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Pelo presente instrumento particular, celebrado nos termos dos artigos 66-B d

4.728 de 14 de julho de 1965 (“Lei n.® 4.728/65") e disposicdes pertinentes da & d\ \QQ
10.406, de 10 de janeiro de 2002 {*Codigo Civil"), Jsony

| - PARTES

Na melhor forma de direito, de um lado,
Ly

ATRIUM NACOES UNIDAS DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA., sociedade .
limitada, com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de $3o Paulo, na Rua Helena, n.° \ )
260, 1° andar, conjunto \1.2\, Vila Olimpia, inscrita no CNPJ/MF sob o n.° e
11.566.386/0001-10, doravante denominada simplesmente “Fiduciante”; e !

?GAIA SECURITIZADORA S.A., companhia aberta, com sede na Cidade de S&o Paulo,
Estado de Sao Paulo, na Rua do Rocio, n.° 288, 1° andar, Vila Olimpia, CEP 04552-000,
inscrita no CNPJ/MF sob o n.® 07.587.384/0001-30, neste ato representada, em
conformidade com o disposto em seu Estatuto Social, por seus representantes legais ao
final assinados, doravante denominada simplesmente “Fiduciaria”

{sendo a Fiduciante e a Fiducidria doravante designadas, quando em conjunto como
“Partes” e, isoladamente como “Parte”)

e ainda, na qualidade de interveniente anuente,

ATRIUM NACOES UNIDAS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI, fundo de
investimento constituido sob a forma de condominio fechado, inscrito no CNPJ/MF sob o
n.° 12.401.858/0001-47, por sua instituicdo administradora BTG PACTUAL SERVICOS
FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS, instituicdo
financeira devidamente autorizada pela Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM”) a
administrar fundos de investimento e carteiras de valores mobiliarios, com sede na
Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n.° 501, 5°
andar, inscrita no CNPJ/MF sob o n.® 59.281.253/0001-53, neste ato, representada na
forma de seu Estatuto Social, por seus representantes legais ao final assinados,
doravante designado simplesmente como “Interveniente Anuente”;

IT - CONSIDERANDO QUE:

a) Em 14 de fevereiro de 2012, a Fiduciante firmou com a ALIANCA DO BRASIL
SEGUROS S.A., sociedade por acdes, com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o
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Paulo, na Rua Manocel da Nobrega, n.° 1.280, 9° andar, inscrita no CNPJ/MF
01.378.407/0001-10 (“Alianca_do Brasil”), com a MAPFRE VERA CRUZ SEGU
S.A., sociedade por acdes, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sio Pa
Avenida das Nagdes Unidas, n.° 11.711, 21° andar, inscrita no CNPJ/MF s
61.074.175/0001-38 (“Mapfre”, e, em conjunto com a Alianca do Brasil, dorav
denominadas simplesmente “Devedoras”, e cada qual individual e indistintamente
“Devedora”), com a BB MAPFRE SH1 PARTICIPACOES S.A., sociedade por acdes, com
sede na Cidade de Sac Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida das Nacoes Unidas, n.°
11.711, Ed. Mapfre, 16° andar, inscrita no CNPJ/MF sob n.° 03.095.453/0001-37 (“BB
Mapfre SH1") e com a BB MAPFRE SH2 PARTICIPACQOES S.A., sociedade por acoes, com
sede na Cidade de 540 Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida das Nagdes Unidas, n.°
11.711, Ed. Mapfre, 21° andar, inscrita no CNPJ/MF sob n.° 12.264.857/0001-06 (“BB
Mapfre SH2”, e, em conjunto com a BB Mapfre SH1, doravante denominadas
simplesmente “Fiadoras”, e cada qual individual e indistintamente “Fiadora”), o
Instrumento Particular de Contrato de Locagdo Atipica de Imével NGo Residencial e
Outras Avencas (“Contrato de Locacdo Atipica”), por meio do qual a Fiduciante, avencou
a locacao atipica, as Devedoras, por prazo determinado, de 14 (quatorze} pavimentos da
Ala A do empreendimento correntemente denominado “Condominio WTorre Morumbi”,
localizado na Cidade de Séo Pauto, Estado de Sao Paulo, na Avenida das Nacées Unidas,
n.°14.621 e Rua Antonio de Oliveira, compreendidos entre o 15° e o 28°/mezanino
pavimentos (“Empreendimento”}, com garantia de fianca prestada pelas Fiadoras
(“Fianca™});

b) Em contraprestacdo a locacao do Empreendimento, as Devedoras, em carater
sotidario, comprometeram-se a pagar, anualmente, um aluguel em montante calculado
na forma do Contrato de Locacao Atipica (“Aluguel Anual”);

c¢) O Contrato de Locacdo Atipica estabelece que a posicdo contratual da Fiduciante
pode ser cedida a um fundo de investimento imobiliario cujas cotas sejam detidas pela
Fiduciante (qual seja, o Interveniente Anuente), para a implementacao da transacao
referente a locacdo atipica, de modo que, (a) nesta data, o Interveniente Anuente
firmou com a BW 1 MORUMBI EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA., atual
denominacao social da WTorre XLVIIl Desenvolvimento Imobiliario Ltda., sociedade
empresaria limitada, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida
Chucri Zaidan, n.° 920, 16° andar, conjunto 161, sala 87, Market Place Tower |, inscrita
no CNPJ/MF sob n.® 12.423.871/0001-05 (“BW.1") e com a BW PROPERTIES S.A.,
sociedade por acoes, com sede na Cidade de 530 Paulo, Estado de 5ac Paulo, na Avenida
Chucri Zaidan, n.® 920, 16° andar, conjunto 161, sala 46, Market Place Tower I, inscrita
no CNPJ/MF sob n.” 13.498.088/0001-65 (“BW Properties”), o Contrato de Promessa de
Venda e Compra e Outras Avencas, por meio do qual avencaram o0 compromisso
irrevogavel e irretratavel de venda e compra do Empreendimento da BW 1, pelo
Interveniente Anuente (“Compromisso de Venda e Compra”), (b) em 13 de junho de
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Locacdo Atipica”);

d)  As condicdes precedentes suspensivas do Contrato de Locacao Atipica, conforme
aditado pelo Primeiro Aditamento ao Contrato de Locagao Atipica, foram devidamente
satisfeitas, tendo sido apresentado pelo Interveniente Anuente as Devedoras copia do
Compromisso de Venda e Compra;

e) Nesta data, o Interveniente Anuente celebrou o Instrumento Particular de
Escritura de Emissdo de Cédula de Crédito Imobilidrio Integral, Sem Garantia Real
Imobilidria, Sob a Forma Escritural, e Outras Avencas (“Escritura de Emissdo _de €Ci”),
por meio do qual foi emitida uma Cédula de Crédito Imobiliario integral, sem garantia
reat, sob a forma escritural, nos termos da Lei n.° 10.931, de 02 de agosto de 2004,
conforme alterada (respectivamente “CCI” e “Lei n.° 10.931/04”), para representar os
creditos imobiliarios devidos pelas Devedoras em razao do Contrato de Locacdo Atipica,
conforme aditado, correspondentes a totalidade dos créditos referentes ao Aluguel
Anual devido pelas Devedoras nos termos do Contrato de Locacdo Atipica, conforme
aditado, incluindo também todos os acessorios de tais créditos, tais como atualizacéo
monetaria, encargos moratorios, multas, penalidades, indeniza¢es (notadamente a
Indenizagao por Rescisac Antecipada (conforme definida no Contrato de Locacao Atipica,
conforme aditado), seguros, e demais encargos, contratuais e legais previstos no
Contrato de Locagao Atipica, conforme aditado (“Creditos Imobilidrios”);

f)  Ainda nesta data foi celebrado o Instrumento Particular de Contrato de Cessdo de
Créditos e Outras Avencas (“Contrato de Cessdo de Créditos”), por meio do qual o
Interveniente Anuente cedeu a Fiduciaria a CCl representativa dos Créditos Imobiliarios,
(“Cessao de Creditos”});

g) Nos termos do Contrato de Locacdo Atipica, conforme aditado, as Fiadoras
prestaram a Fianca, por meic da qual garantiram as obrigacoes das Devedoras previstas
no Contrato de Locacdo Atipica, conforme aditado, notadamente, o pagamento dos
Créditos Imobiliarios, estendendo-se a responsabilidade das Fiadoras até a efetiva e
comprovada restituicdo do Empreendimento ao Interveniente Anuente e quitacao das
obrigacdes das Devedoras nele previstas;

h)  Adicionalmente, em razao da Cessdo de Créditos, serdo constituidas as seguintes
garantias a Fiducidria, em garantia das obrigacdes das Devedoras decorrentes do
Contrato de Locacdo Atipica, conforme aditado, notadamente as obrigagdes de
pagamento dos Créditos Imobitiarios e da eventual Indenizacao por Rescisdo Antecipada,
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compulséria dos Créditos tmobiliarios e a multa indenizatéria previstas no gferido ng
Contrato de Cessdo de Créditos (respectivamente, “Qbrigaces Garantidas”, “Rec ra

Compulséria” e “Multa Indenizatéria”) : (i) a alienacao fiduciaria da fracdo idea ”é‘g‘mx

imovel correspondente ao Empreendimento (“Alienacao Fiduciaria_de Imovel”), a ser
constituida pela BW 1, na qualidade de titular do dominio do Empreendimento, com a
interveniéncia e anuéncia do Interveniente Anuente, na qualidade de promissario
comprador do Empreendimento, na forma do Instrumento Particular de Contrato de
Alienacdo Fiducidria em Garantia e Outras Avencas (“Contrato de Alienacdo Fiducidria
de imével”), e (ii} a alienacdo fiduciaria das cotas de emissdo do Interveniente Anuente,
de titularidade da Fiduciante, a ser constituida por esta, na quatidade de titular da
totalidade das cotas de emissdo do Interveniente Anuente, por meio do presente
instrumento;

i) Dessa forma, por meio do presente instrumento, em garantia do cumprimento de
todas as Obrigacdes Garantidas e sem prejuizo de outras garantias ja constituidas ou a
serem constituidas no &mbito da Emissao, a Fiduciante deseja alienar fiduciariamente a
totalidade das cotas de emissao do Interveniente Anuente (“Cotas”) tituladas ou que
venha a titular;

) Os Créditos Imobilidrios representados pela CCl, juntamente com todas as suas
garantias, serdo vinculados pela Fiduciaria a uma emissdo de certificados de recebiveis
imobitiarios (“CRI"), nos termos da Lei n.® 9.514/97 e normativos da Comissdo de Valores
Mobiliarios (“CVM” e “Securitizacio”, respectivamente);

k) O presente instrumento é parte de um negécio juridico complexo, celebrado no
ambito de uma operacao estruturada representada pela Securitizacdo e, dessa forma,
integra um conjunto de negociacoes de interesses reciprocos, o gue envolve a
celebragdo, entre outros, dos seguintes instrumentos: (i) o Contrato de Locacao Atipica,
conforme aditado; (ii) o Compromisso de Venda e Compra; (iii) a Escritura de Emissao de
CCl; (iv) o Contrato de Cessdo de Créditos; (v) o Contrato de Alienacdo Fiduciaria de
Imével; (vi) o presente instrumento; e (vii} o termo de securitizacao de créditos
referente a emissao dos CRI (“Termo de Securitizacdo”) (todos, quando em conjunto,
doravante denominados “Documentos da Operacdo”), razdo pela gual nenhum dos
Documentos da Operacao podera ser interpretado e/ou analisado isoladamente;

L) Exceto se de outra forma restar disposto neste instrumento, os termos definidos
aqui utilizados terdo os significados a eles atribuidos nos demais Documentos da
Operacao; e
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m)  As Partes dispuseram de tempo e condi¢des adequadas para a avaliacao e
de todas as clausulas deste instrumento, cuja celebracdo, execucio e exti

pautadas pelos principios da igualdade, probidade, lealdade e boa-fé. % Te.. 2
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Resolvem as Partes firmar o presente Instrumento Particular de Contrato de Alid qggo 300
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Fiducidria de Cotas em Garantia e Outras Avengas (“Contrato de Alienacao Fiduciaria d
Cotas”), que sera regido pelas seguintes clausulas e condicdes.

Il - CLAUSULAS E CONDIGOES
CLAUSULA PRIMEIRA - DO OBJETQ DA ALIENAGAO FIDUCIARIA

1.1.  Em garantia do cumprimento de todas as Obrigacfes Garantidas, a Fiduciante
aliena fiduciariamente a Fiduciaria a totalidade das Cotas de sua titularidade, atuais e
futuras, que correspondem a totalidade das Cotas de emissio do Interveniente Anuente
(“Alienacdo Fiduciaria de Cotas”).

1.1.1. As Cotas objeto da presente Alienacdo Fiduciaria de Cotas contemplam
todos os frutos, rendimentos, vantagens e direitos decorrentes das Cotas
(“Direitos”), nos termos deste Contrate de Alienacao Fiducidria de Cotas e da
legislacdo aplicavel.

1.2. A transferéncia da propriedade fiduciaria das Cotas, peta Fiduciante a Fiduciaria,
opera-se com o registro deste Contrato de Alienacao Fiduciaria de Cotas no competente
Cartorio de Registro de Titulos e Documentos, e vigorara até o efetivo cumprimento
integral das Obrigacdes Garantidas.

1.2.1. Adicionalmente ao registro previsto no item 1.2. acima, o presente
Contrato de Alienacao Fiduciaria de Cotas deverd ser apresentado a instituicao
administradora do Interveniente Anuente (“Escriturador”), na qualidade de
instituicdo responsavel pela escrituragao das Cotas de emissao do Interveniente
Anuente.

1.2.2. O cumprimento parcial das Obrigacdes Garantidas nao importa exoneragao
correspondente da presente Alienacdo Fiduciaria de Cotas.

CLAUSULA SEGUNDA - DO VALOR NOMINAL DAS COTAS ALIENADAS FIDUCIARIAMENTE

2.1. O valor nominal das Cotas de emissdo do Interveniente Anuente alienadas
fiduciariamente por este Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Cotas corresponde a
RS 1.000.000,00 (um milhao de reais), na data de 13 de junho de 2012.
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CLAUSULA TERCE!RA - DAS CARACTERISTICAS DAS OBRIGACOES GARANTIDAS
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3.1.  As Partes declaram, para os fins do disposto no artigo 66-B da Lei n.° 4.728 55 mue;’a 403 20
as caracteristicas das ObrigacBes Garantidas, conforme estabelecidas no Cont ato det?,é 2209
Locacdo At!pica conforme aditado, e no Contrato de Cessao de Créditos, sdo as seguiiites:

(i} Valor total dos Créditos Imobilidrios: RS 610.242.080,30 (seiscentos e dez
milhdes, duzentos e quarenta e dois mil, oitenta reais e trinta centavos), na presente
data, com base no dltimo indice INCC-M/FGV divulgado em maio/2012;

(i) Local, Data e Forma de Pagamento: Os Créditos Imobiliarios serdo pagos petas
Devedaras na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, anualmente, conforme
cronograma de pagamentos constante do Contrato de Locacdo Atipica, conforme
aditado, por meio de crédito em conta bancaria de titularidade da Fiduciaria, na
qualidade de cessionaria dos Créditos Imobilidrios representados pela CCI;

(ifiy  Prazo e Data de Vencimento Final: Os Créditos Imobiliarios possu.em prazo de 18
(dezoito) anos, com vencimento final em janeiro de 2033;

(iv)  Atualizacao Monetaria: Os aluguéis serdo corrigidos desde a data base de
setembro de 2011 até o dia 13 de julho de 2015, inclusive, pela variagao mensal
acumulada no INCC-M/FGV, e do dia 13 de julho de 2015, exclusive, em diante, pela
variacao mensal acumulada do IGP-M/FGY, calculados na forma do Contrato de Locacéo
Atipica, conforme aditado.

v) Juros Remuneratérios: Nao se aplica.

(vi)  Encargos Moratorios: Os aluguéis devidos e nao pagos na data de vencimento,
conforme os termos do Contrato de Locacdo Atipica, conforme aditado, estaraoc sujeitos
a: (i) juros de mora de 0,5% (meio por cento)} ao més, (ii} atualizacdc monetéaria mensal,
segundo os indices definidos na clausula 9.1. do Contrato de Locagao Atipica, conforme
aditado, e (iii) multa por inadimplemento de 1% {um por cento), acrescendo-se 0s juros
e corregao monetaria sobre o valor total do pagamento em atraso.

3.2. Sem prejuizo do disposto no item 3.1 acima, as Obrigacdes Garantidas estdo
perfeitamente descritas e caracterizadas no Contrato de Locacdo Atipica, conforme
aditado, e no Contrato de Cessao de Créditos, dos quais o presente Contrato de Alienacéo
Fiduciaria de Cotas é parte integrante e inseparavel.



CLAUSULA QUARTA - DA GARANTIA FIDUCIARIA

4.1. A garantia fiducidria objeto do presente Contrato de Alienacdo Fiducia
Cotas abrange a totalidade das Cotas de emissdo do Interveniente Anuente, Tai emﬁro a
futuras, tituladas e que venham a ser tituladas pela Fiduciante, enquanto nao li luzi'daglea}ssala 45; <0
as Obrigacdes Garantidas e vigorara pelo prazo necessario a reposicao integral c%valo'r R‘?é -220g
total das Obrigacoes Garantidas e seus respectivos encargos, inclusive atualiZaca
monetéaria, e permanecera integra até que as Devedoras e a Interveniente Anu
cumpram integralmente todas as demais obrigacées contratuais e legais vinculadas ao
negecio.

4.2. A Fiduciante declara e garante que as Cotas alienadas fiduciariamente
encontram-se livres e desembaracadas de quaisquer &nus, gravames ou restricdes de
natureza pessoal ou real, nao sendo do conhecimento da Fiduciante a existéncia de
qualquer fato que impeca ou restrinja o seu direito de celebrar o presente Contrato de
Alienacao Fiduciaria de Cotas ou de alienar fiduciariamente as Cotas em garantia das
Obrigagges Garantidas.

4.2.1. A Fiduciante declara ainda que ndo ha e ndo tem conhecimento da
existéncia de procedimentos administrativos ou acdes judiciais, pessoais ou reais,
de qualquer natureza, em qualquer instancia ou tribunal, contra si que afetem ou
possam vir a afetar as Cotas ou, ainda que indiretamente, a presente Alienacao
Fiduciaria de Cotas.

4.3. A Fiduciante obriga-se a apresentar o presente instrumento para registro nos
competentes Cartorios de Registro de Titulos e Documentos das sedes das Partes, no
prazo maximo de 2 {dois) dias (teis a contar da presente data, ficando ainda obrigada a
tomar todas as medidas necessarias para o registro do presente instrumento, cumprindo
tempestivamente com toda e qualquer exigéncia eventualmente formulada pelo
competente Cartorio de Registro de Titulos e Documentos.

4.4, Adicionalmente, a Fiduciante obriga-se a apresentar ao Escriturador o presente
Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Cotas, para registro da Alienacdo Fiduciaria de
Cotas no registro escritural de cotas do Interveniente Anuente, devendo encaminhar a
Fiduciaria um comprovante referente ao processamento, pelo Escriturador, do registro
da Alienaco Fiduciaria de Cotas objeto do presente Contrato de Alienacdo Fiduciaria de
Cotas no prazo maximo de 20 (vinte} dias a contar da presente data.

4.5. Mediante o registro da Alienagdo Fiduciaria de Cotas, na forma dos itens 4.3 e 4.4

acima, estara constituida a propriedade fiduciaria sobre a totalidade das Cotas em nome
da Fiduciaria e efetivar-se-a o desdobramento da posse, tornando-se a Fiduciante, atual

- @5% fﬂx
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. das Cotas objeto da presente garantia fiduciaria.

4.6. A posse direta de que fica investida a Fiduciante manter-se-a enquanto etmvegemsa/a '4%;"20

adimplentes as Obrigacoes Garantidas, obrigando-se esta a manter, conservar e argé'rifé‘ﬁggog
10

ou encargos que incidam ou venham a incidir sobre elas ou que sejam inerent
garantia.

4.6.1. Se a Fiduciaria vier a pagar atgum dos encargos inerentes as Cotas objeto
da presente garantia fiduciaria, a Fiduciante sera responsavel por reembolsa-la
dentro de 5 (cinco) dias contados do recebimento de sua comunicacao, sendo
aplicaveis as mesmas penalidades para casos de inadimplemento previstos na
Clausula Quinta abaixo,

4.6.2. A Fiduciante compromete-se a entregar a Fiduciaria, no prazo de 30
{trinta) dias do recebimento da notificacao a ser enviada pela Fiduciaria, os
comprovantes de pagamento dos encargos fiscais e/ou tributarios, ou guaisquer
outras contribuicdes.

4.7. No prazo de 30 (trinta) dias a contar da solicitacdo pela Fiduciante, e desde que
tenha ocorrida a efetiva liquidacao da integralidade das Obrigacées Garantidas, a
Fiduciaria fornecera, a requerimento da parte interessada, ou encaminhara para o
endereco de correspondéncia da Fiduciante o respectivo termo de quitacao, sob pena de
multa diaria de RS 10.000,00 (dez mil reais) em favor da Fiduciante.

4,7.1. A Fiduciante devera apresentar o termo de quitacac de que trata o
item 4.7 acima aos competentes Cartorios de Registro de Titulos e Documentos e
ao Escriturador, para cancelamento do registro da propriedade fiduciaria objeto
do presente Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Cotas e para reversdo da
propriedade plena das Cotas a seu favor,

4.8, Durante a vigéncia deste Contrato de Alienacao Fiduciaria de Cotas, a Fiduciante
obriga-se a nao:

(i) vender, ceder, transferir ou de qualquer maneira, gravar, onerar ou
alienar as Cotas alienadas fiduciariamente por este Contrato de Alienacao
Fiduciaria de Cotas, enquanto estiverem sujeitas a presente Alienacao
Fiduciaria de Cotas, sem o prévio consentimento escrito da Fiduciaria,
excecao feita a eventual alienagdo das Cotas as Devedoras, na hipétese de
exercicio da opcdo de compra prevista no Contrato de Locagdo Atipica,
conforme aditado, desde que mantida a presente Alienacdo Fiduciaria de
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Cotas ou quitadas antecipadamente, pelas Devedoras, as Obrigae
Garantidas; e

(i) praticar ou concorrer na pratica de qualquer ato ou ser parte em ¢

S, h
lqfer z/a 403

contrato que resulte ou possa resultar na perda, no todo ou em pa ?e da Rioy “2209

propriedade e rentabilidade das Cotas alienadas fiduciariamente po é%t,e
instrumento, ou qualquer outra operagdo que possa causar 0 mes
resuttado de uma venda, transferéncia, oneracdo ou outra forma de
disposicao de quaisquer das Cotas alienadas fiduciariamente ou a qual
poderia, por qualquer razdo, ser inconsistente com o direito real da
Fiduciaria aqui instituido, ou prejudicar, impedir, modificar, restringir ou
desconsiderar qualquer direito da Fiduciaria previsto neste Contrato de
Alienacdo Fiduciaria de Cotas.

4,9. Adicionalmente, durante a vigéncia desta Aliénagéo Fiduciaria de Cotas, ficam
transferidos & Fiducidria todos os direitos politicos das Cotas alienadas fiduciariamente,
de modo que, durante a vigéncia da presente Alienagdo Fiduciaria de Cotas cabera
unicamente a Fiduciaria o exercicio do direito de voto conferido as Cotas, na forma do
regulamento do Interveniente Anuente, podendo comparecer a toda e qualquer
assembleia geral de titutares de Cotas do Interveniente e votar em quaisquer matérias, a
seu exclusivo critério, independentemente de consulta prévia ou aprovacao da
Fiduciante.

4,9.1. Caso, por qualquer motivo, o item 4.9 acima venha a perder sua eficacia,
observado, para tanto, o procedimento arbitral previsto na Clausula Oitava deste
Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Cotas, fica desde ja estabelecido que sera
vedado a Fiduciante exercer o direito de voto decorrente das Cotas, sem o
consentimento prévio, expresso e por escrito da Fiduciaria, nas deliberacées que
tenham por objeto qualquer uma das seguintes matérias, sob pena de ineficacia
perante o Interveniente Anuente:

(i) emissdo de novas Cotas, alienacao, promessa de alienacao, constituicdo
de Onus (conforme abaixo definido) ou gravames sobre as Cotas;

()  substituicao da instituicdo administradora do Interveniente Anuente;

(ii)  fusao, incorporacdo, cisao ou qualquer tipo de reorganizacao societaria,
ou transformacao do Interveniente Anuente,

(iv)  liquidacdo ou qualguer outra forma de extingao do Interveniente Anuente;
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{(v) qualquer deliberacdo e/ou alteracdo no Regulamento do Intervenier

investimentos pelo Interveniente Anuente, alteragdes na
administracdo do Interveniente Anuente e nomeagdes
prestadores de servicos para o Interveniente Anuente; e
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(vi)  qualquer medida que resulte na mudanca das contas correi
titularidade do Interveniente.

CLAUSULA QUINTA - DA MORA E DO INADIMPLEMENTO

5.1. Na hipétese de inadimplemento das Obrigaces Garantidas, na forma prevista no
Contrato de Cessao de Créditos, a Fiduciaria podera exercer sobre as Cotas todos os
direitos previstos no art. 66-B da Lei n.° 4.728/1965, tomando, em cada caso, as
medidas e formalidades cabiveis.

5.1.1. Para os fins do disposto no item 5.1 acima, uma vez decorridos os prazos
previstos no Contrato de Cessdao de Créditos para a excussdo das Garantias, a
Fiduciaria devera notificar a Fiduciante e o Interveniente Anuente a respeito da
excussao da presente Alienacao Fiduciaria de Cotas, para que, no prazo maximo de
5 {(cinco} dias Uteis a contar da data de recebimento da notificacdo, purguem a
mora sob pena de ser efetivada a excussao da presente, nos termos aqui previstos.

5.2. Na hipotese de a Fiduciante e/ou o Interveniente Anuente nao purgarem a mora no
prazo de que trata o subitem 5.1.1 acima, o produto total apurado com a eventual
venda das Cotas, nos termos do item 5.1 acima e do art. 66-8, § 3°, da Lei n.® 4.728/65,
sera aplicado no pagamento das ObrigacGes Garantidas, incluindo todos o©s seus
acessorios, contratuais e legais, conforme definido no Contrato de Locacdo Atipica,
conforme aditado, e no Contrato de Cessao de Créditos, bem como no cumprimento das
demais Obrigacdes Garantidas, suportando a Fiduciante todas as despesas em que a
Fiducidria tiver de incorrer com tal procedimento. Havendo saldo credor, este serd
colocado a disposicédo do Fiduciante pela Fiduciaria.

5.3. Cumpridas totalmente as Obrigacfes Garantidas, sem a necessidade de excussao
da Garantia Fiduciaria, esta Alienacao Fiducidria de Cotas resolver-se-a de pleno direito.

5.4. Aplicar-se-a a Alienacdo Fiduciaria de Cotas, no que couber, o disposto nos arts.
1.421, 1.425, 1.426, 1.427 e 1.436 da Lei n.° 10.406/02.

10




#icial de Megistro de titulss
9 Civil dr Pesses Juridicy -

CLAUSULA SETIMA - DAS CONDICOES GERAIS

1° OF/,
C/OO
7.1. O descumprimento de qualquer das obrigacdes estiputadas neste Contra @ c}got faga Xy ye ‘i\p
Alienacéo Fiduciaria de Cotas ou a verificagdo de falsidade de qualquer declarag_ gg‘gr 0, n°
parte da Fiduciante que 1nv1ab1l1ze o} cumprlmento das Obngagoes Garantldas sy 903

sobre o valor da obrlgagao mad1mpl1da, ressalvado a Fiducidria o direito a even
indenizacao suplementar, caso o valor do prejuizo exceda ao previsto neste item.

7.2. A tolerancia por qualquer das Partes quanto a eventual demora, atraso ou
omissao da outra Parte no cumprimento das obrigacbes ajustadas neste Contrato de
Alienacao Fiduciaria de Cotas, ou a ndo aplicacdo, na ocasido oportuna, das cominacées
aqui constantes, ndo acarretara o cancelamento das penalidades, nem dos poderes ora
conferidos, podendo ser aplicadas aquelas e exercidos estes, a qualquer tempo, caso
permanecam as causas.

7.3. O disposto no item anterior prevalecera ainda que a tolerancia ou a ndo aplicacédo
das cominagbes ocorra repetidas vezes, consecutiva ou alternadamente.

7.4. A ocorréncia de uma ou mais hipoteses supra referidas nao implicara em novacio
ou modificacdo de quaisquer disposicoes deste Contrato de Alienacdo Fiduciaria de
Cotas, as quais permanecerdo integras e em pleno vigor, como se nenhum favor
houvesse intercorrido.

7.5.  As obrigacdes constituidas por este Contrato de Alienacéo Fiducidria de Cotas sdo
extensivas e obrigatérias aos herdeiros, sucessores e cessionarios ou promitentes
cessionarios das Partes.

7.6.  Além dos casos previstos neste Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Cotas e dos
contidos na lei, a divida representada pelas Obrigacées Garantidas vencer-se-a
automaticamente e antecipadamente nas hipoteses de inadimplemento previstas no
Contrato de Locacdo Atipica, conforme aditado, e/ou no Contrato de Cessaoc de
Créditos.

7.7. A Fiduciante responde por todas as despesas decorrentes do presente Contrato de
Alienacao Fiduciaria de Cotas, inclusive, inclusive as relativas a emolumentos e custas
de Servico de Notas e de Registros de Titulos e Documentos.

7.6. Acordam as Partes desde ja, que o presente Contrato de Alienacdo Fiduciaria de
Cotas revoga e substitui todo e qualquer entendimento havido entre as Partes
anteriormente a esta data.



7.7.  Todas as comunicagoes entre as Partes serdo consideradas validas a partir do se
recebimento nos enderecos constantes do predmbuto deste Contrato de Alienag
Fiduciaria de Cotas, ou em outro que as Partes venham a indicar, por escrito, no
deste Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Cotas. As comunicacdes serdo conside
entregues quando recebidas sob protocolo ou com “aviso de recebimento” expedido
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enderecos acima em até 5 (cinco) dias Uteis apds o envio da mensagem. Cada Parte
devera comunicar as outras a mudanca de seu endereco.

7.8. A Fiduciaria podera, a seu critério exclusivo, requerer a execucio especifica das
obrigacdes aqui assumidas pela Fiduciante, conforme estabelecem os artigos 461, 621,
632 e 639 do Codigo de Processo Civil Brasileiro.

7.9. Fica desde ja avencado que tanto a Fiduciante quanto a Fiduciaria ndao poderao
ceder ou transigir com as obrigacdes assumidas nesta Alienacao Fiduciaria de Cotas,
salvo se autorizada pela outra parte, sempre por escrito, expressa e previamente.

7.10. Se uma ou mais disposicdes aqui contidas for considerar invalida, ilegal ou
inexequivel em qualquer aspecto das leis apliciveis, a validade, legalidade e
exequibilidade das demais disposicées aqui contidas nao serdo afetadas ou prejudicadas
a qualquer titulo.

7.11, Os direitos, poderes e prerrogativas estipulados nesta Alienacdo Fiduciaria de
Cotas sao cumulativos e ndo exclusivos de quaisquer outros direitos ou poderes
estipulados pela lei. '

CLAUSULA OITAVA - DA LEGISLAGAOQ APLICAVEL E DA ARBITRAGEM

8.1. O presente Contrato de Alienacéo Fiduciaria de Cotas sera regido e interpretado de
acordo com a legislacao da Repilblica Federativa do Brasil, sendo certo que eventuais
divergéncias e/ou conflitos oriundos e/ou relacionados a este Contrato de Alienacao
Fiduciaria de Cotas ou a sua execucdo, cumprimento ou interpretacao deverdo ser
resolvidos na forma desta Clausula Oitava.

8.2. Se qualquer controvérsia, conflito ou divergéncia de gualquer natureza surgir em
relacao a este Contrato de Alienacao Fiduciaria de Cotas, as Partes deverao envidar seus
melhores esforcos para resolver o conflito.

8.2.1. Para essa finalidade, qualquer das Partes podera notificar a outra de seu
desejo de dar inicio ao procedimento contemplade ne item 8.2.2 abaixo
{“Notificacdo de Conflito”), a partir do qual as Partes deverdo reunir-se para
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tentar resotver tal conflito por meio de discussdes amigaveis e de boa fé.

8.2.2. Exceto se de outro modo estabelecido neste Contrato de
Fiduciaria de Cotas, caso as partes ndo encontrem uma solucdo dent
periodo de 30 (trinta) dias apos a entrega da Notificacio de Conflito de
a outra, entdo o conflito devera ser resolvido por arbitragem, conforme
abaixo.

8.3. Compromisso Arbitral: Todo conflito que vier a ser decidido por arbitragem,
devera obedecer os termos da Lei n.® 9.307/96, de acordo com as disposicdes adiante.

8.3.1. A arbitragem sera submetida & Cdmara FGV de Conciliacdo e Arbitragem
{"Cémara’) de acordo com o Regulamento de Arbitragem da Cadmara ("Regulamento
da Cdmara”}.

8.3.2. O litigio sera decidido por um tribunal arbitral composto por 3 (trés) arbitros
{("Tribunal Arbitral"), escolhidos de acordo com o Regutamento da Camara.

8.3.3. A sede da arbitragem sera a Cidade de S3o Paulo, Estade de Sdo Paulo,
Brasil. A lingua da arbitragem sera o portugués, e a arbitragem sera realizada de
acordo com a Lei n.® 9.307/96.

8.3.4. Na hipotese de recorrerem ao Poder Judiciario, unicamente nas hipoteses de
(1) assegurar a instituicdo da arbitragem, (ii) obter medidas cautelares de protecdo
de direitos previamente a instituicdo da arbitragem, sendo que qualguer
procedimento neste sentido ndo sera considerado como ato de renlncia a
arbitragem como o Unico meio de solucdo de conflitos escolhido pelas partes
litigantes, e (iii) executar qualquer decisdo do Tribunal Arbitral, inclusive, mas nao
exclusivamente, da sentenca arbitral, ou (iv) qualquer obrigacdo que pelo seu
descumprimento estabeleca forca executiva ao presente Contrato de Alienacao
Fiduciaria de Cotas, as partes litigantes elegem o Foro da Comarca da Capital do
Estado de Sao Paulo como competente para dirimir quaisquer questdes oriundas
deste Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Cotas, renunciando a qualquer outro
foro, por mais privilegiado que este seja ou possa vir a ser.

8.3.5. A Parte que resistir a instituicao da arbitragem, negando-se a assinar o
compromisso arbitral, além de ficar sujeita a agdo prevista no art. 7° da Lei n.°
9.307/96, pagara a outra, a titulo de multa penal, a quantia equivalente a 2% (dois
por cento) do valor em disputa, limitado a RS 5.000.000,00 (cinco milhdes de
reais), devidamente atualizado de acordo com a variacdo do IGP-M/FGV, além das
custas e honorarios advocaticios fixados na condenacdo.
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8.3.7. As partes litigantes deverdo manter em sigilo todas e quaisquer infdrfn
relacionadas a arbitragem. G
, ) NS00 11122
8.4. Custas e Despesas: A Parte que solicitar a instauracdo da arbitragem arcara comi

as despesas que devam ser antecipadas e previstas na tabela de custas da Camara. A
sentenca arbitral fixara os encargos e as despesas processuais que serac arcadas pela

Parte vencida.

8.5. Cumprimento da Sentenca: A sentenca arbitral sera espontanea e imediatamente
cumprida em todos os seus termas pelas Partes.

8.5.1. As Partes envidarao seus melhores esforcos para solucionar amigavelmente
qualquer divergéncia oriunda deste Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Cotas,
podendo, se conveniente a todas as Partes, utilizar procedimento de mediacéo.
E, por estarem assim, justas e contratadas, as partes assinam o presente instrumento em
04 (quatro) vias de igual teor e forma, na presenca das testemunhas abaixo
identificadas.
530 Paulo, 18 de junho de 2012.

{assinaturas na proxima pdging)

(o restante desta pdgina foi deixado intencionalmente em branco)
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GAIA SECURITIZADORA S.A.

Fiducidria
Nome: Jo A0 tauls ﬁﬁuF&o’ Nome:
Cargo: Cargo:

(continua na proxima pdgina)

(o restante desta pdgina foi deixado intencionalmente em branco)
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S.A. e Atrium Nagdes Unidas Fundo de Investimento Imobilidrio
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BILIARIO SPE LTDA.,

NomeﬁW‘)O Qtamdre S0 ‘N : Rréua D&?@“@g I
Cargo: frononmista Cargo: AR UL S

< WW@M

TRIUM N cdes UNIDAS FUNDO DE INVESTIMENTO/IMOBILIARIO - FII
por sua instituigdo administrader fa

Tvicos Financeiros 5.A. Distribuidora de Tftulos e Valores Mobilidrios
Interveniente Anuente

Nome: . Nome: Mateus Ivar Carneiro
Cargo: runo Duque Horta Nogueira Cargo: Procurador
Procurador

Testemunhas:

Ucﬂtz_:zk(lnh\fw' /M'é% VWDA‘&'{
NOME:  vanessa da Silva de Abrew Nome: Cart) > Macedy Vernmder Wiar ot
RG n.°: RG: 47.891.182-8 SSP/SP RG n.” (M 53 4| b‘“ﬁ
. CPF: 379.983.608-01

3° Oficinl de Registrde Titutes ¢ Documentos
Civil de Pessoa Jurfdicn da Chpital - CNPJ; 45.572.62 7000166

M i6brepa, 20} Centro - CEP, 01015-0 - S0 Panlo/SP

%Em P TS o dosobon. 804‘132 em

Estad Rs 225,05 27/06/2 e registratis, hoje, pm microfilme

SCALI D Rs 166,71 Sobon, 8.84§.132, emt ntos.
O oA R - > ol 4 o, 27 de junho%g2012 '
o ‘ - RS 41,68
- ] s'. . N ' . z \
e A Selos e taxas
i ) Recolhid 55 Wiara Siviero - oficiat
pfverba

Bel. Francis;:o Roberto Longo - Oficial Substituto

b
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. 1800477.. . g7

} ¢ Rio 6# Janeire., 13/01/2012
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