atribuigoes do Custodiante, durante a fase¢’de implantacgo e vigéncia do
servico. Tais despesas serdo arcadas pela Emissora desfle que previamente aprovadas e
devidamente comprovadas em documento habil.

7.7. O Custodiante devera ser reembolsado das despesas cobradas pela CETIP, no
mesmo més da respectiva cobranga, relativas (i) aos “registros de contratos” (registro da
CCN; (i) “Servico de Agente de Pagamento para CCl” (se for o"caso); (iii) "transacdes por
modalidade™; (iv) “utilizacdo mensal”; (v) “Taxa de Co p{oi/at;éo de Titularidade”; (vi)
“alteracdo nos registros da CCI” (nos casos de solicitagpés pela Emissora ou titular); (vii)
“Atualizacdo de Pregos Unitarios da CCI”; e (viii) "Desvinculacdo da CCl do CRI", nas

aliquotas vigentes conforme Tabela de Pregos de Servicos da CETIP, nas datas de cada
pagamento.

7.8. Todas as despesas do Custodiante com terceiros especialistas e com assessoria
legal, incluidos também os gastos com honorarios advocaticios de terceiros, depésitos,
custas e taxas judiciarias, relacionadas exclusivamente aos servicos ora contratados e
que necessariamente (i) sejam decorrentes de acdes contpg o Custodiante intentadas no
exercicio de sua fungdo, desde que ndo fundadas em déficiéncia, acdo ou omissdo do
Custodiante no exercicio de suas fungdes, e (ii)/lhe causem prejuizos ou riscos
financeiros, enquanto Custodiante, deverdo ser arcadas pela Emissora, desde que
previamente aprovadas por esta.

DA#8986474 v1
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8 DISPOSICOES GERAIS

8.1. O Custodiante ndo seré obrigado a efetuar nenhuma verificagao de veracidade nas
deliberagGes societarias e em atos da administragao da Emissora ou, ainda, em qualquer
documento ou registro que considere auténtico e que lhe tenha sido encaminhado pela
Emissora ou por terceiros, a pedido da Emissora, para basear suas decisdes. O
Custodiante ndo serd, em nenhuma h:}ét’ése, responsavel pela elaboracdo destes
documentos, que deverdo ser elaboradgs”e formalizados pela Emissora, nos termos da
legislagao aplicavel. Adicionalmente, p% sera obrigacdo do Custodiante a verificacio da
regular constituicdo e formalizagdo do crédito, nem tampouco, qualquer
responsabilidade pela sua adimpléncia, nos termos da legislagé@o aplicavel vigente.

8.2. A CCI sera emitida em carater irrevogavel e irretratavel, observada a Condicao
Resolutiva, obrigando as Partes e seus sucessores ou cessionarios. Observadas as previsoes
do Contrato de Cessao, a verificagdo da Condigdo Resolutiva implicara, automaticamente,
a sujeicdo dos Créditos Imobiliarios a cessao fiducidria anteriormente constituida em
favor do Financiador, no ambito da Operagao Financeira, restando sepréfeitos o Termo

de Liberacdo anteriormente celebrado pelo Financiador, bem com presente Escritura
de Emissao e a propria CCl.

8.2.1. A Emissora devera notificar o Custodiante sobre a imple -e’ntaqéo da
Condicéo Resolutiva, na data de sua ocorréncia, se for o caso. /

8.3. A nulidade, invalidade ou ineficicia de qualquer disposicdo contida nesta
Escritura de Emissao nao prejudicara a validade e eficicia das demais disposicoes nela
contidas, que deverao ser integralmente cumpridas.

8.4. A presente Escritura de Emissao é celebrada em carater irrevogavete i rretratavel,
obrigando a Emissora e seus sucessores a qualquer titulo.

8.5. Fica desde logo eleito o foro da Cidade e Estado de Sio Paulo, para dirimir
quaisquer dlvidas ou controvérsias oriundas desta Escritura de Emissdo, com a exclusao
de qualquer outro, por mais privilegiado que seja.

8.6. Qualquer alteracdo pela Emissora nesta Escritura de Emissio dependera de previa
e expressa anuéncia, por escrito, da Securitizadora.

A Emissora e o Custodiante firmam esta Escritura de Emissao em 2 édéas de igual
teor e forma e para o mesmo fim, na presenca de 2 (duas) testemunh4s abaixo.

Sao Paulo, 11 de setembro de 2014. /

[0 restante da pdgina foi deixado intencionalmente em branco]
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Pdgina de assinaturas da "Escritura Particular de Emissde Privada de Cédula de Crédito Imobilidrio, Sem
Garantia, sob a Forma Escritural” celebrada em 11 de setembro de 2014, entre a Carnegie 25
Empreendimentos Imobilidrios S.A e a Simplific Pavarini Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.

CARNEGIE 25 EMPREENDIMENTOS |MOBIL!ALR63 S.A.

VA
Nome: Nome: | %

Cargo: Cargo:

SIMPLIEIC_PAVARIN! DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Nome: “J/

Cargo:

Testemunhas:

1. \2 2. rr\
Nome: Nome: !
RG: RG: U

DA#8986474 v1
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ANEXO 2.1
MODELO DE CCI

CEDULA DE CREDITO IMLIARm ~—TDATA DE EMISSAO: 11 DE SETEMBRO DE 2014
SERIE: AT04 / NUMERO: | XPAVAT TIPO DE CCi: INTEGRAL

~_ o
1.{EMISSORA \ - e
RASZ@OC!A}/ CARNEGIE 255 EMPREESDIMENTOS IpBILIARIOS S.A.

CNPJ/MF N°: 14.457.070/0001788 e

ENDEREGO: Rua dos Pinheiros, 870, Sgnjﬁmo 242, Pinheiros A '
C?J;LEMO:\\ - ~—~ | cibADE: | sao Paulo UF: |sp | eEP: | 05422-001
2\ CUSTODIANTE | /

RA\Z{() SOCIAL; ;u(wurlc PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
CNPJ/MF-N°15.227.994/0001-50 v

ENDERECO: Rua Sete de Setembro, 99, 24° andar, Centro
COMPLEMENTO: - _CIDADE: Rio de Janeiro UF: |RJ | CEP: | 20050-005

N\

3( DEVEDORA ) 7
NOME: Tpémm SA "/

CNPJ/MF N°: 02.879.250/0001-79
ENDEREGO: Avenida das Na¢des Unidas, 14.171, 2°, 3° e 4° andares, Vila Gertrudes

COMPLEMENTO: - CIDADE: Sao Paulo UF: | SP | CEP: | 04794-000

4, TiTULO

EMISSAO PRIVADA DE CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO, SEM GARAKNTIA, SOB A FORMA ESCRITURAL”, DE 11

1 (UMA) CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO, EMITIDA EM CONFOR;WE’COM A “ESCRITURA PARTICULAR DE
R/
DE SETEMBRO DE 2014, FIRMADA ENTRE A EMISSORA E O CUSTQBIANTE.

N\ /

75. VALOR TOTAL\]\IOMINAL DE EMISSAO /

R$36.027.141,38 (TRINTA E SEIS MILHOES, VINTE E SETE MIL, CENTO E QUARENTA E UM REAIS E TRINTA E
OITO CENTAVOS), MA DATA DE EMISSAO DA CCl, REPRESENTATIVO DE CREDITO IMOBILIARIO.

DA#8986474 vl




) R 0 Oficio-de Registro de Eznéveis C
’ _ Rua da Alfandega, 0° 9} /-4 Andar

/ Centro - Rio de Janeire - R1

6. IDENTIFICAGAO DO CREDITO IMOBILIAW

CREDITO ADVINDO DE LOCAGAO ORIUNDA DO "CONTRATO ATIPICO DE LOCAGAO DE IMOVEL COMERCIAL E
OUTRAS AVENGAS", CELEBRADO ENTRE A EMISSORA E A DEVEDORA EMZ2 DE OUTUBRO DE 2012.

P ey P
7. IDENTIFICACAO DO IMOVEL OBJETQ-DO CONTRATO DEZOCAGAD )%
ENDERECO: AVENIDA LOBO JUNIOBZ7.769, 1.7957 1.805'E 1.825, BARRO PENHA

COMPLEMENTO: - / CIDADE: RIO DE JANEIRO | UF: [ sP CEP: | 21020-123

pd
INSCRICﬁOMUNICIW P -
MATRICULA 103.83 /c NJRIBUINTE0.807.221-7

MATRICULA 150.361 EQNTRIBU- E 0.420.645-4
MATRICULAS 195.087 F 227.423/- 0.420.553-0

IMOVEL: TOTALIDADE DO (1) IMOVEL LOCALIZADO NA COMARCA DO RIO DE JANEIRO, ESTADO DO RIO DE

o

JANEIRO, MATRICULADO -839"D0 8™ CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DA CIDADE DO RIO
DE JANEIRO, ESTADO DO RIO DE JANEIRO; (Il) IMOVEL LOCALIZADO NA COMARCA DO RIO DE JANEIRO,
ESTADO DO RIO DE JANEIRO, MATRICULADO SOB O 0.361 DO 8° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
DA CIDADE DO RIO DE JANEIRO, ESTADO DO RIO DE JANEIRO; (II) IMOVEL LOCALIZADO NA COMARCA DO RIO
DE JANEIRO, ESTADO DO RIO DE JANEIRO, MATRICULADO SOB U—N"WTD'O_B""C‘A'BTURIO DEREGISTRO
DE IMOVEIS DA CIDADE DO RIO DE JANEIRO, ESTADO DO RIO DE JANEIRO; E (IV) IMOVEL LOCALIZADO NA

COMARCA DO RIO DE JANEIRO, ESTADO DO RIO DE JANEIRO, MATRICULADO SOB O N° 227.473°DO 8°
CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DA CIDADE DO RIO DE JANEIRO, ESTADO DO RIC DE JANEIRO.

/ _

8. CONDICOES DE EMISSAO il ) =
8.1. PRAZO DO CONTRATO 10 (DEZ) A0S, A PARFIR DE 1° DE NOVEMBRO-DE 2013.

8.2. DATAE LOCAL DE EMISSAO DA CClI 11 DE SETEMBRO/DE 2014, NA CIDADE E ESTADO DE SAO

,%UE@?\ P

8.3. VALOR TOTAL R$36.027.141,38 (TRINTA E SEIS MILHOES, VINTE E SETE

5=\ | MIL, CENTO E QUARENTA E°UM REAIS E TRINTA E OITO

= "CENTAVOS], NA DATA DE'EMISSAO DA CCI, COM BASE NO

VALOR DOS CREDITOS IMOBILIARIOS.

8.4. PERIODICIDADE DE PAGAMENTOS 110 (CENTO E DEZ) PARCELAS MENSAJS-E SUCESSIVAS, A

PARTIR DE 11 DE SETEMBRO 2014, INCLUSIVE,
DEVIDAS TODO 1° (PRIMEM UTIL DE CADA MES
SUBSEQUENTE AO VENCIDO-NO VALOR DE R$318.824,26

(TREZENTOS E DEZOITO MIL, OITOCENTOS E VINTE E
QUATRO REAIS E VINTE E SEIS CENTAVOS) CADA.

8.5. DATA DE VENCIMENTO 2 DE NOVEMBRO DE 2023 /
8.6. ATUALIZAGAO MONETARIA ‘ IPCA < L
8.7. ATRASOS EM CASO DE ATRASO NO PAGAMENTO DOS _CREDITOS

IMOBILIARIOS, SOBRE O VALOR EM i;ry;&ﬁ INCIDIRA
JUROS MORATORIOS DE 1% (UM POR CENFO) AQ MES, OU

FRACAO DE MES, EM ATRASO, ACRESCIDA DE CORRECAQ

DA#8986474 v1
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MONETARIA PRO RATA DIE DE ACORDO COM OS INDICES
ACIMA MENCIONADOS, TUDO CALCULADO DESDE A DATA
DE  VENCIMENTO ATE A DATA DO RESPECTIVO
PAGAMENTO, ALEM DE MULTA NAO COMPENSATORIA DE
27% (DOIS POR CENTO) SOBRE O VALOR EM ATRASO, NO
CASO DE ATRASO DE ATE 5 (CINCO) DIAS CORRIDOS E
5% (CINCO POR CENTO) NO CASO DE ATRASO IGUAL OU
SUPERIOR A 6 (SEIS) DIAS CORRIDOS, ACRESCENDO-SE 0S
JUROS E CORRECAO MONETARIA SOBRE O VALOR TOTAL
DO PAGAMENTO EM ATRASO.

EM CASO DE EXTINCAO ANTECIPADA DO CONTRATO DE

LOCACAO, A DEVEDORA FICARA SUJEITA A UMA MULTA
INDENIZATO DO CONTRATO DE LOCAGCAO
EQUIVALEMTE, ALEM DE ENCARGOS ALI PREVISTOS.
8.8. GARANTIA SEM GARANTIA™ /
8.9. SEGURO SIM. SEGURO /PATRIMONIAL ~“CONSTITUIDO PELA
; DEVEDORA NO AMBITO DO @ONTRATO DE LOCAGAO,
SUJEITO A REAVALIACAO ANUAL.
7
b 67
X o 1 b
ke é'e&f PE@A -U"R\
7eT oLk wy o
'G' 66 ‘a'!g ‘ﬂ‘a‘ﬁ'@ b
o OB 1caed9B L, 3o
Q. aé;a, "{'\.\0
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ILUSTRISSIMO SENHOR OFICIAL DO i8° CARTORIO DE REGISTRO DE
IMOVEIS DA COMARCA DO RIO DE JANEIRO - RJ

CARNEGIE 25 EMPREEDIMENTOS
IMOBILIARIOS S.A , sociedade por agdes de capital fechado, com sede na Capital do
Estado de Sdo Paulo, na Av. das Nagdes Unidas, 8.501, 31° andar, escritério 311,
Pinheiros, CEP 05.425-070, inscrita no CNPJ/MF sob n° 14.457.070/0001-88, por seus
representantes legais abaixo assinados, vem pela presente, fornecer os esclarecimento

cabiveis em decorréncia do quanto solicitado na nota de exame referente a0 Protocolo n°
740058, realizado em 30.09.2015.

1 Carnegie 25 Empreendimentos Imobilidrios S.A, na qualidade de outorgante,
celebrou o “Instrumento Particular de Constituigio de Alienagiio Fiducidria de
Imével em Garantira” em 11 de setembro de 2014, com TRX Securitizadora de
Créditos Imobilidrios S.A., na qualidade de outorgada, e Simplific Pavarini
Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda., como “Agente Fiducidrio”,

2.  Osimdveis objetos da garantia fiduciaria sio (i) imbvel sob a matricula n® 103.839-
A do 8° Cartério de Registro de Iméveis da cidade do Rio de Janeiro, Estado do
Rio de Janeiro; (ii) imdvel sob a matricula n° 150.361 do 8° Cartério de Registro
de Iméveis da cidade do Rio de J aneiro, Estado do Rio de Janeiro; (iii) imévé;l sob
a matricula n° n°® 195.087 do 8° Cartério de Registro de Iméveis da cidade do Rio
de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro; e (iv) imével sob a matricula h® 227.423 do-

8° Cartério de Reglstro de Iméveis da cidade do Rio de J aneiro, Estado do Rio de
Janeiro.
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O titulo supra referido foi prenotado nesta serventia sob o protocolo n® 740058 e,
apds a andlise desta serventia em 30.09.2015, foi feita a devolugio com exigéncias

(“Exigéncias”).

Pelo presente requerimento, a peticionante enderega os itens da nota de Exigéncias,
bem como apresenta esclarecimento a respeito do processo de registro.

Com relag@o aos Itens 1, 2 e 3 da nota de Exigéncias, informa a ora peticionante o
cumprimento integral do quanto solicitado, conforme Instrumento Particular de
Constituigio de Alienagfo Fiducidria de Imovel em Garantira que segue em anexo,
devidamente assinado por todas as partes, testemunhas, com todas as firmas
reconhecidas e com a rubrica das partes em todas as folhas do citado instrumento.

Quanto ao Item 8 da nota de Exigéncias, segue em anexo a cdpia autenticada da
carteira de identidade dos representantes da devedora fiduciante,

No que se refere ao item 9 da nota de exigéncias, é apresentado também em anexo
ao presente requerimento as certiddes referentes a outorgante Carnegie 25

Empreendimentos Imobilidrios S.A., obtidas nas comarcas de S&o Paulo e Rio de
Janeiro.

Quanto ao Item 11 da nota de exigéncias, a requerente solicita, para fins do registro
imobilidrio que se pretende, que os iméveis situados na Rua Guaiandzes 184 ¢ 184-
A permanegam cadastrados em matricula tnica.

Jé no que se refere aos itens 7, 10, 12 e 13 da nota de exigéncias, cumpre esclarecer
0 quanto segue:

(a) A outorga da garantia de alienagfio fiducidria dos iméveis supra referidos foi
realizada no 4mbito de uma operag#o de securitizagfo de créditos imobilidrios;

(b) A outorgante, na qualidade de credora de crédito imobilidrios decorrente de
contrato de locagdo emitiu em 11.09.2014 uma cédula de crédito imobili4rio
(*CCI”) sem garantia real imobiliaria;

(c) Referida CCI néo foi, nem sera, levada a registro perante esta serventia, uma
vez que estd desvinculada de qualquer garantia real, ndo possuindo, portanto,
acesso aos folio tabular;

(d) A CCl foi cedida a TRX Securitizadora de Créditos Imobilidrios S.A. para fins
da operacdo de securitizagfo de créditos imobilidrios, sem que houvesse no
momento da cessdo qualquer garantia real ja constituida;

(e) A garantia foi outorgada pela ora peticionante apenas em momento posterior,
jé no dmbito da securitizagdo de créditos imobilidrios, garantia essa nio
vinculada diretamente com a CCI, mas sim com a operagéo de securitizagio
de créditos imobiliarios;




o

T i

——

i
(® O anexo 2.3.1 “Cépia da Escritura de Emissio da CCI” constante do

10.

11.

12.

13.

14.

Instrumento Particular de Constituicdo de Alienagio Fiduciaria de Imével em

Garantira foi ali inserido apenas a titulo de esclarecimento com relagdo a
origem dos créditos que sfio garantidos pela propriedade fiducidria dos

imoéveis dados em garantia, néo pretendendo a requerente que fosse feito o
registro da CCIL.

Esclarecidos esses pontos, vemos que o item 7 da nota de exigéncias néo se
aplica e no ha necessidade de assinatura da CCI em anexo, pois esta nio se
refere & CCI original e foi anexada ao Instrumento Particular de Constituigso
de Alienag&o Fiducidria de Imével em Garantira apenas para fins elucidativos.

Da mesma forma, vemos que o item 10 da nota de exigéncias ndo se aplica,
visto que a CCI n#o serd levada a registro. Assim sendo, desnecessiria
qualquer corregéio de identificagéio dos iméveis que déo lastro a CCI.

Quanto ao item 12 da nota de exigéncias, sequer ha garantias reais imobilidrias
no momento da emissdo da CCI, razio pela qual também ndo deve ser
cumprida qualquer formalidade adicional com relagdo & CCI, especificamente
no que se refere a vincular diretamente a alienagdo fiduciaria & CCIL

Por fim, quanto ao item 13 da nota de exigéncias, igualmente ndo deve ser
observada a exigéncia de assinatura pelas partes, visto que a CCI anexa ao
Instrumento Particular de Constituiggo de Alienag#o Fiducidria de Imével em
Garantira nio se refere & CCI original, mas apenas & cépia da CCI aposta como
anexo para fins elucidativos.

Por todo exposto, requer a peticionante que se proceda com o registro do
Instrumento Particular de Constituigdo de Alienaggo Fiducidria de Imével em
Garantira nas matriculas n° 103.839-A, n° 150.361, n° 195.087 e n° 227.423
todas desta serventia.

Termos em que,
ede deferimento.

Sdo/Raulo, 18 de outubro de 2016.

o e
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CARNEGIE 25 EMPREEBIMENTOS IMOBILIARIOS S.A

Luiz Augusto Faria Amaral

RG: 30.003.145-2 José Alves Neto

; . 27.544.1 32-5
CPF: 287.209.408-31 cg'?: ~77.920.228-97
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RIO0 DE JANEIRO
P o]

N°17/12994

CERTIFICO, atendendo ao pedido feito, que segue em anexo cdpia do Instrumento
Particular de 11/09/2014 registrado em 28/03/2017 sob R-7/227.423, tendo por objeto o imével sito & Avenida
Lobo Junior, lote 01 do PA 25.575, onde figura o prédio n°1.795, com 23 folhas devidamente rubricadas e

autenticadas. QUE Bianca Mendes Pereira, deu buscas. Digitada por Claudia Queiroz. Cidade do Rio de
Janeiro, 09 de maio de 2017. O Oficial. e i

DCarlos Eduardo F. Colocci
CTPS 81.976 SMO3/RJ
Ana Maria P. Barbosa
CTPS 95.777 S/058/RJ

Pedro Augusto F. Colocci
CTPS 27.490 S/075/RJ

8° OFiICIO DE IMOVEIS

Oficial ARNALDO COLOCCI NETTO -Matricula: 06/1441

‘Carla Baptista Maia
TPS 38.622 S/108/RJ

IsabellaCorrea N. Peres
CTPS 60.410 S/119/RJ

DGIaucemi!de Pereira da S. Souza

Ass.: ;A:1f23/9ﬂz2ﬁ6252/f?

Dayse de S. Tornelli
CTPS 14.670 S/108/RJ

Nilza de C. L. Marques
CTPS 47.733 S/103/RJ

CTPS 91554 S/102/RJ
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