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CEDULA DE CREDITO BANCARIO

- Cédula de Crédito Bancario n° Local: Data de Emisséao:
41500550-7 Sao Paulo 09/02/2018
| - PREAMBULO

Em conformidade com as clausulas, termos e condicdes contidas nesta “Cédula de Crédito Bancdrio”

(“Cédula”), emitida nos termos da Lei n° 10.931, de 02 de agosto de 2004, conforme em vigor (“Lei n°

10.931/04”), na qualidade de emitente da presente Cédula (“Emitente”), a devedora abaixo qualificada,

compromete-se a pagar a COMPANHIA HIPOTECARIA PIRATINI - CHP, com sede no Estado do Rio Grande do
Sul, Cidade de Porto Alegre, na Rua Sete de Setembro, n°® 601, Centro Histérico, CEP 90010-190, inscrita no
CNPJ/MF sob o n° 18.282.093/0001-50, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social, doravante

simplesmente designada (“Credor” e, em conjunto com a Emitente, as “Partes”), ou a sua ordem, na praga

de pagamento indicada neste instrumento, a divida liquida, certa e exigivel, correspondente ao valor

constante neste instrumento, acrescida dos juros e demais encargos, na forma prevista nesta Cédula.

Il - CONSIDERACOES PRELIMINARES

a)

A Emitente tem como objeto social (i) a aquisicdo, desenvolvimento, operacdo, venda, locacao
e/ou administracio, diretamente ou através de sociedades de propédsito especifico, de terrenos
e/ou iméveis na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo e outras areas na vizinhanca da Cidade
de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, e outras areas do Brasil, praticando, para tanto, todos os atos
necessarios para essa finalidade; e (ii) a participacdo em quaisquer outras sociedades como socio,

acionistas ou quotistas;

Para fins de financiamento de suas atividades relacionadas a incorporac@o imobilidria, a Emitente

emitira, em favor do Credor, esta Cédula, nos termos da Lei n°® 10.931/04;

Em decorréncia da emissao desta Cédula, a Emitente se obrigara, entre outras obrigacdes, a pagar
ao Credor os créditos imobiliarios decorrentes desta Cédula, que compreendem a obrigacdo de
pagamento pela Emitente do Valor de Principal e dos Juros Remuneratérios (conforme definidos
abaixo), bem como todos e quaisquer outros direitos creditorios a serem devidos pela Emitente por
forca desta Cédula, e a totalidade dos respectivos acessorios, tais como encargos moratorios,
multas, penalidades, indenizacdes, seguros, despesas, custas, honorarios, garantias e demais

encargos contratuais e legais previstos nesta Cédula (“Créditos Imobiliarios”);

Em garantia do cumprimento fiel e integral de todas as obrigacdes assumidas pela itente no
ambito desta Cédula, incluindo, mas ndo se limitando, ao adimplemento dos Créditg obiliarios,
conforme previsto nesta Cédula, tais como os montantes devidos a titulo de Valor Principal o
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saldo de Valor de Principal, conforme aplicavel, Juros Remuneratérios ou encargos de qualquer

natureza (“Obrigacdes Garantidas”), ser@o outorgadas as garantias descritas no item 8 “ Garantias”

do Quadro Resumo abaixo (em conjunto, “Garantias”);

Os Créditos Imobilidrios, bem como todos os direitos, agdes e obrigacdes decorrentes desta Célula
serao cedidos pelo Credor, nesta data, para a HABITASEC SECURITIZADORA S.A., sociedade por
acoes, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Séo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n®
2.894, 5° andar, cj. 52, CEP 01451-902, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 09.304.427/0001-58
(“Securitizadora”), conforme o disposto no “Instrumento Particular de Contrato de Cessdo de
Créditos e Qutras Avencas” a ser celebrado entre o Credor, a Securitizadora, a Emitente, na
qualidade de devedora dos Créditos Imobiliarios, e as Avalistas, conforme abaixo definido, na

qualidade de intervenientes anuentes (“Contrato de Cessao”);

A Securitizadora pretende emitir 1 (uma) Cédula de Crédito Imobiliario integral (“CCl”) para
representar os Créditos Imobiliarios, nos termos do “Instrumento Particular de Emissdo de Cédula
de Crédito Imobilidrio Sem Garantia Real Imobilidria Sob Forma Escritural” a ser celebrado, nesta
data, entre o a Securitizadora e a VORTX DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA., instituicdo financeira com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida
Brigadeiro Faria Lima, n° 2.277, 2° andar, conjunto 202, Jardim Paulistano, CEP 01452-000, inscrita
no CNPJ/MF sob o n°® 22.610.500/0001-88 (“Instituicdo Custodiante” ou “Agente Fiduciario”);

A CC! sera vinculada aos Certificados de Recebiveis Imobilidrios (“CRI”) a serem emitidos pela
Securitizadora, nos termos do “Termo de Securitizagdo de Créditos Imobilidrios”, a ser celebrado

entre a Securitizadora e o Agente Fiduciario (“Termo_de Securitizacdo”), nos termos da Lei n°

9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme em vigor (“Lei n° 9.514/97”), e normativos da

Comissao de Valores Mobiliarios (“CYM”);

Os CRI serdo objeto de oferta pUblica de distribuicao, com esforcos restritos de colocacdo, nos
termos da Instrucdo da CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme em vigor (“Oferta Piblica
Restrita”), contando com a intermediacio da BRASIL PLURAL S.A. BANCO MULTIPLO, instituicio
financeira com sede na Cidade de Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo n®
228, 9° andar, CEP 22210-065, inscrito no CNPJ/MF sob o n° 45.246.410/0001-55, conforme o
“Instrumento Particular de Coordenagdo, Colocagdo e Distribui¢Go, com Esforcos Restritos de
Colocacdo, dos Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 105¢ Série da 12 Emiss@o de Certificados
de Recebiveis Imobilidrios da Habitasec Securitizadora S.A., sob o Regime de Garantia Firme de

Colocagdo” (“Contrato de Distribuicdo”).

1ll - QUADRO RESUMO
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Razao Social: OLIVINO YI EMAPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA.

CNPJ/MF: 28.446.647/0001-60

Endereco: Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n® 360, 4° andar, sala 59, Vila Nova Concei¢ao

CEP: 04543-000 Cidade: Sao Paulo UF: SP

DADOS DA OPERACAO DE CREDITO

1. Valor da Cédula (“Valor de Principal”)
RS 20.000.000,00 (vinte milhdes de reais)
2. IOF

Isento, nos termos do artigo 9°, inciso I, do Decreto n° 6.306, de 14 de dezembro de 2007, observado que,
caso os recursos liquidos captados pela Emitente sejam utilizados para o desenvolvimento de projetos néo
habitacionais, fica desde ja autorizado ao Credor o recolhimento do IOF devido, obrigando-se a Emitente
a reembolsa-lo de todos os custos, despesas e penalidades eventualmente incorridos pelo Credor nesta

hipdtese.

3. CEO

Custo de Estruturacdo da Operagdo (“CEQ”): RS 8.500,00 (oito mil e quinhentos reais)

4, Valores Desembolsados

Serd desembolsado a Emitente o montante liquido de R$ 20.000.000,00 (vinte milhdes de reais), a ser

liberado no tempo e forma previstos nos itens 4.1. e 4.2., abaixo.

5. Atualizacdo Monetaria e Juros Remuneratorios

O Valor de Principal ndo serd atualizado monetariamente. Sobre o Valor de Principal incidirdao juros
remuneratdrios equivalentes a 100% (cem por cento) da variagdo acumulada das taxas médias diarias de
juros dos DI - Depésitos Interfinanceiros de um dia, over extra grupo, expressas na forma percentual ao
ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, calculadas e divulgadas diariamente pela B3 S.A. -
Brasil, Bolsa, Balcdo (Segmento CETIP UTVM) (“B3 (Segmento CETIP UTVM)”), no informativo diario

disponivel em sua pagina na Internet (http://www.cetip.com.br) (“Taxa DI”), acrescidos de uma

sobretaxa de 5% (cinco por cento) ao ano, calculados de forma exponencial e cumulativa pro rata
temporis por Dias Uteis, desde a data de desembolso, inclusive, ou da data de pagamento dos juros

remuneratdrios imediatamente anterior, inclusive, até a data do efetivo pagamento, exclusive.

6. Prazo

60 (sessenta) meses

7. Local de Pagamento da Divida

Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo.

8. Garantias

(i) alienacdo fiduciaria das quotas representativas da totalidade do capital social da Emitente

(“Alienacdo_Fiduciaria de Quotas”), nos termos do “Instrumento Particular de Alienagdo

Fiducidria de Quotas em Garantia com Condic¢do Resolutiva e Outras Avencas”, a ser clebrado

nesta data entre a Emitente, seus respectivos socios e a Securitizadora (“Contrato Alienacao

Fiduciaria de Quotas”);
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(i1) a promessa de alienacéo fiduciaria do Imdvel, conforme definido no item 9 deste Quadro Resumo

(“Alienacé@o Fiduciaria de Imovel”) a ser formalizada nos termos do “Instrumento Particular de

Promessa de Alienacdo Fiducidria de Imével em Garantia com Condigdo Resolutiva e Outras
Avencas”, nos termos da minuta anexa a esta Cédula na forma do Anexo Il (“Contrato de
Promessa Alienacdo Fiduciaria de Imovel”), a ser constituida conforme Clausula Sexta desta
Cédula;

(ifi)  cessdo fiduciaria (“Cessédo Fiduciaria”) da totalidade dos recursos de titularidade da Emitente

oriundos comercializagao das Unidades (conforme abaixo definido) (“Direitos Creditdrios”), a ser

formalizada nos termos do “Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria de Direitos Creditérios e
Outras Avengas”, nos termos da minuta anexa a esta Cédula na forma do Anexo IV (“Contrato de

Cessao Fiduciaria”), a ser constituida conforme Clausula Sexta desta Cédula;

(iv) hipoteca sobre as Unidades (conforme abaixo definido), a ser formalizada por meio da celebragdo
de “Escritura Piblica de Constituicdo de Hipoteca” nos termos da minuta anexa a esta Cédula na
forma do Anexo V (“Escritura_de Hipoteca”), a ser constituida conforme Clausula Sexta desta
Cédula;

v) aval outorgado por (a) YOU INC INCORPORADORA E PARTICIPACOES S.A., sociedade andnima de
capital aberto, com sede Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Presidente
Juscelino Kubitschek, n.° 360, 4° andar, conjunto 41, Vila Nova Conceicao, CEP 04543-000,
inscrita no CNPJ/MF sob n° 11.284.204/0001-18; e (b) ABRAO MUSZKAT, brasileiro, casado sob o
regime da separacdo total de bens, economista, portador da cédula de identidade RG n°
2.935.505-9 SSP-SP, inscrito no CPF/MF sob n° 030.899.598-87, com endereco comercial na Cidade
de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n.® 360, conjunto

41, Vila Nova Conceicao (“Avalistas” e “Aval”, respectivamente).

9. Destinacdo dos Recursos

Os recursos liquidos captados pela Emitente serdo utilizados integralmente para a aquisicado de
determinado imdvel (“Imdvel”) que sera objeto de incorporacdo imobilidria e construcdao de

empreendimento imobiliario (“Empreendimento Imobiliario”).

A Emitente devera indicar o Imdvel previamente a liberacdo do Valor de Principal, sendo certo que a
referida indicacdao, desde que devidamente autorizada pela Securitizadora mediante aprovacdo em
assembleia geral dos titulares de CRI, sera formalizada mediante a celebracdo de aditamento a presente
Cédula, substancialmente na forma do Anexo VIl a presente Cédula, a fim de ajustar a destinacdo dos
recursos, o prazo, o objeto das garantias, o valor de principal e demais disposi¢des aplicaveis, bem como

mediante a formalizacio de aditamento ao Contrato de Alienacao Fiduciaria de Quotas, a fim de Ajustar a

;

descricao das obrigacbes garantidas e, sendo o caso, formalizar o ingresso de terceiros ifvestidores do
) /
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Empreendimento Imobiliario no quadro social da Emitente, na forma dos subitens 4.1.1. e 4.1.2. do
Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Quotas, observada a manutencio das Condicdes Precedentes,
conforme definidas no item 4.1., abaixo, notadamente a necessidade de conclusdo satisfatoria, a critério

do Credor e da Securitizadora, da due diligence.

10. Datas de Amortizacédo de Principal e Encargos Remuneratérios

Datas de Pagamento de Juros

Remuneratérios e Datas de
Amortizacéo do Valor Juros Remuneratérios, conforme

. Valor de Principal
Consolidado (“Datas de descrito na Clausula 2

Pagamento”)

Conforme o Cronograma de RS 20.000.000,00 (vinte Juros Remuneratérios e demais

Pagamentos estabelecido no milhdes de reais) encargos remuneratérios, conforme

Anexo | desta Cédula descrito na Clausula 2

IV - CLAUSULAS

CLAUSULA PRIMEIRA -- PAGAMENTO DO SALDO DEVEDOR

1.1. Pagamento do Saldo Devedor: A Emitente obriga-se a pagar ao Credor, e, uma vez celebrado o

Contrato de Cessao, diretamente a Securitizadora a divida representada por esta Cédula em cada Data de
Vencimento informada no Cronograma de Pagamentos constante do Anexo | desta Cédula (sem prejuizo do
pagamento das obrigacbes devidas e das exigibilidades previstas nas demais clausulas desta Cédula,
inclusive dos Juros Remuneratérios), por meio de Transferéncia Eletrénica Disponivel - TED ou de qualquer
outra forma de transferéncia permitida pela legislacao vigente, para conta bancaria a ser indicada pelo
Credor, e, uma vez celebrado o Contrato de Cessdo, para a conta do patriménio separado dos CRI (“Conta

do Patriménio Separado”), a ser informada para a Emitente no Contrato de Cessao.

1.1.1. Qualquer recebimento das prestacbes fora dos prazos avencados constituirda mera
tolerancia, que ndo afetara de forma alguma a data original de vencimento de cada parcela ou as
demais clausulas e condicdes desta Cédula, nem importara novagao ou modificacdo do ajustado,

inclusive quanto aos encargos resultantes da mora.

CLAUSULA SEGUNDA - JUROS REMUNERATORIOS

2.1. Pagamento dos Juros Remuneratorios: Os Juros Remuneratérios serdo pagos, mensalmente, nas

datas previstas no Anexo .
V' f0
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2.2. Férmula de Calculo de Juros Remuneratérios: Os Juros Remuneratorios serdo calculados conforme

descrito no Anexo Il.

CLAUSULA TERCEIRA - ENCARGOS DE INADIMPLENCIA

3.1. Encargos Moratérios: No caso de inadimplemento de qualquer das obrigaces pecuniarias assumidas

nesta Cédula, ou atraso, por parte da Emitente, no pagamento de parte ou da totalidade do saldo devedor
desta Cédula, seja pelos vencimentos estipulados no Cronograma de Pagamentos constante no Anexo |
desta Cédula ou na ocorréncia de qualquer um dos Eventos de Vencimento Antecipado (conforme definidos
abaixo), serd devido pela Emitente, de forma imediata e independente de qualquer notificacdo, o saldo
devedor, incluindo Valor de Principal acrescido dos Juros Remuneratérios e demais encargos, na forma

prevista nesta Cédula, e acarretara, a partir do inadimplemento:

(i) aplicacdo de multa moratéria de 2% (dois por cento) incidente sobre o saldo devedor da Cédula
devido e ndo pago; e

(i) aplicacao, sobre o saldo total vencido e ndo pago, de juros moratdrios de 1% (um por cento) linear ao
més, com base em um més de 30 (trinta) dias, desde a data de vencimento até a data do efetivo
pagamento das obrigacdes em mora.

3.1.1. No caso de inadimplemento de qualquer das obrigagbes ndo pecuniarias assumidas nesta
Cédula, a Emitente, a contar da data de notificacdo, esta sujeita a aplicacdo de multa diria de
R$1.000,00 (mil reais), limitado a 5% (cinco por cento) do saldo devedor da divida.

CLAUSULA QUARTA - CONDICOES PRECEDENTES PARA O DESEMBOLSO

4.1. Condicdes Precedentes: O Valor de Principal devera ser liberado aos vendedores do Imével, por

conta e ordem da Emitente, na conta corrente de titularidade dos vendedores do Imével, a ser
expressamente indicada pela Emitente ao Credor e a Securitizadora previamente ao desembolso, a partir
de 2 (dois) Dias Uteis contado do cumprimento integral das condicdes precedentes (“Condicdes
Precedentes”), observado o quanto previsto no item 4.2., abaixo:

(i) assinatura desta Cédula e de seus anexos por todas as partes deste instrumento, devidamente

representadas por seus representantes legais autorizados;
(i1) admissao dos CRI para distribuicdo e negociacdo junto a B3 (Segmento CETIP UTVM);

(i) conclusdo do processo de due diligence (abrangendo inclusive, mas ndo limitado a, o Imdvel e os

detentores de sua propriedade nos Ultimos 10 (dez) anos, a Emitente, os Avalistas, bem cory

terceiro que venha a integrar o quadro social da Emitente, conforme previsto po item 9 do Qugdro Resumo

S



desta Cédula), de forma satisfatoria ao Credor e & Securitizadora, com a consequente emissao do relatério

de diligéncia e da opinido legal;

(iv) comprovacao da celebracdo do instrumento de compromisso de compra e venda do Imével, pela

Emitente e pelo proprietario do Imével;

v) apresentacao de declaragao expressa da Emitente, indicando a superagdo de todas as condicoes
suspensivas ou resolutivas a que esteja subordinado o instrumento de compromisso de compra e venda do

Imdvel, atestando sua plena eficécia, irrevogabilidade e irretratabilidade;

(vi) comprovacao do pagamento de 25% (vinte e cinco por cento) do preco de aquisicdo do Imével

(“Preco de Aquisicao”), inclusive mediante apresentacdo de fianca bancaria, contratada pela Emitente

junto a uma das seguintes instituicdes: Itad, Bradesco, Santander, Safra e Banco ABC, desde que n&o haja

rebaixamento do rating atribuido as referidas instituicbes na data de assinatura da presente Cédula;

(vii)  subscricdo e integralizacdo dos CRI por investidores em montante suficiente ao pagamento do ao

Valor de Principal;

(viii}  apresentacao de comprovante do protocolo do Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Quotas, do
Contrato de Promessa de Alienacdo Fiduciaria de Imdvel e do Contrato de Cessdo junto ao Cartério de

Registro de Titulos e Documentos da Capital do Estado de S&o Paulo - SP; e

(ix) apresentacdo de comprovante do protocolo do aditamento ao contrato social da Emitente,

formalizando a Alienacao Fiducidria de Quotas, perante a Junta Comercial competente.

4.1.1. As Partes acordam que sera admitida a comprovacdo do cumprimento das condicoes
precedentes descritas no item 4.1., acima pela Emitente, mediante a apresentacao ao Credor de
cépia dos comprovantes por e-mail. Na hipétese do exercicio da faculdade decorrente deste
subitem 4.1.1, a Emitente compromete-se a encaminhar ao Credor as vias originais devidamente
registradas (exceto pelo item 4.1.1., alinea (viii) acima, o qual sera apresentado ao Credor em

copia simples), em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data de registro.

4.1.2. Caso qualquer das Condicdes Precedentes n&o seja verificada ou renunciada em até 180
(cento e oitenta) dias contadas da data de emissao da presente Cédula, prorrogavel por igual
periodo mediante solicitagdo da Emitente, devidamente aprovada pelo Credor e pela
Securitizadora, restara automaticamente rescindida de pleno direito, voltando as Partes ao estado

em que se encontravam anteriormente, sem qualquer penalidade de parte a parte.

4.2. Procedimento de Desembolso: Uma vez superada todas as Condicbes Precedentes, Q Valor de

Principal sera desembolsado pelo Credor, na forma do item 4.1., acima, em igual nimero de parfelas que o

instrumento

avencado pela Emitente para o pagamento do preco de aquisicao do Iméve|, nos termos d
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de aquisicdo firmados entre a Emitente e os vendedores do Imével. Para tanto, a Emitente obriga-se a
notificar o Credor e a Securitizadora com até 2 (dois) Dias Uteis de antecedéncia de cada data de
pagamento, indicando também os dados bancarios das contas correntes de titularidade dos vendedores do
Imével para as quais devera ser realizado o referido pagamento, na forma do Anexo VIl a presente Cédula.
4.2.1. Especificamente no que se refere ao Gltimo desembolso do Valor de Principal, destinado a
quitacado do saldo devedor do preco de aquisicdo do Imével, a Securitizadora desde ja se obriga a
realizar o pagamento imediatamente apds a comunicacdo da Emitente confirmando a assinatura da
referida escritura pelos vendedores do Imével, observado que a Emitente devera notifica o Credor e
a Securitizadora quanto a data e ao horario agendados para a lavratura do instrumento com até 2

(dois) Dias Uteis de antecedéncia, na forma do item 4.2., acima.
CLAUSULA QUINTA - EVENTOS DE VENCIMENTO ANTECIPADO

5.1. Eventos de Vencimento Antecipado desta Cédula: Esta Cédula poderd ser declarada vencida

antecipadamente, tornando-se imediatamente exigivel, o valor total liberado a Emitente, incluindo o Valor
de Principal atualizado pelos Juros Remuneratérios e demais encargos ndo amortizados,
independentemente de qualquer aviso ou notificacdo judicial ou extrajudicial, na ocorréncia das seguintes

hipdteses (“Eventos de Vencimento Antecipado”):

(i) ocorréncia de qualquer uma das causas previstas nos artigos 333 e 1.425 da Lei n° 10.406, de 10 de

janeiro de 2002, conforme em vigor (“Cddigo Civil Brasileiro”), observado, na hipétese de

perecimentos das Garantias, o quanto previsto na alinea “xix”, abaixo;

(i) ndao pagamento por parte da Emitente ou de quaisquer um dos Avalistas, no prazo de até 5 (cinco)
Dias Uteis contados da data do respectivo vencimento, de qualquer obrigacdo pecuniaria prevista

nesta Cédula, no Contrato de Cessdo e/ou em quaisquer um dos instrumentos de constituicao das

Garantias;

(iif) 0 vencimento antecipado de qualquer obrigacdo pecuniaria assumida pela Emitente ou pelos Avalistas
no ambito do mercado de capitais e/ou mercado financeiro, em montante igual ou superior a

R$10.000.000,00 (dez milhdes de reais), nao sanado em 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da

declarac@o do respectivo vencimento antecipado;

(iv) descumprimento, pela Emitente, de qualquer obrigagdo ndo pecuniaria estabelecida nesta Cédula ou
no Contrato de Cessdo e/ou em quaisquer Instrumentos de Garantia (incluindo no caso de nao
fornecimento dos relatérios necessarios para acompanhamento da Razado de Garantia), cuja mora nao

tenha sido sanada em até 15 (quinze) dias contados da data em que a Emitente receber notificacdo

dando conta do descumprimento da obrigacao;

{v) reducdo do capital social da Emitente ou distribuicdo de divider@os acima do or maxi

8
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(vif)

(viti)

(ix)

permitido, conforme férmula indicada no subitem 5.1.1., abaixo, exceto nos casos de reducao de
capital realizada para fins de absor¢éo de prejuizos, conforme artigo 173 da Lei n° 6.404 de 15 de

dezembro de 1976, conforme alterada;

alteracao do controle societario da Emitente que resulte em reducgio da participacdo da You Inc, suas
controladas ou coligadas, ressalvada para transferéncia de quotas para terceiros investidores do
Empreendimento Imobiliario, conforme prevista no item 9 do Quadro Resumo desta Cédula, desde que
esta nao resulte em reducéo da participacdo da You Inc, suas controladas ou coligadas a um percentual
inferior a 20% (vinte por cento) do capital social da Emitente, ou que permitam a destituicdo dos
administradores indicados pela YOU Inc ao cargo de administradores da Emitente, ficando desde ja
permitido a realizacdo de operagdes societarias dentro do grupo econdmico da You Inc, observado que
as quotas da Emitente detidas pela You Inc, deverao sempre pertencer ao grupo econdmico da You Inc,

assim entendido desde que mantido o controle final pelo Sr. Abrdo Muszkat;

alienagdo, cessdao, doagcdo ou qualquer transferéncia, se aplicavel: (a) das Quotas, alienadas
fiduciariamente nos termos do Contrato de Alienag&o Fiduciaria de Quotas, enquanto tais Quotas
estiverem sujeitas a Alienagdo Fiduciaria de Quotas, ressalvado o quanto previsto na alinea “vi”,
acima; (b) do Imovel, objeto da Alienacdo Fiduciaria de Imével, enquanto tal Imdvel estiver sujeito a
Alienacao Fiduciaria de Imével; ou (c) dos Direitos Creditérios, cedidos fiduciariamente nos termos do

Contrato de Cessao Fiduciaria;

caso o memorial de incorporacdo do Imével ndo seja registrado e o efetivo lancamento do
Empreendimento Imobiliario para comercializagdo no prazo de 2 (dois) anos contados da celebracao do
instrumento de compromisso de compra e venda do Imével, ressalvada a possibilidade de repactuacao,
relancamento ou substituicdo do Imovel por novos iméveis, desde que devidamente autorizada pelo
Credor ou, e, uma vez celebrado o Contrato de Cesséo, pela Securitizadora mediante aprovagao em

assembleia geral dos titulares de CRI;

cisao, fusado, incorporacao (incluindo incorporacdo de quotas) da Emitente, exceto se a operacao
societaria for realizada dentro do grupo econdmico de cada um dos s6cios da Emitente, ficando certo
que, se em razao da referida reorganizacao societaria for criada nova sociedade que detenha a
propriedade do Imoével e, ap6s a outorga da Escritura de Hipoteca, das Unidades: (a) o(s)
controlador(es) direto(s) de tal nova sociedade deverao constituir alienacéo fiduciaria de quotas ou de
acoes, desde que ndo tenha ocorrido a Condigcdo Resolutiva da Alienacéo Fiduciaria das Quotas prevista
na Clausula 6.1.1 abaixo; e, (b) serao vertidos a ela direitos e obrigacées relativos ao Empreendimento
nado alcangados pela Cessdo Fiduciaria e pela Alienacao Fiduciaria de Imdvel, abrangidos pelas alineas
“.

nos respectivos instrumentos, no que disser respeito a tais recebiveis e imoveis caso existaya obrigacao

de manter referidas garantias nos termos da Clausula Sexta abaixo;
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(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

ocorréncia de qualquer protesto de titulos da Emitente e dos Avalistas, cujo valor unitario ou agregado
nos Ultimos 12 (doze) meses seja igual ou superior a RS 10.000.000,00 (dez milhdes de reais), desde
que no prazo de 30 (trinta) dias corridos a contar da data de recebimento da notificagao do protesto,
ndo sejam adotadas as medidas legalmente cabiveis, tais como a concessao de liminar para sustacao do
protesto, pagamento do titulo perante o tabelionato competente, ou ainda cancelamento do registro

do protesto;

caso a Emitente e/ou os Avalistas, sejam negativados em quaisquer cadastros dos 6rgdos de protecao
ao crédito, como SPC e SERASA, Cadastro de Emitentes de Cheques sem Fundo - CCF ou Sistema de
Informacdes de Crédito do Banco Central em valores superiores a RS 10.000.000,00 (dez milhdes de
reais), desde que no prazo de 30 (trinta) dias a contar da data em que tomar ciéncia do cadastro, nao
sejam adotadas as medidas legalmente cabiveis, tais como concessdo de liminar para sustagac do

protesto, pagamento do titulo, ou ainda cancelamento do registro do protesto;
no caso de dissolugcdo e/ou liquidacdo da Emitente;

no caso de a Emitente ajuizar pedido de recuperagdo judicial, tenha a faléncia decretada ou, por

qualguer motivo, encerre suas atividades;

ndo cumprimento pela Emitente e/ou pelos Avalistas de decisdo judicial (transitada em julgado ou
cujos efeitos ndo estejam suspensos) ou arbitral final, que, individualmente ou em conjunto, resulte ou
possa resultar em obrigacdo de pagamento de valor unitario ou agregado igual ou superior a
R$10.000.000,00 (dez milhdes de reais);

no caso de a Emitente comprovadamente prestar informagdes incompletas, falsas ou alteradas,
inclusive através de documento publico ou particular de qualquer natureza e que possam
razoavelmente levar ao descumprimento de obrigacdes previstas nesta Cédula, a constituicdo de

qualquer uma das garantias de que tratam essa Cédula e/ou quaisquer Instrumentos de Garantia;

caso o Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Imével n&o seja celebrado concomitantemente a quitacdo

integral do preco de aquisicdo do Imével;

caso a Alienacdo Fiduciaria de Imével ou a Hipoteca nao venham a ser registradas no prazo de 60
(sessenta) dias corridos contados da data das respectivas prenotagoes, prorrogavel automaticamente
por igual periodo caso a Emitente comprove que esta cumprindo diligentemente com todas as exigéncia
feitas pelos Oficiais de Registro de Imoveis competentes e que nao houve a baixa das referidas

prenotacoes;

(xviii) caso a Emitente ndo apresente copia do seu contrato social formalizando a Alienacéo Fiduciaria de

Quotas, nos termos do Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Quotas, indicando/o/seu devido

arquivamento perante a Junta Comercial competente, no prazo de té 60 (sessen
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(xix)

desta data, prorrogavel automaticamente, por uma (nica vez, por igual periodo caso o Emitente
comprove que esta cumprindo diligentemente com todas as exigéncia feitas pela referida Junta

Comercial;

caso a Emitente n3ao comprove a contratacdo do seguro indicado no item 6.1.4., abaixo, com
comprovacao do endosso ao Credor e, uma vez celebrado o Contrato de Cessdo, a Securitizadora, em

até 60 (sessenta) dias contados da outorga da Escritura de Hipoteca; e

caso a Emitente ndo adote uma das medidas referidas no item 6.3. desta Cédula, observado prazo de

cura de até 60 (sessenta) dias, de modo a manter atendida a Razéo de Garantia Minima.

5.1.1. Ficam desde ja expressamente autorizadas as reducdes do capital social da Emitente ou
distribuicbes de dividendos, desde que previamente comprovado pela Emitente ao Credor e, uma vez
celebrado o Contrato de Cessdo, a Securitizadora, que, cumulativamente: (i) tenha sido contratado e
estejam sendo cumpridos os respectivos termos do financiamento bancario para o desenvolvimento

das obras do Empreendimento imobiliario (“Plano Empresario”); (ii) encontram-se regularmente

adimplidas as normas aplicaveis ao patriménio de afetacdo constituido relativamente ao
Empreendimento Imobilidrio, nos termos dos artigos 31-A a 31-E da Lei 4.591/1964, e ao regime
especial de tributacdo aplicavel as incorporagbes imobiliarias; (iii) tenham sido contratadas vendas
de unidades do Empreendimento Imobiliario em volume suficiente para assegurar o pagamento dos
custos iniciais da obra, nao abrangidos pelos desembolsos do banco no ambito do financiamento
indicado na alinea “i”, acima; (iv) tenha sido constatado pela Securitizadora na (ltima Data de
Apuracdo que a Razdo de Garantia Minima estd sendo cumprida; e (v) nao haja um Evento de

Vencimento Antecipado em curso.

5.1.1.1. Para fins de identificacdo do cumprimento no disposto nos itens (i) e (ii) do item
5.1.1., acima, a Emitente apresentara ao Credor e, uma vez celebrado o Contrato de
Cessdo, a Securitizadora (a) declaragdao acerca do cumprimento dos termos do Plano
Empresario bem como das normas aplicaveis ao patrimdnio de afetacdo e ao regime
especial de tributacdo; e (b) mensalmente, até o dia 28 (vinte e oito) de cada meés,
balancete com informacgdes relativas ao més imediatamente anterior e, trimestralmente,
em até 45 (quarenta e cinco) dias do final de cada trimestre, demonstracdes contabeis
relativas ao periodo de trés meses encerrados no més imediatamente anterior, sendo
facultado ao Credor e & Securitizadora, conforme o caso, realizar auditoria contabil da
Emitente, as expensas do Credor ou do patriménio separado, respectivamente, mediante
contratacdo de auditores independentes, conforme deliberagdo em assembleia dos titulares
dos CRI, obrigando-se a Emitente a apresentar todos os documentos solicitados pelos

auditores independentes para tanto.

5.1.2.  Na ocorréncia de quaisquer uns dos Eventos de Vencimento Antecipado, na nados nos

respectivos prazos de cura, a Securitizadora devera divulgar fato relevan e, havendo
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pronunciamento de qualquer dos titulares dos CRI, a Securitizadora devera convocar Assembleia
Geral de Titulares de CRI para deliberar sobre a nao declaracio do vencimento antecipado,
observados o quorum e os procedimentos previstos no Termo de Securitizacdo. Nio havendo
pronunciamento de qualquer dos titulares dos CRI em até 2 (dois) contados da data de divulgacdo do
fato relevante supramencionado, ou na hipdtese de ndo instalacdo da referida Assembleia Geral de
Titulares de CRI por falta de quérum, a Securitizadora declarara o vencimento antecipado e Emitente
devera pagar todo e qualquer montante pendente de pagamento, ainda que ndo tenha ocorrido sua
Data de Vencimento, incluindo o Valor de Principal, Juros Remuneratérios e encargos conforme
descrito nesta Cédula, independentemente de interpela¢ao judicial ou extrajudicial, sob pena de ser

considerado em mora.

5.1.3. Na ocorréncia de quaisquer uns dos Eventos de Vencimento Antecipado, a Emitente obriga-
se a comunicar ao Credor e, uma vez celebrado o Contrato de Cessdo, a Securitizadora, assim como
se obriga a prestar declaragdo, sempre que solicitada, sobre o cumprimento dos itens previstos

acima.

CLAUSULA SEXTA - GARANTIAS

6.1. Garantias Reais: Em garantia ao adimplemento das Obrigacées Garantidas, essa Cédula conta com as
seguintes garantias reais: (i) a Alienagdo Fiducidria de Quotas; (ii) a Cessdo Fiduciaria; (iii) a Alienacéo

Fiduciaria de Imével e (iv) Hipoteca das Unidades, sem prejuizo do disposto nas Clausulas abaixo.

6.1.1. A Alienacdo Fiduciaria de Quotas sera outorgada sob a condicdo resolutiva, nos termos
artigo 127 do Cédigo Civil Brasileiro, de modo que ficara resolvida de pleno direito quando da
verificagdo, cumulativa, dos seguintes eventos (i) registro do memorial de incorporacdo do

Empreendimento Imobilidrio na matricula do Imével (“Memorial de Incorporac&o”), com a designacio

das unidades auténomas integrantes do Empreendimento Imobilidrio a ser desenvolvidos sobre o
Imével; (ii) lavratura do instrumento de hipoteca sobre tantas futuras unidades autdnomas quantas
bastem para perfazerem o percentual de 133% (cento e trinta e trés por cento) do saldo da Obrigacéo
Garantida, tomando-se como base a Tabela de Vendas em vigor a época do lancamento, liquida de
comissGes e prémios sobre as vendas, sendo as unidades distribuidas proporcionalmente quanto a
tipologia, e em todos os andares e prumadas, seguindo o método espiral, iniciando-se de baixo para
cima pela unidade de final 1 (um), excluindo-se o primeiro e o Ultimo andares (“Unidades”), sendo
que o registro devera ser realizado apds a efetivacdo da condicdo resolutiva indicada no item (i)
acima compreendendo tdo somente as futuras Unidades que serdo objeto da garantia nos termos
deste Item (ii); (iii) apresentacdo de apélice de contratacdo do Seguro, conforme definido abaixo,

nos termos do subitem 6.1.4 desta Cédula; e (iv) a celebragio do Contrato de Cessdo Fiduciaria e da

Escritura de Hipoteca (“Condicao Resolutiva da Alienacéo Fiduciaria de Quotas™).

6.1.2 A Emitente obriga-se a celebrar o Contrato de Promessa de Alignagao Fiducigr}
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concomitantemente com a celebra¢ao do aditamento a esta Cédula, conforme previsto no item 9 do
Quadro Resumo acima, sendo certo que, em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da quitacao integral do
preco de aquisicao do Imével, a Emitente devera celebrar o “Instrumento Particular de Alienacdo
Fiducidria de Imével em Garantia com Condigdo Resolutiva e Outras Avencas” (“Contrato de

Alienacao Fiduciaria de Imdvel”), nos termos da minuta anexa ao Contrato de Promessa de Alienacao

Fiduciaria de Imével, o qual devera ser registrado na matricula do Imével concomitantemente ao

registro da transferéncia da propriedade do Imével para a Emitente (“Alienacdo Fiduciaria de

Imével”). A Alienagdo Fiduciaria de Imdvel serd outorgada sob a condicdo resolutiva, nos termos
artigo 127 do Cébdigo Civil Brasileiro, de a Emitente solicitar a sua liberacdo, mediante a
apresentacao da publicagdo do alvard de aprovacdo de edificacdo nova do Empreendimento

Imobiliario pelo 6rgéo competente (“Condicdo Resolutiva da Alienacio Fiduciaria de Imdvel” e, em

conjunto com a Condicao Resolutiva da Alienagao Fiduciaria de Quotas, as “Condicdes Resolutivas”).

6.1.3 Apds o registro do Memorial de Incorporacdo com a respectiva designacdo das Unidades, a
Emitente devera (i) em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data do registro do Memorial de
Incorporagao, com a consequente designacdo das Unidades, celebrar o Contrato de Cessdo Fiduciaria
por meio do qual serd constituida Cessao Fiduciaria sobre todos os direitos creditérios que por
ventura recaiam sobre eventual venda das Unidades para clientes da Emitente; e (ii) em até 5 (cinco)
Dias Uteis contatados da data do registro do Memorial de Incorporacdo com a consequente
designacdo das Unidades, devera ser providenciado pela Emitente a prenotacdo da Escritura de
Hipoteca, por meio do qual sera constituida a Hipoteca sobre as Unidades mediante registro
relativamente as respectivas fragdes ideias na matricula do Imdvel, obrigacdes estas que ficam desde

ja estabelecidas e autorizadas.

6.1.4. Em até 60 (sessenta) dias contados da outorga da Escritura de Hipoteca, a Emitente devera
contratar apélice de seguro com seguradora de primeira linha, a ser aprovada pela Securitizadora, na
forma do subitem 6.1.4.1., abaixo, (“Seguradora”), em montante correspondente a R$ 20.000.000,00
(vinte milhées de reais), que garanta a entrega das Unidades ou quitacdo do saldo devedor das
Obriga¢bes Garantidas, com comprovacao do endosso ao Credor e, uma vez celebrado o Contrato de
Cessdo, a Securitizadora, de modo que o eventual pagamento de indenizacdo seja direcionado a
conta bancaria a ser indicada pelo Credor, e, uma vez celebrado o Contrato de Cessdo, a Conta do

Patrimdnio Separado (“Seguro”, “Apdlice Seguro”).

6.1.4.1. A Emitente submetera a Securitizadora sua opcdo de Seguradora, com até 3 (trés)
dias de antecedéncia da data pretendida para contratacdo, a qual sera considerada
automaticamente aprovada caso a Securitizadora nao apresente oposicdo expressa a
contratacdo dentro do referido prazo. Nao obstante, caso venha a ser apresentada oposicao

pela Securitizadora, referida contratacdo devera aguardar a deliberacao dos titulares de CRI,

observado que a eventual recusa devera ser justificada, com base em critérios e€opomicos e

financeiros aplicaveis ao mercado de seguradoras, sendo certo qué a Emjténte devera




apresentar outra op¢do de Seguradora para aprovacdao em até 45 (quarenta e cinco) dias da

referida recusa.

6.1.5 Fica desde ja ajustado entre as Partes que mediante a ocorréncia da Condicdo Resolutiva da
Alienacdo Fiduciaria de Quotas e da Condicdo Resolutiva da Alienacdo Fiduciaria de Imoével, a
Alienagado Fiduciaria de Quotas e a Alienacdo Fiduciaria de Imdvel, respectivamente, ficardo
automaticamente liberadas, sendo certo que o Credor obrigar-se-a a apresentar a Emitente termo de
liberacdo da referida garantia em até 2 (dias) Dias Uteis, no caso da ocorréncia da Condicdo
Resolutiva da Alienacao Fiduciaria de imével, e 3 (trés) Dias Uteis no caso da ocorréncia da Condicdo
Resolutiva da Alienacédo Fiduciaria de Quotas, contados da data em que a Emitente apresentar todos
os documentos comprobatdrios da implementacdo da respectiva Condicdo Resolutiva, bem como
quaisquer outros documentos requeridos pelos cartorios competentes e praticar todos os atos
necessarios a liberacdo da Alienacdo Fiduciaria de Quotas e a Alienacdo Fiduciaria de Imoével,
conforme aplicavel, nos termos do Contrato de Alienac¢do Fiduciaria de Quotas e no Contrato de

Alienacao Fiduciaria de Imével.

6.2. Razdo de Garantia: Até o adimplemento integral das Obrigacdes Garantidas, a Razdo de Garantia

(calculada conforme abaixo) devera representar 133% (cento e trinta e trés por cento) (“Razao de Garantia

Minima”) do saldo da Obrigacdo Garantida, conforme calculada abaixo, a ser apurada: (i) na data de
constituicdo da Alienacio Fiduciaria de Imével e na data de constituicdo da Hipoteca, assim consideradas as
datas nas quais a Emitente realizar a prenotacdo do Contrato de Alienagdo Fiducidria de Imével e da
Escritura de Hipoteca, respectivamente; e (ii) trimestralmente, aps a constituicdo da Hipoteca, 2 (dois)

Dias Uteis ap6s a apresentacao dos relatérios indicado no subitem 6.5.1., abaixo (“Datas de Apuracdo”).

6.2.1. A Razdo de Garantia sera apurada nas Datas de Apuracdo com base nas seguintes regras e

procedimentos:

(i) para a apuracdo da Razdo de Garantia no momento de constitui¢do da Alienacdo Fiduciaria
de Imével, serd considerado para referida analise o valor do Imdvel, conforme valor

constante na escritura de compra e venda do imével; e

(i) para a apuracdo da Razdo de Garantia no momento de constituico da Escritura de
Hipoteca, seré considerado para a referida analise o valor das Unidades com base na Tabela
de Vendas em vigor & época do lancamento, valores liquidos de comissdes e prémios sobre
as vendas. Referidos documentos deveréao ser enviados pela Emitente em até 10 (dez) dias
antes da Data de Apuracdo, de forma que o Credor possa realizar o calculo da Razao de

Garantia.

(iii) para a apuracao da Razdo de Garantia apds a constituicdo da Escritura defp teca,sera
, calculado

[
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trimestralmente pela Securitizadora e posteriormente validados pelo Agente Fiduciario,
com base no relatério gerencial trimestral apresentado pela Emitente, na forma do modelo

constante do Anexo VI a este instrumento (“Relatério Gerencial”),:

Valor dos Direitos Creditérios + Estoque

indice de Cobertura =
naice ge Lobertura Saldo Devedor da CCB

> 1,333

Onde:

Estoque = Valor das Unidades em Estoque, calculadas com o valor do metro quadrado médio
das 10 (dez) dltimas Unidades Vendidas, liquido de corretagem e prémio sobre vendas,
conforme indicado no Relatério Gerencial e conforme tipologia das Unidades
(exemplificativamente, tipo com vaga, tipo sem vaga e servico de moradia) ou, na auséncia
de vendas para determinada tipologia, pelo valor atribuido no &mbito da Escritura de
Hipoteca.

Saldo Devedor da CCB = Saldo devedor das CCB, na data de célculo.

Valor dos Direitos Creditérios = Somatério das parcelas a vencer, na Data de Apuracdo, das
Unidades Vendidas:

n
Valor dos Direitos Creditorios = Z(Fluxo Unidades Vendidas)
=1

Onde:
Fluxo Unidades Vendidas = Receita a receber das Unidades Vendidas, considerando a soma
das parcelas programadas sem considerar previsao de inflacdo para os periodos seguintes a

data base, conforme indicado no Relatério Gerencial.

6.3. Reforco de Garantia: Caso em uma Data de Apuracao seja constatado pela Securitizadora que a Razéo

de Garantia estd abaixo da Razdo de Garantia Minima a Emitente, a seu exclusivo critério, devera adotar uma
das seguintes medidas: (i) apresentar novas garantias, no prazo de 60 (sessenta) dias, as quais deverdo ser
previamente aceitas pela Securitizadora, em assembleia geral de titulares de CRI; ou, (ii) realizar amortizacbes
parciais e extraordinarias desta Cédula, em até 60 (sessenta) dias, sem qualquer acréscimo de multa ou
penalidade e/ou prémio por antecipacdo, em montante suficiente para fazer reestabelecer a Razdo de

Garantia Minima.

6.4. Liberacdo das Garantias: Por sua vez, caso em uma Data de Apuracdo seja consta

gdo pela ~
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Vencimento Antecipado em curso, a Securitizadora deverd, em até 3 (trés) Dias Uteis contados da referida
Data de Apuracéo, proceder com a liberagdo parcial das Unidades e/ou dos Direitos Creditérios, escolhidos

a critério da Securitizadora, até o limite da referida Razao de Garantia Minima.

6.4.1. Adicionalmente, a Securitizadora declara e reconhece que a Unidades integram o ativo
circulante da Emitente e que se destinam a comercializagdo a terceiros. Em vista disso, quando da
quitacdo integral do preco de quaisquer dos instrumentos de comercializacdo das Unidades,
diretamente pelo respectivo adquirente ou mediante interveniente quitante, a Securitizadora
procederd com a liberacdo da Hipoteca constituida sobre essa Unidade, sendo certo que a
Securitizadora obrigar-se-4 a apresentar a Emitente, em até 3 (trés) Dias Uteis contados da data
em que a Emitente apresentar os documentos comprobatérios da quitacdo da referida Unidade
pelo respectivo adquirente, o termo de liberacdo da referida garantia, bem como quaisquer
outros documentos requeridos pelos cartorios competentes e praticar todos os atos necessarios a
liberacdo da Hipoteca. A liberagdo de que trata este subitem sera realizada pela Securitizadora
independentemente dos requisitos e da periodicidade indicados no item 6.4., acima, obrigando-se

a Emitente, conforme o caso, a proceder o reforco de garantia, na forma do item 6.3., supra.

6.5. Venda das Unidades: Fica desde ja certo e ajustado de que a Emitente podera realizar a venda das

Unidades para terceiros, uma vez que tais Unidades integram o ativo circulante da Emitente e se destinam a
comercializacdo a terceiros, sendo certo que os recursos oriundos dessas vendas serdo pagos diretamente,

pelos respectivos compradores, na Conta do Patrimdnio Separado.

6.5.1. De forma que o Credor e a Securitizadora possam acompanhar as vendas das Unidades, apds a
constituicio da Cessdo Fiduciaria a Emitente obriga-se a enviar mensalmente ao Credor e a
Securitizadora, sempre até o dia 25 de cada més: (i) relatério contendo todas as vendas de Unidades

realizadas no més imediatamente anterior (“Periodo de Verificacdo da Cessdo Fiduciaria”) e estoque;

(ii) relatério de obras, quando iniciadas; e (iii) relatério com evolucdo do andamento da aprovagao do

projeto pela prefeitura.

6.5.2. Em cada data de pagamento, a Securitizadora, nos termos do paragrafo 1° do Artigo 19, da Lei
n° 9.514/97, utilizara a totalidade dos recursos existentes na Conta do Patrimdnio Separado, conforme
valor de arrecadacdo dos Direitos Creditérios apurados no Periodo de Verificagdo da Cessao Fiduciaria,
para realizar amortizacdo extraordinaria obrigatéria do Valor de Principal ou saldo do Valor de

Principal desta Cédula, sem pagamento de prémio (“Amortizacdo Extraordinaria Obrigatéria”), sendo

certo que o pagamento dos Juros Remuneratérios atenderd ao disposto no item 1.1., enquanto

adimplente a Emitente.

6.6. Aval: Adicionalmente, para garantir o adimplemento das Obrigacdes Garantidas, os Avalistas

grimento de

comparecem nessa Cédula, na condicdo de avalistas, responsaveis pelo fiel, pontual e integral ¢
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pontualmente os pagamentos devidos.

6.6.1. Os Avalistas declaram-se neste ato, em carater irrevogavel e irretratavel, serem avalistas,
coobrigados, solidariamente responsaveis com a Emitente, e principal pagadores das obrigacdes
constantes desta Cédula.

6.6.2. O valor relativo as obrigacbes constantes desta Cédula sera pago pelos Avalistas no prazo de
até 2 (dois) Dias Uteis, contados a partir de comunicacdo por escrito enviada para os Avalistas
informando a falta de pagamento de qualquer valor devido pela Emitente na data de pagamento
respectiva, nos termos desta Cédula. Os pagamentos serdo realizados pelos Avalistas de acordo com
os procedimentos estabelecidos nesta Cédula.

6.6.3. Nenhuma objecao ou oposicdo da Emitente podera ser admitida ou invocada pelos Avalistas

com o objetivo de escusarem-se do cumprimento de suas obrigacées perante o Credor.

6.6.4. Os Avalistas sub-rogar-se-do nos direitos do titular desta Cédula caso venham a honrar,
total ou parcialmente, o Aval objeto desta Clausula, até o limite da parcela da divida efetivamente
honrada, sendo certo que os Avalistas obrigam-se a somente exigir tais valores da Emitente apos a

quitacao integral das obrigacdes constantes desta Cédula.

6.6.5. Todo e qualquer pagamento realizado pelos Avalistas em relacao ao Aval ora prestado sera
efetuado de modo que o titular desta Cédula receba dos Avalistas os valores que seriam pagos caso

o pagamento fosse efetuado pela propria Emitente.

6.6.6. Fica desde j& certo e ajustado que a inobservancia, pelo titular desta Cédula, (i) dos
requisitos legais requeridos para validade da outorga do Aval; e (ii) dos prazos para execucdo do
Aval, ndo ensejara, sob hipdtese nenhuma, perda de qualquer direito ou faculdade aqui previsto,
podendo o Aval ser excutido e exigido pelo Credor, judicial ou extrajudicialmente, quantas vezes

forem necessarias até a integral quitacdo das obrigacdes constantes desta Cédula.

6.7. Seguro. Na hipdtese da Seguradora vir a pagar indenizagdo em virtude da ocorréncia de qualquer
sinistro conforme previsto na Apélice de Seguro para o Credor ou, uma vez celebrado o Contrato de Cess&o, a
Securitizadora, referido pagamento sera considerado como se realizado por conta e ordem da Emitente de
forma que o valor pago ao Credor ou, uma vez celebrado o Contrato de Cessdo, a Securitizadora nestes
termos sera deduzido do Valor de Principal ou saldo do Valor de Principal desta Cédula como se referido valor

tivesse sido realizado pela Emitente a titulo de Amortizagdo Extraordinaria Obrigatoria.

CLAUSULA SETIMA - COBRANGA JUDICIAL OU EXTRAJUDICIAL (l

7.1. Cobranca Judicial ou Extrajudicial: Se, para recebimento de seu crédito, ¢\Credor tiver recorrer a p
|
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meios de cobranga judicial e/ou extrajudicial, a Emitente pagara as taxas e custas judiciais, honorérios
advocaticios, e quaisquer outras despesas relacionadas a cobranca, que serio devidamente incorporadas ao

saldo devedor.

7.1.1. Fica desde ja acordado que o valor dos honorérios advocaticios, em caso de cobranca

judicial, sera arbitrado judicialmente.

7.1.2. A Emitente reconhece que esta Cédula é titulo executivo extrajudicial e representa divida
certa, liquida e exigivel, nos termos do artigo 28 da Lei n® 10.931/04 e do artigo 784 do Cédigo de
Processo Civil.

CLAUSULA OITAVA - PAGAMENTO ANTECIPADO

8.1. Pagamento_Antecipado: Sem prejuizo da Amortizagdo Extraordinaria Obrigatéria, a partir do 13°

(décimo terceiro) més contado da emissdo dessa Cédula, a Emitente, a seu exclusivo critério, poderd
realizar a amortizacdo extraordinaria e antecipada total ou parcial, dessa Cédula, mediante aviso de 30
(trinta) dias de antecedéncia, desde que a Emitente amortize essa Cédula pelo saldo devedor amortizado
acrescido dos prémios indicados na tabela abaixo, incidente sobre o valor do saldo devedor dessa Cédula,

em caso de amortizacdo total, ou sobre o valor a ser amortizado, em caso de amortizacéo parcial.

Periodo Percentual do Prémio

13° més contado da data de emissao (inclusive) até 1,5%

0 36° més (inclusive) contado da data de emissao

A Partir do 37° més até a Data de Vencimento 7 0,5%

8.1.1. N&o haverd a incidéncia de prémio nas hipéteses em que a Emitente utilize recursos
advindos da comercializacdo das Unidades do Empreendimento Imobiliario para realizacdo da

amortizacdo extraordinaria e antecipada indicada acima.
CLAUSULA NONA - COMUNICACOES

9.1. Comunicacdes: Todos os avisos, notificagbes ou comunicacdes que, de acordo com este Contrato,
devam ser feitos por escrito serdo considerados entregues quando recebidos sob protocolo ou com “aviso de
recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios e Telégrafos - ECT. Os originais dos documentos
enviados por correio eletrénico deverao ser encaminhados para os enderecos acima em até 02 (dois) Dias

Uteis ap6s o envio da mensagem.

9.1.1. As Partes obrigam-se a informar uma a outra, por escrito, toda e qualquer modificagdo em
seus dados cadastrais, sob pena de serem consideradas como efetuadas 2 (dois) djas apds a
respectiva expedi¢do, as comunicagdes, notificagdes ou interpelacbef enviadas ags/enderecos

r
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constantes nesta Cédula, ou nas comunicag¢bes anteriores que alteraram os dados cadastrais, desde

que nao haja comprovante de protocolo demonstrando prazo anterior.

Se para a Emitente:

OLIVINO YI EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA.

Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n°® 360, 4° andar, conjunto 59, Vila Nova Conceicéo
CEP 04543-000, Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo

At.: Eduardo Muszkat

Tel.: (011) 3074-0761

E-mail: emuszkat@youinc.com.br; ri@youinc.com.br

Se para o Credor:

COMPANHIA HIPOTECARIA PIRATINI - CHP

Rua Sete de Setembro, n° 601, Térreo, Centro

CEP 90.010-190, Cidade de Porto Alegre, Estado de Rio Grande do Sul
At.: Fabiana Araljo

Tel.: (051) 3515-6208

E-mail: fabiana.araujo@chphipotecaria.com.br

Se para os Avalistas:

YOU INC INCORPORADORA E PARTICIPACOES S.A.

Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n°® 360, 4° andar, conjunto 41
CEP 04543-000, Cidade de Sao Paulo - SP

At.: Eduardo Muszkat

Tel.: (011) 3074-0761

E-mail: emuszkat®youinc.com.br; ri@youinc.com.br

ABRAO MUSZKAT

Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n.° 360, 4° andar, conjunto 41
CEP 04543-000, Cidade de Sao Paulo - SP

Tel.: (011) 3074-0761

E-mail: amuszkat@youinc.com.br; emuszkat@youinc.com.br; ri@youinc.com.br

CLAUSULA DEZ - CESSAOQ DE CREDITO

10.1. Cessdo: Os Créditos Imobilidrios decorrentes desta Cédula serdo cedidos, nesta data, para a

-
S

Securitizadora, conforme o disposto no Contrato de Cessdo, para que tais créditos sejam vinculados aos CRI
de sua emissdo. Dessa forma, a Emitente desde ja concorda com a referida cessdo para a Securitizadora.

acoes e




de Principal, os Juros Remuneratérios e demais encargos na forma aqui pactuada. Sem prejuizo do disposto

acima a Securitizadora poderd posteriormente ceder os Créditos Imobiliarios para terceiros.

CLAUSULA ONZE - REGISTRO

11.1.  Registro na B3 (Segmento CETIP UTVM): Esta Cédula nao sera registrada na B3 (Segmento CETIP
UTVM).

CLAUSULA DOZE - DISPOSICOES GERAIS

12.1.  Novacdo: O nado exercicio pelo Credor de qualquer faculdade ou direito que lhe assista nao

importara em novagao ou em qualquer alteragéo das condicdes estatuidas nesta Cédula.

12.2. Prorrogacao dos Prazos: Caso qualquer das Datas de Vencimento estipuladas no Cronograma de

Pagamentos constante do Anexo | desta Cédula recaia em sabados, domingos ou feriados, o pagamento

estipulado devera ser realizado, pela Emitente, no primeiro Dia Util subsequente.

12.3. Dados e Informacbes da Emitente: A Emitente, neste ato, autoriza o Credor a acessar dados e

informacdes financeiras, a seu respeito, junto ao Banco Central do Brasil, Sistema de Informacéo de Crédito
do Banco Central e SERASA - Centralizacdo de Servicos dos Bancos S.A. Para quaisquer outros 6rgaos,
entidades ou empresas, julgados pertinentes pelo Credor, este devera buscar autorizacio expressa da

Emitente.

12.4. Dias Uteis: Para fins deste Contrato, “Dia Util” significa de segunda a sexta-feira, exceto feriados

declarados nacionais.

12.5. Titulo Executivo Extrajudicial: A presente Cédula constitui um titulo executivo extrajudicial nos

termos do Codigo de Processo Civil, conforme em vigor. A Emitente reconhece a certeza e a liquidez do
total da divida ora contraida, nos termos da Lei n° 10.931/04, compreendendo o Valor de Principal
atualizado conforme Atualizagdo Monetaria e Juros Remuneratérios, taxas, comissbes, impostos e quaisquer

outros encargos, conforme aplicaveis.
12.6. Foro: Fica eleito o Foro da Comarca de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, como o Gnico competente
para dirimir todas e quaisquer questdes ou litigios oriundos desta Cédula e de suas Garantias, com exclusao

de qualquer outro, por mais privilegiado que seja.

Esta Cédula sera emitida em 02 (duas) vias de igual teor e contelido, sendo apenas a via do Credor

denominada de “via negociavel”. 2

Sao Paulo, 09 de fevereiro de 2018. : P
O/
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(O restante da pdgina foi intencionalmente deixado em branco.)

(Pdginas de assinaturas abaixo.)
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(Pagina de assinaturas 1/4 da “Cédula de Crédito Bancdrio n°® 41500550-7, emitida pela OLIVINO YIi

7

EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA. em favor da COMPANHIA HIPOTECARIA PIRATINI - CHP, em 09 de

fevereiro de 2018”)

OLIVINO YI EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA.

Emitente
~
Nome: Noms | Mg{\/
: C : Angela Terezinha de Souza
e Eduardo Muszkat aree RG: 8.980.238
G: 6.602:805 CPF: 023.515.278-10

CpF: 06368134870
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(Pagina de assinaturas 2/4 da “Cédula de Crédito Bancdrio n° 41500550-7, emitida pela OLIVINO YI
EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA. em favor da COMPANHIA HIPOTECARIA PIRATINI - CHP, em 09 de
fevereiro de 2018”)

COMPANHIA HIPOTECARIA PIRATINI - CHP

Credor

Nome: Nome:

€areo: Ledro GM Carlomagno Carchedi

Procurador

Cargo:  Luis Felipe C, @archedi
Diretar

RTO ALEGRE 3% =7
oone/_ - (51 3221.5226 :ﬁ“ i
apelnao 5 i
j#-FELIPEECARLOMAGNT ;..
pIR . CHP e PEDRO I
SNPANHIA HIPOTECARIA |- ™

RATIN-CHE Do B egre, 21 iro de 2018
Em Testeinunhg ( n’ f:&\égrg;qg

: Nunes - Escrevente Autprizado
molﬁ:'re‘l"lrtgsrgsn%ﬁo + Selo:digital: RS 2,80~ ’1 3.34.} 7’| 750440-2

BE78ar |

)
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(Pagina de assinaturas 3/4 da “Cédula de Crédito Bancdrio n°® 41500550-7, emitida pela OLIVINO YI
EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA. em favor da COMPANHIA HIPOTECARIA PIRATINI - CHP, em 09 de
fevereiro de 2018”)

YOU INC INCORPORADORA E PARTICIPAGOES S.A.

Avalista
|
i
i

. 7 =
Nome: I/ Nome:
Cargo: Cargo:

Eduardo Muszkat Angela Terezinha de Souza

RG: 6,602.805 RG: 8.980.238
CPF: 063.681.348 - 79 CPF: 023.515.278-10

24
DOCS - 877218v1




(Pdgina de assinaturas 4/4 da “Cédula de Crédito Bancdrio n° 41500550-7, emitida pela OLIVINO YI
EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA. em favor da COMPANHIA HIPOTECARIA PIRATINI - CHP, em 09 de
fevereiro de 2018”)

Avalistas

S TABRKO MUSZKAT  /
L CPF/MF: 030.899.598-87
RG: 2.935.505-9 SSP-SP

Eduardo Muszkat
RG: 6.602.805
CPF: 063.681.348 - 79
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ANEXO | - CRONOGRAMA DE PAGAMENTOS

Periodo Data Pdas 3ngst?0 AmorIiaz);i:g: - TAi Periodo Data P;eg ian:st?o Amor-’]c-iaz):;:gc? - TAi

0 09/02/2018

1 12/03/2018 Sim 0,0000% 31 10/09/2020 Sim 0,0000%
2 10/04/2018 Sim 0,0000% 32 13/10/2020 Sim 0,0000%
3 10/05/2018 Sim 0,0000% 33 10/11/2020 Sim 0,0000%
4 11/06/2018 Sim 0,0000% 34 10/12/2020 Sim 0,0000%
5 10/07/2018 Sim 0,0000% 35 11/01/2021 Sim 0,0000%
6 10/08/2018 Sim 0,0000% 36 10/02/2021 Sim 0,0000%
7 10/09/2018 Sim 0,0000% 37 10/03/2021 Sim 0,0000%
8 10/10/2018 Sim 0,0000% 38 12/04/2021 Sim 0,0000%
9 12/11/2018 Sim 0,0000% 39 10/05/2021 Sim 0,0000%
10 10/12/2018 Sim 0,0000% 40 10/06/2021 Sim 0,0000%
11 10/01/2019 Sim 0,0000% 41 12/07/2021 Sim 0,0000%
12 11/02/2019 Sim 0,0000% 42 10/08/2021 Sim 0,0000%
13 11/03/2019 Sim 0,0000% 43 10/09/2021 Sim 0,0000%
14 10/04/2019 Sim 0,0000% 44 11/10/2021 Sim 0,0000%
15 10/05/2019 Sim 0,0000% 45 10/11/2021 Sim 0,0000%
16 10/06/2019 Sim 0,0000% 46 10/12/2021 Sim 0,0000%
17 10/07/2019 Sim 0,0000% 47 10/01/2022 Sim 0,0000%
18 12/08/2019 Sim 0,0000% 43 10/02/2022 Sim 0,0000%
19 10/09/2019 Sim 0,0000% 49 10/03/2022 Sim 0,0000%
20 10/10/2019 Sim 0,0000% 50 11/04/2022 Sim 0,0000%
21 11/11/2019 Sim 0,0000% 51 10/05/2022 Sim 0,0000%
22 10/12/2019 Sim 0,0000% 52 10/06/2022 Sim 0,0000%
23 10/01/2020 Sim 0,0000% 53 11/07/2022 Sim 0,0000%
24 10/02/2020 Sim 0,0000% 54 10/08/2022 Sim 0,0000%
25 10/03/2020 Sim 0,0000% 55 12/09/2022 Sim 0,0000%
26 13/04/2020 Sim 0,0000% 56 10/10/2022 Sim 0,0000%
27 11/05/2020 Sim 0,0000% 57 10/11/2022 Sim 0,0000%
28 10/06/2020 Sim 0,0000% 58 12/12/2022 Sim 0,0000%
29 10/07/2020 Sim 0,0000% 59 10/01/2023 Sim 0,0000%
30 -]10/08/2020 Sim 0,0000% 60 10/02/2023 Sim 100,0000%

Q/
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ANEXO Il - CALCULO DOS JUROS REMUNERATORIOS

Os Juros Remuneratérios e a Amortizacao de Principal da Cédula serdo pagos conforme o cronograma de

pagamentos constante do Anexo | ao presente instrumento. Os Juros Remuneratorios serdo calculados da

seguinte forma:

Onde:

VNb:

Fator de Juros:

Onde:
Fator DI:

Onde:

TDI:

Onde:

J=[VNb X (Fator de Juros — 1)]

Valor da remuneracdo devida em cada data de calculo, calculado com 8 (oito) casas

decimais, sem arredondamento.

Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitario da CCB na data da primeira
integralizacdo dos CRI, ou da data de calculo ou incorporacdo de juros, se houver,

calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento.

Fator de juros composto pelo parametro de flutuac@o acrescido de sobretaxa (spread),

calculado com 9 (nove) casas decimais, com arredondamento, apurado da seguinte forma:

Fator de Juros = (Fator DI x Fator Spread)

Produtério das Taxas DI, desde a data da primeira integralizacdo dos CRI, ou a Data de
Aniversario imediatamente anterior, inclusive, e a data de calculo, exclusive, calculado

com 8 (oito) casas decimais, com arrendamento, apurado da seguinte forma:

n
Fator DI = H(l + TDI)
k-1

NUmero de taxas DI over utilizadas.
Nimero de ordem da Taxa DI, variando de 1 (um) até n.

Taxa DI de ordem k, expressa ao dia, calculada com 8 (oito) casas decimais, co

m
arredondamento, da seguinte forma: 0 /

4
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Dl: Taxa DI divulgada pela B3.
Fator Spread: ~ Sobretaxa de juros fixos calculados com 9 (nove) casas decimais, com arredondamento,

conforme calculado abaixo.

dut
Fator S d= (Spread )252
ator Spread = 100
Spread: 5,0000 (cinco inteiros);
Dut: NUmero de dias Gteis entre a data da primeira integralizacdo dos CRI, ou a Data de

Aniversario imediatamente anterior e a data de calculo;

Observacgdes:

(i) a “Taxa DI” devera ser utilizada considerando idéntico nmero de casas decimais divulgada pela B3;

(i1) o fator resultante da expressdo (1 + TDI,) é considerado com 16 (dezesseis) casas decimais sem
arredondamento;

(i) efetua-se o produtério dos fatores diarios (1 + TDI;), sendo que a cada fator didrio acumulado,
trunca-se o resultado com 16 (dezesseis) casas decimais, aplicando-se o proximo fator diario, e
assim por diante até o Gltimo considerado;

(iv) uma vez os fatores estando acumulados, considera-se o fator resultante do produtério Fator DI com
8 (oito) casas decimais, com arredondamento;

v) o fator resultante da expressao: Fator DI x Fator Spread deve ser considerado com 9 (nove)
casas decimais, com arredondamento;

(vi) para a aplicacdo de “Dl,” sera sempre considerado a “Taxa DI” divulgada no 4° (quarto) Dia Util
imediatamente anterior a data de calculo (exemplo: para célculo no dia 14, a Taxa Dl considerada
sera a publicada no dia 10 pela B3, pressupondo-se que tanto os dias 10, 11, 12, 13 e 14 sdo Dias
Uteis);

(vi) Excepcionalmente, na data do pagamento da primeira Remuneragdo deverd ser capitalizado ao
“Fator de Juros” um prémio de remuneracdo equivalente ao produtério de 1 (um) dia atil que

antecede a “Data da Primeira Integralizacdo dos CRI” dos recursos pro rata temporis (“Prémio”). O

calculo deste prémio ocorrera de acordo com as regras de apuracédo, respectivamente, do “Fator
DI” e do “Fator Spread”, acima descritas. Exclusivamente para o efeito do calculo do Prémio deverd
ser utilizado o DI divulgado no 5° (quinto) dia Gtil imediatamente anterior a Data de Desembolso.

(vii) para os fins desta Cédula o termo “Data de Aniversario” significa cada data de pagamento dos Juros

Remuneratodrios, conforme Anexo | da Cédula.
O Célculo da Amortizacdo do saldo do Valor Nominal Unitario da CCB sera efetuado da seguinte forma:
' 4

AAi = (VNb x TAD
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Onde:

VNb:
TAi:

Valor unitario da i-ésima parcela de amortizacdo, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem
arredondamento.

Conforme definido anteriormente.

Taxa da i-ésima parcela de amortizagao, informada com 4 (quatro) casas decimais, conforme os
percentuais informados na coluna “Taxa de Amortizac&@o - TAi” da CCB, nos termos estabelecidos

nas tabelas constante do Anexo | deste documento.

A parcela bruta da CCB (PMT) sera calculada da seguinte forma:

Onde:

Pi:
AAi:
J:

Pi=AAdi+]
Valor da i-ésima parcela bruta da CCB.
Conforme definido anteriormente.
Conforme definido anteriormente. /
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE PROMESSA DE ALIENAGAO FIDUCIARIA DE IMOVEIS E OUTRAS AVENCAS

| - PARTES

Pelo presente instrumento particular, as partes:

OLIVINO YI EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA., sociedade empresaria limitada com sede na Cidade de
Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n°® 360, 4° andar, sala 59, Vila

Nova Conceicao, CEP 04543-000, inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 28.446.647/0001-60, neste ato representada
na forma de seu Contrato Social (“Promitente” ou “Devedora”); e

HABITASEC SECURITIZADORA S.A., sociedade an6nima, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao
Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°2.894, 5°andar, conjunto 52, CEP 01451-000, inscrita no
CNPJ/MF sob o n°09.304.427/0001-58, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social

(“Promissaria” ou “Securitizadora”).

(adiante designados em conjunto a Promitente e a Promissaria como “Partes” e, individual e

indistintamente, como “Parte”).
Il - CONSIDERACOES PRELIMINARES:

a) A Promitente é titular de direitos aquisitivos sobre o imével objeto da matricula n° [+] do [+]°
Cartério de Registro de Imdveis da Comarca de S3o Paulo, Estado de Sio Paulo, localizado na [¢]
(“lmével”), conforme compromissos de venda e compra celebrados entre a Promitente e os atuais

proprietarios do Imével (“Compromisso de Venda e Compra”), anexos ao presente Contrato na forma do

Anexo |;

b) A Promitente emitiu, nos termos da Lei n° 10.931, de 02 de agosto de 2004, conforme em vigor, a
Cédula de Crédito Bancario (“CCB” ou “Cédula”) n° 41500550-7, em 09 de fevereiro de 2018, no valor de
RS [#] ([<]]), em favor da COMPANHIA HIPOTECARIA PIRATINI - CHP, com sede na Cidade de Porto Alegre,
Estado do Rio Grande do Sul, na Rua Sete de Setembro, n° 601, Centro Historico, CEP 90010-190, inscrita no
CNPJ/MF sob o n° 12.282.093/0001-50 (“Credor”);

c) Em decorréncia da emissdo da Cédula, a Promitente se obrigou, entre outras obrigacbes, a pagar ao
Credor os créditos imobiliarios decorrentes da Cédula, que compreendem a obrigacdo de pagamento pela
Fiduciante do Valor de Principal e dos Juros Remuneratérios (conforme definidos abaixo), bem como de
todos e quaisquer outros direitos creditorios a serem devidos pela Promitente por forca da Cédula, e a

totalidade dos respectivos acessorios, tais como encargos moratérios, multas, penalidades, indépizacdes,
seguros, despesas, custas, honorarios, garantias e demais encargos contratuais e legais previstg

(“Créditos Imobiliarios”);




d) os recursos liquidos captados pela Promitente serdo utilizados para a aquisicdo do Imével, no qual
sera desenvolvido um empreendimento imobiliario sob o regime da incorporagao imobiliaria, nos termos da

Lei n® 4.591, de 16 de dezembro de 1964 (“Empreendimento Imobiliario”);

e) Os Créditos Imobilidrios, bem como todos os direitos, acbes e obrigacées decorrentes da CCB foram
cedidos pelo Credor, em 09 de fevereiro de 2018, para a Promissaria, conforme o disposto no “Instrumento
Particular de Contrato de Cessdo de Creéditos e Qutras Avencas” celebrado entre o Credor, a Promissaria, a
Promitente, na qualidade de devedora dos Créditos Imobiliarios, e os Avalistas, conforme definidos na

Cédula, na qualidade de intervenientes anuentes (“Contrato de Cess&ao”);

f) A Promissaria emitiu 1 (uma) Cédula de Crédito Imobiliario integral (“CCI”) para representar os
Créditos Imobiliarios, nos termos do “Instrumento Particular de Emissdo de Cédula de Crédito Sem
Garantia Real Imobilidria Sob Forma Escritural” celebrado, em 09 de fevereiro de 2018, entre a
Promissaria e a VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicdo financeira
com sede na Cidade de Sado Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 2.277, 2°
andar, conjunto 202, Jardim Paulistano, CEP 01452-000, inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 22.610.500/0001-88
(“Agente Fiduciario”);

g) A CCl foi vinculada aos Certificados de Recebiveis Imobiliarios (“CRI”) emitidos pela Promissaria, nos
termos do “Termo de Securitizacdo de Créditos Imobilidrios”, celebrado, em 09 de fevereiro de 2018,

entre a Securitizadora e o Agente Fiduciario (“Termo de Securitizacdo”), nos termos da Lei n°® 9.514, de 20

de novembro de 1997, conforme em vigor (“Lei_n°® 9.514/97”), e normativos da Comissao de Valores
Mobiliarios (“CVM”);

h) Os CRI foram objeto de oferta pUblica de distribuicdo, com esforcos restritos de colocagéo, nos
termos da Instrucdo da CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme em vigor (“Oferta Publica
Restrita”), contando com a intermediacao da BRASIL PLURAL S.A. BANCO MULTIPLO, instituicdo financeira
com sede na Cidade de Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo n° 228, 9° andar,
CEP 22210-065, inscrito no CNPJ/MF sob o n° 45.246.410/0001-55, conforme o “Instrumento Particular de
Coordenacdo, Colocacdo e Distribuicdo, com Esfor¢os Restritos de Colocac@o, dos Certificados de
Recebiveis Imobilidrios da 1052 Série da 1% Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Habitasec
Securitizadora S.A., sob o Regime de Garantia Firme de Colocagdo” celebrado em 09 de fevereiro de 2018

(“Contrato de Distribuicao”);

i) Em garantia do cumprimento fiel e integral de todas as obrigacbes assumidas pela Promitente no
ambito da Cédula, incluindo, mas n3o se limitando, ao adimplemento dos Créditos Imobiliarios, conforme
previsto na Cédula, tais como os montantes devidos a titulo de Valor de Principal ou saldo de Valor de

Principal, conforme aplicavel, Juros Remuneratérios ou encargos de qualquer natureza (“O

Garantidas™), a Promitente deseja contratar com a Promissaria, uma vez adquiltida,a propriedad




mediante a quitacao integral do Compromisso de Venda e Compra, a transferéncia, a Promissaria, da
propriedade resolivel do Imével (“Alienacdo Fiducidria de Imével”); e,

j) As Partes dispuseram de tempo e condi¢cbes adequadas para a avaliacdo e discussdo de todas as

clausulas deste instrumento, o qual é pautado pelos principios da igualdade, probidade, lealdade e boa-fé.
RESOLVEM as Partes, na melhor forma de direito, firmar o presente Instrumento Particular de Promessa de
Alienagéo Fiducidria de Imével em Garantia e Outras Avencas (“Contrato”), que se regera pelas seguintes
clausulas e demais disposicées, contratuais e legais, aplicaveis.

(Exceto se de outra forma aqui disposto, os termos aqui utilizados iniciados em mailsculo e ndo definidos
neste Contrato terdo o significado a eles atribuidos na Cédula. Todas as referéncias contidas neste Contrato
a quaisquer outros contratos ou documentos deverao ser consideradas como referéncias a tais instrumentos
conforme alterados, aditados ou modificados, na forma como se encontrem em vigor).

Il - CLAUSULAS

CLAUSULA PRIMEIRA - DO OBJETO

1.1. Promessa de Alienacdo Fiduciaria: Por forca do presente Contrato, a Promitente se compromete a

alienar fiduciariamente o Imdvel em garantia das Obrigagdes Garantidas (“Promessa de Alienacdo

Fiduciaria”), em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da quitacdo integral do preco de aquisicio do Imével.

1.2. Alienacdo Fiduciaria: O advento do evento indicado no item 1.1., acima, resulta na obrigacao da

Promitente adotar todas as providéncias necessarias para constituir a alienacao fiduciaria sobre o Imével

em favor da Promissaria (“Alienacao Fiduciaria de Imével”).

1.2.1. A Alienacdo Fiduciaria devera ser formalizada por meio de instrumento particular, nos

termos da minuta anexa ao presente Contrato como Anexo Il (“Contrato de Alienacdo Fiduciaria de

Imével”) e prenotada no Cartério de Registro de Imdveis competente no prazo de até 5 (cinco) dias

Gteis a contar de sua celebracéo.

1.2.2. Caso a Promitente nao cumpra com as obrigacbes e/ou prazos previstos no item 1.2.1.,
acima, fica a Promissaria autorizada a formalizar os Contratos de Alienagdo Fiduciaria e promover

o0s respectivos registros, com base na Procuragao Plblica (abaixe definida).

1.2.3. Todas as despesas com a formalizacdo e o registro da Alienacdo Fiduciaria de Imoével, tais

como emolumentos do Cartério de Registro de Iméveis competente, serdao de exclusiva

/

responsabilidade da Promitente.




1.3. Entrega de Documentos: Devera a Promitente providenciar e entregar a Promissaria, dentro do

prazo de vigéncia legal, de toda e qualquer certiddao ou documento porventura solicitado pelo Oficial de

Registro de Iméveis para a realizacdo do registro da Alienacao Fiduciaria de Imével na matricula do Imével.

1.4. Obrigacdes da Promitente: Além das demais obrigacdes assumidas neste Contrato, a Promitente

obriga-se a outorgar a Promissaria, procuragao publica com poderes especificos para que a Promissaria
formalize o Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Imdvel e registre a Alienacdo Fiduciaria, nos termos da

minuta anexa ao presente na forma do Anexo Il (“Procuracdo Piblica”).

1.4.1. A Procuracao Piblica tera prazo maximo de 2 (dois) anos, sendo certo que a Promitente estd
obrigada a entregar a Promissaria nova Procuracdo Publica com, no minimo, 30 (trinta) dias de
antecedéncia da sua expiracéo.

1.4.2. Se por qualquer motivo a Procuracdo Pablica n&o for aceita pelo Cartorio de Registro de
Imdveis, a Promitente obriga-se a renova-la no prazo de até 20 (vinte) dias contados do
recebimento de solicitacao neste sentido.

CLAUSULA SEGUNDA - DAS PENALIDADES

2.1.  Multa Convencional: Caso a Promitente venha a descumprir qualquer das suas obrigacdes previstas

no presente Contrato, esta ficara obrigada a pagar multa ndc compensatéria, correspondente a RS 1.000,00
(mil reais) por dia de atraso, limitado a 5% (cinco por cento) do saldo devedor das Obrigacdes Garantidas,

sem prejuizo de eventual indenizacdo por perdas e danos diretos.

2.1.1. As penalidades previstas acima séo estabelecidas sem prejuizo de a Parte prejudicada poder
optar, a seu exclusivo critério, por pleitear a execucdo especifica da obrigagdo, nos termos

previstos neste Contrato e/ou nos termos da legislacao vigente.
CLAUSULA TERCEIRA - DAS DISPOSICOES GERAIS

3.1.  Comunicacdes: Todas as comunicagcdes entre as Partes serdo consideradas validas a partir de seu
recebimento nos enderecos constantes abaixo, ou em outros que venham a indicar, por escrito, no curso
desta relacdo. As comunicacgdes serdao consideradas entregues quando recebidas sob protocolo, com "aviso
de recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios e Telégrafos, por fax ou por telegrama nos

enderecos abaixo. Cada Parte devera comunicar imediatamente a outra sobre a mudanca de seu endereco.

Para a Promitente:

OLIVINO YI EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA.

Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n° 360, 4° andar, conjunto 59
CEP 04543-000, Cidade de Sao Paulo - SP




At.: Eduardo Muszkat
Tel.: (011) 3074-0761

E-mail: emuszkat@youinc.com.br; ri@youinc.com.br

Para a Promissaria:

HABITASEC SECURITIZADORA S.A.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°® 2.894, 5° andar, conjunto 52
Sao Paulo - SP

CEP 01451-000

Sr. Marcos Ribeiro do Valle Neto e Controladoria e BackOffice
Telefone: (11) 3062-6909

E-mail: mrvalle@habitasec.com.br / monitoramento@habitasec.com.br

3.2. Extensdo das Obrigacées ora Assumidas: As obrigacfes constituidas por este instrumento sao

extensivas e obrigatodrias aos herdeiros e sucessores a qualquer titulo das Partes.

3.3. Vigéncia: Este Contrato produz efeitos a partir desta data e permanecera em vigor até que

exauridas todas as obrigacdes aqui previstas.

3.4. Tolerancia das Partes: A tolerancia por qualquer das Partes quanto a alguma demora, atraso ou

omissao da outra no cumprimento das obrigagdes ajustadas neste instrumento, ou a ndo aplicacdo, na
ocasido oportuna, das cominagdes 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.

3.5.  Alteracdes Contratuais: Nenhuma mudanca, alteracdo ou aditivo de qualquer disposicdo deste

Contrato terd efeito, salvo se efetuada por escrito, rubricada e assinada por todas as Partes, e registrada

em Cartorio(s) de Registro de Titulos e Documentos competente(s).

3.6. Execucdo Especifica: As Partes reservam-se o direito de pleitear execucao especifica das obrigacoes

assumidas pela outra Parte neste Contrato, de acordo com as disposicdes do Cddigo de Processo Civil
Brasileiro. Nesse sentido, as Partes reconhecem e concordam que o pagamento de perdas e danos diretos
ndo constitui compensacao adequada pela violacdo de qualquer obrigacdo assumida pelas Partes neste
Contrato e que a execucdo especifica das obrigagdes é um remédio legal necessario em complemento ao

pagamento de perdas e danos.

3.7.  Titulo Executivo Extrajudicial: As Partes reconhecem, desde ji, que o presente Contrato constitui

titulo executivo extrajudicial, inclusive para os fins e efeitos dos artigos 784, inciso Xlll, da Lei n° 13.105 /

=y

de 16 de marco de 2015, conforme em vigor.

)




3.8. Registro: O presente Contrato devera ser registrado em Cartério de Registro de Titulos e

Documentos da sede das Partes.
CLAUSULA QUARTA - LEGISLAGCAO APLICAVEL E FORO

4.1. Legislacdo Aplicavel: Os termos e condicdes deste instrumento devem ser interpretados e

processados de acordo com a legislacdo vigente na Republica Federativa do Brasil.

4.2. Foro: Fica eleito o foro da Comarca de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, como o Unico competente
para dirimir todas e quaisquer questdes ou litigios oriundos deste Contrato, renunciando-se expressamente

a qualquer outro, por mais privilegiado que seja ou venha a ser.

E, por estarem assim, justas e contratadas, as Partes assinam o presente Contrato em 3 (trés) vias de igual

teor e forma, na presenca de 02 (duas) testemunhas.




(Pdagina de Assinaturas 1/2 do Instrumento Particular de Promessa de Alienacdo Fiducidria de Imével em
Garantia e Outras Avencas celebrado entre Olivino Yl Empreendimento Imobilidrio Ltda. e Habitasec

Securitizadora S.A.)

OLIVINO YI EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA.
Fiduciante
Nome: Nome:

Cargo: Cargo:

-




(Pdgina de Assinaturas 2/2 do Instrumento Particular de Promessa de Alienacdo Fiducidria de Imével em

Garantia e Outras Avencas celebrado entre Olivino Yl Empreendimento Imobilidrio Ltda. e Habitasec
Securitizadora S.A.)

HABITASEC SECURITIZADORA S.A.

Fiduciaria
Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
TESTEMUNHAS:
Nome: Nome:
RG n°: RG n°:
CPF/MF n°: CPF/MF n°:




ANEXO | - COMPROMISSO DE VENDA E COMPRA

O




ANEXO Il -CONTRATO DE ALIENAGCAO FIDUCIARIA DE IMOVEL

INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALIENACAO FIDUCIARIA DE IMOVEL EM GARANTIA COM CONDICAO
RESOLUTIVA E OUTRAS AVENCAS

Pelo presente instrumento particular, firmado nos termos do artigo 38 da Lei n° 9.514, de 20 de novembro
de 1997 (“Lei n°® 9.514/97”), com a redacdo que lhe foi dada pelo artigo 53 da Lei n° 11.076, de 30 de
dezembro de 2004, as partes,

I - PARTES

OLIVINO Y! EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA., sociedade empresaria limitada com sede na Cidade de
S&o Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n® 360, 4° andar, sala 59, Vila
Nova Conceicéo, CEP 04543-000, inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 28.446.647/0001-60, neste ato representada
na forma de seu Contrato Social (“Fiduciante” ou “Devedora”); e

HABITASEC SECURITIZADORA S.A., sociedade andonima, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao
Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°®2.894, 5°andar, conjunto 52, CEP 01451-000, inscrita no
CNPJ/MF sob o n°09.304.427/0001-58, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social

(“Fiduciaria” ou “Securitizadora”).

(adiante designados em conjunto a Fiduciante e a Fiduciaria como “Partes” e, individual e indistintamente,

como “Parte”).

Il - CONSIDERACOES PRELIMINARES:

a) A Fiduciante é a proprietéria e legitima possuidora do imével objeto da matricula n° [#] do []°
Cartério de Registro de Imdveis da Comarca de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo, localizado na [«]

(“Imovel”);

b) A Fiduciante emitiu, nos termos da Lei n® 10.931, de 02 de agosto de 2004, conforme em vigor, a
Cédula de Crédito Bancario (“CCB” ou “Cédula”) n° 41500550-7, em 09 de fevereiro de 2018, no valor de

Estado do Rio Grande do Sul, na Rua Sete de Setembro, n° 601, Centro Histérico, CEP 90010-190, inscrita no
CNPJ/MF sob o n° 12.282.093/0001-50 (“Credor”);

C) Em decorréncia da emissdo da Cédula, a Fiduciante se obrigou, entre outras obrigagdes, a pagar ao




todos e quaisquer outros direitos creditérios a serem devidos pela Devedora por forca da Cédula, e a
totalidade dos respectivos acessorios, tais como encargos moratérios, multas, penalidades, indenizacées,
seguros, despesas, custas, honorarios, garantias e demais encargos contratuais e legais previstos na Cédula

(“Créditos Imobiliarios”);

d) os recursos liquidos captados pela Fiduciante serdo utilizados para a aquisicio do Imével, no qual
sera desenvolvido um empreendimento imobilidrio sob o regime da incorporacéo imobiliaria, nos termos da

Lei n® 4.591, de 16 de dezembro de 1964 (“Empreendimento Imobiliario”);

e) Os Créditos Imobiliarios, bem como todos os direitos, acdes e obrigacdes decorrentes da CCB foram
cedidos pelo Credor, em 09 de fevereiro de 2018, para a Securitizadora, conforme o disposto no
“Instrumento Particular de Contrato de Cessdo de Créditos e Outras Avencas” celebrado entre o Credor, a
Securitizadora, a Fiduciante, na qualidade de devedora dos Créditos Imobiliarios, e os Avalistas, conforme

definidos na Cédula, na qualidade de intervenientes anuentes (“Contrato de Cessdo”);

f) A Securitizadora emitiu 1 (uma) Cédula de Crédito Imobiliario integral (“CCl”) para representar os
Créditos Imobiliarios, nos termos do “Instrumento Particular de Emissdo de Cédula de Crédito Sem
Garantia Real Imobilidria Sob Forma Escritural” celebrado, em 09 de fevereiro de 2018, entre a
Securitizadora e a VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicio
financeira com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°
2.277, 2° andar, conjunto 202, Jardim Paulistano, CEP 01452-000, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
22.610.500/0001-88 (“Agente Fiduciario”);

g) A CCl foi vinculada aos Certificados de Recebiveis Imobiliarios (“CRI”) emitidos pela Securitizadora,
nos termos do “Termo de Securitizacdo de Créditos Imobilidrios”, celebrado, em 09 de fevereiro de 2018,

entre a Securitizadora e o Agente Fiduciario (“Termo de Securitizacdo”), nos termos da Lei n° 9.514, de 20

de novembro de 1997, conforme em vigor (“Lei n° 9.514/97”), e normativos da Comissdo de Valores
Mobilidrios (“CVM”);

h) Os CRI foram objeto de oferta publica de distribuicdo, com esforcos restritos de colocacdo, nos
termos da Instrucdo da CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme em vigor (“Oferta Plblica
Restrita”), contando com a intermediacio da BRASIL PLURAL S.A. BANCO MULTIPLO, instituicdo financeira
com sede na Cidade de Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo n° 228, 9° andar,
CEP 22210-065, inscrito no CNPJ/MF sob o n° 45.246.410/0001-55, conforme o “Instrumento Particular de
Coordenacdo, Colocacdo e Distribuicdo, com Esforcos Restritos de Colocagdo, dos Certificados de
Recebiveis Imobilidrios da 1059 Série da 1% Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Habitasec
Securitizadora S.A., sob o Regime de Garantia Firme de Colocagdo” celebrado em 09 de fevereiro de 2018

(“Contrato de Distribuicao”);

i) Em garantia do cumprimento fiel e integral de todas as obrigacdes assunjidas pela Deyédora n )
1 '




ambito da Cédula, incluindo, mas ndo se limitando, ao adimplemento dos Créditos Imobiliarios, conforme
previsto na Cédula, tais como os montantes devidos a titulo de Valor de Principal ou saldo de Valor de
Principal, conforme aplicavel, Juros Remuneratérios ou encargos de qualquer natureza (“Obrigacées
Garantidas”), a Fiduciante deseja contratar com a Fiduciaria a transferéncia, a Fiduciaria, da propriedade

resollvel do Imédvel (“Alienacdo Fiduciaria de Imével”); e,

)] As Partes dispuseram de tempo e condi¢ées adequadas para a avaliacdo e discussdo de todas as

clausulas deste instrumento, o qual é pautado pelos principios da igualdade, probidade, lealdade e boa-fé.

RESOLVEM as Partes, na melhor forma de direito, firmar o presente Instrumento Particular de Alienacdo
Fiducidria de Imével em Garantia e Outras Avencas (“Contrato”), que se regera pelas seguintes clausulas e

demais disposicoes, contratuais e legais, aplicaveis.

(Exceto se de outra forma aqui disposto, os termos aqui utilizados iniciados em mailsculo e nao definidos
neste Contrato terdo o significado a eles atribuidos na Cédula. Todas as referéncias contidas neste Contrato
a quaisquer outros contratos ou documentos deverao ser consideradas como referéncias a tais instrumentos

conforme alterados, aditados ou modificados, na forma como se encontrem em vigor).

Il - CLAUSULAS

CLAUSULA PRIMEIRA - OBJETO DO CONTRATO

1.1.  Objeto: Em garantia do cumprimento das Obrigacdes Garantidas, assumidas pela Devedora no
ambito da CCB, a Fiduciante aliena fiduciariamente a Fiduciaria, a propriedade resolivel do Imédvel, em sua
integralidade, bem como todas as suas acessbes e benfeitorias. O Imovel é descrito e caracterizado da
seguinte forma:

“[ins

1.1.1. O Imdvel esta cadastrado perante a Prefeitura de [+] sob o n° [#], com valor venal de RS [«]

([+]) para o presente exercicio.

1.1.3. A forma de aquisicdo do Imével pela Fiduciante esta indicada no item 3.2, abaixo.

1.2.  Transferéncia da Propriedade Fiduciaria: A transferéncia da propriedade fiduciaria do Imével, na

forma do item 1.1., acima, operar-se-a com o registro deste Contrato no Oficial de Registro de Imével

competente e subsistira até a efetiva liquidacao das Obrigagbes Garantidas.
\ v
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1.2.1. O pagamento parcial das Obrigacoes Garantidas ndo importa exoneracao correspondente da
garantia fiduciaria ora constituida, exceto se outorgado o termo de quitacio pela Fiduciaria nos

termos previstos neste Contrato.

1.3. Condicao Resolutiva: Fica desde ja ajustado entre as Partes que o presente negbcio juridico seré

considerado resolvido, nos termos do artigo 127 do Cddigo Civil, sendo esta, portanto, condicdo resolutiva
expressa deste Contrato, com a apresentacdo, pela Fiduciante a Fiduciaria, da publicacdo do alvara de
aprovacao de edificagcdo nova do Empreendimento Imobiliario pela Prefeitura do Municipio de S3o Paulo

(“Condicdo Resolutiva”).

1.3.1. A Fiduciaria devera apresentar a Fiduciante, em até 2 (dois) Dias Uteis contados da data em
que a Fiduciante apresentar a publicacdo do referido alvara, o termo de libera¢ao desta Alienacio
Fiduciaria de Imével, com a firma reconhecida dos seus signatarios e com cdpia autenticada dos
atos societarios que atestem os seus poderes para a pratica do ato, bem como quaisquer outros
documentos requeridos pelos cartérios competentes e praticar todos os atos necessarios a liberacao

da Alienagéao Fiduciaria de Imovel.
CLAUSULA SEGUNDA - OBRIGACOES GARANTIDAS

2.1, Obrigacdes Garantidas: As Obrigacdes Garantidas tém as caracteristicas descritas na CCB, que, para

os fins do artigo 1.362 do Codigo Civil e do artigo 24 da Lei n° 9.514/97, constituem parte integrante e

inseparavel deste Contrato, como se nele estivessem transcritos, conforme caracteristicas abaixo:

(i)  Valor Total da Divida: RS [

([¢]) (“valor de Principal”);

(i)  Prazo e Data de Vencimento: [#] ([+]) meses, vencendo-se, portanto, em [¢] de [«] de 20[*];

(ili) Remuneragdo: O Valor de Principal ndo sera atualizado monetariamente. Sobre o Valor de
Principal incidirdo juros remuneratorios equivalentes a 100% (cem por cento) da variacdo acumulada
das taxas médias didrias de juros dos DI - Depdsitos Interfinanceiros de um dia, over extra grupo,
expressas na forma percentual ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, calculadas
e divulgadas diariamente pela B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo (segmento CETIP UTVM) (“B3 (segmento
CETIP___UTVM)”), no informativo diario disponivel em sua pagina na Internet Z
(http://www.cetip.com.br) (“Taxa DI”), acrescidos de uma sobretaxa de 5% (cinco por cento) ao

ano, calculados de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis por Dias Uteis, desde a data de
desembolso, inclusive, ou da data de pagamento dos juros remuneratérios imediatamente anterior,

inclusive, até a data do efetivo pagamento da Cédula, exclusive;

(iv) Periodicidade de Pagamento da Remuneracdo: Mensalmente nas dafips p évistas




CCB;

(v)  Formula de cdlculo da Remuneracdo: A Remuneracéo sera calculada conforme descrito no
Anexo Il da CCB;

(vi)  Encargos Moratérios: No caso de inadimplemento de qualquer das obrigacdes pecunirias
assumidas na Cédula, ou atraso, por parte da Devedora, no pagamento de parte ou da totalidade do
saldo devedor da Cédula, seja pelos vencimentos estipulados no Cronograma de Pagamentos
constante no Anexo | da Cédula ou na ocorréncia de qualquer um dos Eventos de Vencimento
Antecipado (conforme definidos na Cédula), sera devido pela Devedora, de forma imediata e
independente de qualquer notificagdo, o saldo devedor, incluindo Valor de Principal acrescido dos

Juros Remuneratorios e demais encargos, na forma prevista na Cédula; e

(vii) Demais caracteristicas: O local, as datas de pagamento e as demais caracteristicas da CCB

estdo discriminadas na propria CCB.

CLAUSULA TERCEIRA - GARANTIA FIDUCIARIA

3.1.  Abrangéncia da Alienacdo Fiducidria: O Imével objeto da presente garantia fiduciaria esta

devidamente descrito no item 1.1., acima, e a presente garantia fiduciaria abrange o referido Imdvel, bem
como todas as acessbes, melhoramentos, construgbes e instalacdes neles ja realizadas ou a serem

realizadas (“Garantia Fiduciaria”).

3.2. Instrumento de Aquisicdo: Em atendimento ao disposto no artigo 24, inciso 1V, da Lei n° 9.514/97, a

propriedade do Imével foi havida pela Fiduciante por for¢a do [#].

3.3. Compromisso: A Fiduciante se compromete a manter o Imdvel, ora alienado fiduciariamente, em
estado adequado de seguranca e utilizacdo, ressalvado o quanto previsto no item 3.8., abaixo. Ademais, a
Fiduciaria declara, desde ja, de forma irrevogavel e irretratavel que ndo possui qualquer objecdo quanto a
exploracdo comercial do Imével pela Fiduciante, notadamente para o desenvolvimento do Empreendimento
Imobiliario, bem como eventual comodato aos vendedores do Imével e/ou a locacdo para desenvolvimento
de atividade de estacionamento por prazo de até 90 (noventa) dias, prorrogavel automaticamente por igual

periodo, desde que obtidas as licengas, autorizacdes e os alvaras pertinentes.

3.3.1. As Partes ajustam ainda que a Fiduciante poderad realizar o desmembramento e/ou a
unificacdo das matriculas do Imével e/ou a retificacdo das matriculas atuais e futuras,
independente de aprovacao dos titulares dos CRI, desde que ndo diminuam o valor do Imdével,
concordando a Fiducidria com as referidas providéncias e se obrigando desde ja a fornecer todas as
informagdes necessarias e assinar todo e qualquer documento que se faca necessario para tanto,

observado os termos e condicdes previstos neste Contrato, ficando des




Registro de Imoveis competente a promover o transporte do registro da presente garantia fiduciaria

para a(s) matricula(s) origindria(s) das providéncias supramencionadas, conforme o caso.

3.4.  Constituicho_da Propriedade Fiducidria: Mediante o registro da presente alienacdo fiduciaria

perante o Oficial de Registro de Iméveis competente estara constituida a propriedade fiduciaria sobre o
Imovel em nome da Fiduciaria, efetivando-se o desdobramento da posse e tornando-se a Fiduciria

possuidora indireta do Imével.
3.5. Posse Direta: A posse direta fica investida a Fiduciante, que se obriga por si e por terceiros, a
manter, conservar e guardar o Imodvel, pagar pontualmente todos os tributos, taxas e quaisquer outras

contribui¢cdes ou encargos que incidam ou venham a incidir sobre ele.

3.6. Reembolso de Encargos: Se a Fiduciaria vier a pagar algum dos tributos e/ou encargos inerentes ao

Imével caso a Fiduciante ndo o faga na forma aqui avencada e ndo esteja questionando judicial ou
administrativamente o seu pagamento, a Fiduciante devera reembolsa-la dentro de 5 (cinco) dias Uteis,
contados do recebimento de sua comunicacdo e da apresentacdo do comprovante de pagamento, sendo
aplicaveis sobre o valor devido, em caso de atraso no pagamento, multa moratéria de 2% (dois por cento),
bem como juros de mora de 1% (um por cento) ao més, pro rata die, sem prejuizo da correcdo monetaria
verificada com a variacdo do do indice de Precos ao Consumidor Amplo, apurado e calculado pelo Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica (“IPCA/IBGE”).

3.7. Direito de Comprovacdo de Pagamento: A Fiduciaria reserva-se o direito de exigir da Fiduciante,

mediante o envio de notificacdo com antecedéncia prévia de 30 (trinta) dias e por escrito a Fiduciante, os
comprovantes de pagamento de encargos fiscais e/ou tributarios, ou de quaisquer outras contribuicdes

relativas ao Imdvel, com o que a Fiduciante desde ja se obriga a entregar ao término do referido prazo.

3.8. Retencdo: Nos termos do § 4° do artigo 27 da Lei n° 9.514/97, ndo havera direito de retencao por
benfeitorias, mesmo que estas sejam autorizadas pela Fiduciaria, sendo que a realizacdo de benfeitorias,
acréscimos, demolicdo e/ou alteracbes no Imovel, pela Fiduciante, estd desde ja autorizada pela
Fiducidria, inclusive para o desenvolvimento do Empreendimento Imobiliario, observadas todas as
aprovacbes estabelecidas em lei que eventualmente sejam necessarias para a realizacdo de tais
benfeitorias.

3.9. Registro do Contrato de Alienacdo Fiducidria: A Fiduciante se obriga, as suas expensas, a registrar
este Contrato, e seus eventuais aditamentos, no Cartério de Registro de Imdveis competente e apresentar a
Fiducidria a certiddao da matricula do Imédvel atestando o registro, em até 60 (sessenta) dias corridos
contados da data de sua respectiva prenotacdo, a qual devera ser realizada no prazo de até 5 (cinco) dias
(teis contados da data de assinatura do presente instrumento e de seus eventuais aditamentos, conforme
aplicavel, prorrogavel por igual periodo caso a Fiduciante comprove que esta cumprindo diligentemen

com todas as exigéncia feitas pelo Oficial de Registro de Iméveis competentle e que nio houy, baixa /da/”
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prenotagao. Ao final do prazo supramencionado, a Fiduciante deverd encaminhar a Fiduciaria uma via
original do presente Contrato, e de seus eventuais aditamentos, devidamente registrados no Oficial de
Registro de Iméveis competente, juntamente com a certiddo da matricula do Imével comprovando o efetivo

registro.

3.9.1. Caso o Cartério do Registro de Imdveis faca exigéncias para o registro da propriedade
fiduciaria cuja superacao nao dependa exclusivamente da Fiduciante, a Fiduciaria compromete-se a
apresentar e assinar documentos e aditamentos ao presente Contrato, prestar declaracées, bem
como a tomar todas as medidas razoavelmente necessarias em razao de exigéncias formuladas para

o registro.

3.10. Cancelamento da Propriedade Fiduciaria: Para o cancelamento do registro da propriedade fiduciria

e a consequente reversao da propriedade plena do Imdvel a Fiduciante, a Fiduciante ou a Fiduciaria devera

apresentar ao competente Oficial de Registro de Iméveis, o termo de quitacao.

3.10.1. A Fiduciaria devera entregar o devido termo de quitacdo para a Fiduciante em até 30

(trinta) dias da quitacao integral das Obrigacdes Garantidas.

CLAUSULA QUARTA - MORA E INADIMPLEMENTO

4.1.  Mora e Inadimplemento: A mora no cumprimento das Obrigacdes Garantidas acarretara a Fiduciante

a responsabilidade pelo pagamento do principal, dos encargos moratérios, penalidades e demais acessérios
aplicaveis aos Créditos Imobiliarios, tais como previstos na CCB, conforme o caso, além das despesas com

publicacdo dos editais de leilao extrajudicial e comissao de leiloeiro, na forma aqui definida.

4.2. Possibilidade de Excussdo de Garantia: Em observancia ao artigo 26, §1° e §2°, da Lei n°® 9.514/97,

verificada a mora no cumprimento de qualquer das Obrigacdes Garantidas e decorrido o prazo de cura de
10 (dez) Dias Uteis, a Fiduciaria podera iniciar o procedimento de excussdo da presente garantia fiduciaria,

através da intimacéo da Fiduciante.

4.3. Pagamento Sem Atualizacdo Monetdria e Demais Acréscimos: O simples pagamento das Obrigacbes

Garantidas vencidas, sem atualizagdo monetaria e os demais acréscimos moratdrios, ndo exonerara a
responsabilidade de liquidar tais Obrigacdes Garantidas, continuando-se em mora para todos os efeitos

legais, contratuais e da excussao iniciada. ;

4.4. Procedimento de Intimacdo: O procedimento de intimacao para pagamento obedecera aos seguintes

g

requisitos:




d)

a intimacdo sera requerida pela Fiduciaria, ao Oficial de Registro de Iméveis competente,
indicando o valor vencido e ndo pago, os juros convencionais, as penalidades cabiveis e demais
encargos contratuais e legais;

a diligéncia de intimacao sera realizada pelo Oficial de Registro de Iméveis competente, podendo,
a critério desse Oficial, vir a ser realizada por seu preposto ou através do Oficial de Registro de
Titulos e Documentos da Comarca da situacdo da sede/domicilio da Fiduciante, ou, ainda, pelo
correio, com aviso de recebimento a ser firmado pessoalmente pelo representante legal da

Fiduciante ou por procurador regularmente constituido;

a intimacdo sera feita a Fiduciante, a seu representante legal ou a procurador regularmente
constituido, observada a possibilidade de intimacio excepcional “por hora certa”, nos termos do
paragrafo 3°-A e 3°-B, do artigo 26 da Lei 9.514/97, podendo ser notificados os vizinhos do imével
em que se localiza a sede da Fiduciante ou o funcionario da portaria do referido imével
responsavel pelo recebimento de correspondéncias quando, havendo suspeita motivada de
ocultagdo, por duas vezes, tudo devidamente certificado pelo Oficial de Registro de Imdveis
competente, este ou o Oficial de Registro de Titulos e Documentos ou o serventuario por eles

credenciado houver procurado a Fiduciante no endereco indicado sem a encontrar;

se o destinatario da intimagdo se encontrar em local incerto e ndo sabido, o Oficial de Registro de
Imoveis certificard o fato, e competira a ele promover sua intimacéo por edital, publicado por 3

(trés) dias, ao menos, em um dos jornais de maior circulacdo no local do Imdvel;

a Fiduciante podera efetuar a purgacdo da mora aqui referida por meio da entrega ao Oficial de
Registros de Iméveis competente o valor necessario para a purgacdo da mora, exceto o montante
correspondente a cobranca e intimagdo, que devera ser feito diretamente ao Oficial de Registro de
Iméveis competente, observado o prazo de 15 (quinze) dias para purgacdo da mora, de acordo com
o disposto no artigo 26, §1° da Lei n® 9.514/97. Caso o pagamento do valor necessario a purgacio
da mora seja feito mediante entrega de cheque ao Oficial de Registro de Iméveis, a purgacao da
mora ficard condicionada ao efetivo pagamento do cheque pela instituicdo financeira sacada.
Recusado o pagamento do cheque, a mora sera tida por nao purgada, podendo a Fiduciaria
requerer que o Oficial de Registro de Imdveis certifique que a mora néo restou purgada e promova

a consolidacdo, em nome da Fiduciaria, da titularidade fiducidria do Imével.

4.4.1. Purgada a mora perante o Oficial de Registro de Iméveis competente, a garantia fiduciaria se
restabelecerd, caso em que, nos 3 (trés) dias seguintes, o Oficial entregard a Fiduciaria as

importancias recebidas, cabendo a Fiduciante o pagamento das despesas de cobranca e intimacao.

4.4.2. Em nado se tratando da hipbtese de exigéncia imediata da totalidade das Obrigacd

Garantidas, eventual diferenca entre o valor objeto da purgacdo da mora e o devidg dia d




purgac@o devera ser paga pela Fiduciante juntamente com os demais débitos que eventualmente

vencerem apds a purgagao da mora no Oficial de Registro de Imdveis competente.

4.5. Configuracdo da Mora: O ndo pagamento de qualquer valor devido em relagdo as ObrigacGes

Garantidas, depois da comunicacao prevista acima e respeitados o prazo de 15 (quinze) dias retro indicado,

bastara para a configuracdo da mora.

4.6. Consolidacéo do Dominio Util: Caso n&o haja a purgacdo da mora em conformidade com o disposto

nos itens acima, poderd a Fiduciaria, mediante a apresentacdo do devido recolhimento do Imposto sobre
Transmissdo de Bens Imdveis, requerer ao Oficial de Registro de Imdveis competente que certifique o
decurso in albis do prazo para purgacdo da mora e consolide, em nome da Fiduciaria, a propriedade plena
do Imédvel, contando, a partir do registro da consolidacdo, o prazo para a realizacdo dos leildes

extrajudiciais previstos abaixo.

4.7. Obrigacbes da Fiduciante: Sem prejuizo das demais obrigacbes previstas neste Contrato, a

Fiduciante, conforme o caso, obriga-se a:

a) a seu exclusivo custo e despesas, assinar, anotar e prontamente entregar, ou fazer com que sejam
assinados, anotados e entregues a Fiduciaria todos os contratos, compromissos, escrituras,
contratos publicos, registros e/ou quaisquer outros documentos comprobatérios, e tomar todas as
medidas possiveis para (i) proteger o Imével, (ii) garantir o cumprimento das obrigacbes assumidas

neste instrumento, e/ou (iii) garantir a legalidade, validade e exequibilidade deste instrumento;

b) mediante o recebimento de comunicacio enviada por escrito pela Fiduciaria na qual declare que
ocorreu e persiste um inadimplemento das Obrigacbes Garantidas, promover a regularizacdo das
Obrigacbes Garantidas inadimplidas ou para excussdao da garantia fiduciaria aqui constituida,

observado o respectivo prazo de cura previsto na Cédula;

c) manter, até o integral cumprimento de todas as Obrigagdes Garantidas, a presente garantia real
sempre existente, valida, eficaz, em perfeita ordem e em pleno vigor, sem qualquer restricdo ou
condicdo, e o Imovel livre e desembaracado de todos e quaisquer dnus, gravames, limitacdes ou
restricdes, judiciais ou extrajudiciais, penhor, usufruto ou caucdo, encargos, disputas, litigios ou

outras pretensoes de qualquer natureza, ressalvado o quanto previsto nos itens 3.3. e 3.8., acima;

d) manter, até o integral cumprimento de todas as Obrigacdoes Garantidas, todas as autorizagdes

necessarias (i) a assinatura deste Contrato; e (ii) ao cumprimento de todas as obrigacbes aqui

Ly

previstas, de forma a manté-las sempre validas, eficazes, em perfeita ordem e em pleno vigor;
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4.8.

nao ceder, transferir, renunciar, gravar, arrendar, locar, dar em comodato, onerar ou de qualquer
outra forma alienar o Imdvel em favor de quaisquer terceiros, direta ou indiretamente, sem a

prévia e expressa autorizagdo da Fiduciaria, ressalvado o disposto no item 3.3, acima

defender-se, de forma tempestiva e eficaz, de qualquer ato, a¢do, procedimento ou processo que
possa afetar, no todo ou em parte, o Imdvel e/ou o cumprimento das Obrigacdes Garantidas,
mantendo a Fiduciaria informada a respeito do ato, acdo, procedimento, processo em questdo e

das medidas tomadas pela Fiduciante;

obter e manter validas e eficazes todas as autorizacdes, incluindo as societarias e governamentais,
exigidas (i) para a validade ou exequibilidade da CCB, do Contrato de Cessao e deste instrumento;
(if) para o fiel, pontual e integral cumprimento das Obrigacbes Garantidas; e (iii) para a

continuidade das suas operacoes;

dar ciéncia deste instrumento e de seus respectivos termos e condicdes aos seus administradores e

executivos e fazer com que estes cumpram e facam cumprir todos os seus termos e condicdes;

autorizar a Fiduciaria, ou qualquer terceiro por ela indicado por escrito, a inspecionar o Imdvel e
toda a documentacdo a ele relacionada que esteja sob seus cuidados, a qualquer hora durante o
horario comercial, mediante notificacao enviada com antecedéncia razoavel, ndo inferior a 15
(quinze) dias, e desde que tal inspecdoc nao prejudique o desenvolvimento das atividades da

Fiduciante ou de terceiros a ela relacionados;

pagar ou fazer com que sejam pagas quaisquer multas, penalidades, juros ou custos que recaiam
sobre o Imdvel, todos os tributos ou encargos, governamentais ou ndo governamentais, incidentes
atualmente ou no futuro sobre o Imdvel, sendo resguardado a Fiduciante o direito de discutir

administrativa ou judicialmente tais encargos; e

pagar ou fazer com que sejam pagos todos os impostos, taxas, contribuicoes, tributos e demais
encargos fiscais e parafiscais de qualquer natureza, presentes ou futuros ("Tributos"), que, direta
ou indiretamente, incidam ou venham a incidir sobre a garantia ora constituida, sobre os valores e
pagamentos dela decorrentes, sobre movimentacbes financeiras a ela relativas e sobre as
obrigacdes decorrentes deste instrumento, e, ainda, todos os Tributos que, direta ou
indiretamente, incidam ou venham a incidir sobre quaisquer pagamentos, transferéncias ou
devolucbes de quantias realizadas em decorréncia do presente instrumento, sendo resguardado a

Fiduciante o direito de discutir administrativa ou judicialmente tais Tributos.

)

Declaracdes da Fiduciante: A Fiduciante presta, nesta data, as seguintes declaragdes a Fiduciaria: //




é sociedade empresaria devidamente constituida e validamente existente de acordo com as leis
brasileiras, possuindo poderes e autoridade para celebrar este Contrato, assumir as obrigacoes que

the cabem por forca deste Contrato e cumprir e observar as disposices aqui contidas;

tomou todas as medidas necessarias para autorizar a celebracdo deste Contrato, bem como
envidara seus melhores esforcos para cumprir suas obrigacdes previstas neste documento. A
celebragdo deste Contrato e o cumprimento de suas obrigacdes ndo violam nem violardo (i) seus
documentos societarios, ou (ii) qualquer lei, regulamento ou decisdo que vincule ou seja aplicavel a
si, nem constituem ou constituirdo inadimplemento nem importam ou importardo em

inadimplemento de qualquer de suas obrigacoes;

este Contrato foi validamente firmado por seus representantes legais, os quais tém poderes para
assumir, em nome da Fiduciante, as obrigacbes aqui estabelecidas, constituindo-se o presente
Contrato uma obrigacéo licita e vélida, exequivel em conformidade com seus termos, com forca de

titulo executivo extrajudicial nos termos do artigo 784 do Cédigo de Processo Civil;

esta apta a observar as disposicdes previstas neste Contrato e agird em relacdo a este com boa-fé,
lealdade e probidade;

nao se encontra em estado de necessidade ou sob coagdo para celebrar este Contrato, quaisquer

outros contratos e/ou documentos relacionados, tampouco tem urgéncia em celebra-los;

as discussoes sobre o objeto do presente Contrato e dos demais documentos relacionados a CCB

foram feitas, conduzidas e implementadas por sua livre iniciativa;

foi informada e avisada de todas as condigcdes e circunstancias envolvidas na negociacio objeto
deste Contrato e que poderiam influenciar a capacidade de expressar a sua vontade, bem como

assistida por advogados durante toda a referida negociacéo;

esta em dia com o pagamento de todas as obrigacdes de natureza tributaria (municipal, estadual e

federal), trabalhista e previdenciaria, relativamente aos Imével;

ndo pesa sobre o Imével quaisquer pendéncias perante autoridade governamental, relacionadas a
legislacao de uso e ocupacao do solo, acesso viario, produgao de relatério de impacto urbanistico e
vizinhanga, potencial construtivo, contrapartida a concessdo de potencial construtivo;
parcelamento de solo, cddigo de obras, preservacdo do patriménio urbano, ambiental e histérico,

seguranc¢a ao voo e salde pUblica;

todos os mandatos outorgados nos termos deste Contrato o foram como condicdo do negécio o




nao ha pendéncias judiciais ou administrativas de qualquer natureza que possam colocar em risco o
Imével ou a capacidade de cumprimento, pela Fiduciante, de suas obrigacdes decorrentes deste
instrumento;

o Imdvel encontra-se livres e desembaracados de quaisquer 6nus ou gravames; e

nao tem conhecimento pendéncias judiciais ou administrativas de qualquer natureza que possam

afetar negativamente, de forma relevante, as suas atividades.

Declaracdes da Fiduciaria: A Fiduciaria presta, nesta data, as seguintes declaracées a Fiduciante:

¢ sociedade empresaria devidamente constituida e validamente existente de acordo com as leis
brasileiras, possuindo poderes e autoridade para celebrar este Contrato, assumir as obrigacdes que

lhe cabem por forca deste Contrato e cumprir e observar as disposi¢cdes aqui contidas;

tomou todas as medidas necessarias para autorizar a celebracdo deste Contrato, bem como
envidard seus melhores esforcos para cumprir suas obrigacdes previstas neste documento. A
celebragado deste Contrato e o cumprimento de suas obrigacdes nao violam nem violardo (i) seus
documentos societérios, ou (ii) qualquer lei, regulamento ou decisdo que vincule ou seja aplicavel a
si, nem constituem ou constituirdo inadimplemento nem importam ou importardao em

inadimplemento de qualquer de suas obrigacdes;

este Contrato foi validamente firmado por seus representantes legais, os quais tém poderes para
assumnir, em nome da Fiduciaria, as obrigacbes aqui estabelecidas, constituindo-se o presente
Contrato uma obrigacéo licita e valida, exequivel em conformidade com seus termos, com forca de

titulo executivo extrajudicial nos termos do artigo 784 do Cddigo de Processo Civil;

esta apta a observar as disposicdes previstas neste Contrato e agira em relacdo a este com boa-fé,

lealdade e probidade;

nao se encontra em estado de necessidade ou sob coacdo para celebrar este Contrato, quaisquer

outros contratos e/ou documentos relacionados, tampouco tem urgéncia em celebra-los;

as discussdes sobre o objeto do presente Contrato e dos demais documentos relacionados a CCB

foram feitas, conduzidas e implementadas por sua livre iniciativa; e,

foi informada e avisada de todas as condigdes e circunstancias envolvidas na negociagao objetg

deste Contrato e que poderiam influenciar a capacidade de expressar a sua vontade, bem co

assistida por advogados durante toda a referida negociacao. /
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CLAUSULA QUINTA - LEILAO EXTRAJUDICIAL

5.1.  Alienacdo do Imével: Uma vez consolidada a propriedade do Imével na Fiduciaria por forca da mora,

o Imoével deverd ser alienado pela Fiduciaria a terceiros, com observancia dos procedimentos previstos na

Lei n® 9.514/97 e demais dispositivos legais vigentes aplicaveis ao caso, como a seguir se explicita:

a) a alienac@o do Imdvel far-se-a, extrajudicialmente, sempre por leildo pUblico, sendo certo que a
Fiduciante devera obrigatoriamente ser notificada a respeito do horario, data e local de realizacdo
dos leildes, conforme determina o art. 27, §2°-A do Lei n® 9.514/1997;

b) no periodo compreendido entre a averbacédo da consolidacao da propriedade fiduciaria do Imdvel
em nome da Fiduciaria até a data da realizacdo do segundo leildo, conforme item “d” abaixo, €
assegurado a Fiduciante o direito de preferéncia para adquirir o Imdvel pelo preco correspondente
ao valor da divida, somado (a) aos encargos e despesas previstos no §2° do artigo 27 da Lei n°
9.514/97, (b) aos valores correspondentes ao imposto sobre transmissao inter vivos e ao laudémio,
se for o caso, pagos para efeito de consolidacdo da propriedade fiduciaria do Imoével em nome da
Fiduciaria, e (c) as despesas inerentes ao procedimento de cobranca e leildo, cabendo, ainda, a
Fiduciante o pagamento dos encargos tributarios e despesas exigiveis para a nova aquisicao do
Imoével, de que trata este item, inclusive custas e emolumentos. Exercida a preferéncia, a
Fiduciaria devera outorgar a escritura de compra e venda do Imével para a Fiduciante em até 30

(trinta) dias, contra o pagamento dos valores acima indicados;

c) o primeiro leildo publico sera realizado dentro de 30 (trinta) dias, contados da data da averbacao
da consolidacdo da propriedade do Imdvel em nome da Fiduciaria, devendo o Imdvel ser ofertado

no primeiro leildo pelo valor estabelecido no item 6.1., abaixo;

d) nao havendo oferta em valor igual ou superior ao que as Partes estabeleceram, conforme alinea "b"
acima, o Imoével sera ofertado em segundo leildo, a ser realizado dentro de 15 (quinze) dias
contados da data do primeiro leildo publico, pelo valor da divida, conforme indicado na alinea “b”
do item 5.2., abaixo, devidamente atualizado, com todos os encargos apurados até entdo e ainda

das despesas, tudo conforme previsto no artigo 27, §§ 2° e 3°, da Lei n® 9.514/97;¢e

e) nao exercida a preferéncia de que trata o item b, acima, a Fiduciaria, ja como titular da

propriedade plena, transmitira tal propriedade e a posse do Imével ao licitante vencedor.

5.2. Conceitos para Fins de Leildo: Para fins do leilao extrajudicial, as Partes adotam os seguinte

v

conceitos:




5.3.

valor do Imdvel é aquele mencionado no item 6.1., abaixo, ali incluido o valor das benfeitorias e
acessdes, ou o valor atribuido ao Imével pela Prefeitura Municipal competente para fins de
apuragao do imposto sobre transmissao inter vivos, caso este seja superior ao Valor de Avaliacdo do
Imével definido no mencionado item 6.1.;

valor da divida é o equivalente a soma das seguintes quantias: (i) valor das Obrigacdes Garantidas,
nele incluidas as prestagdes ndo pagas, atualizado monetariamente pro rata die até o dia do leildo
bem como das penalidades moratérias, encargos e despesas abaixo elencadas; (ii) despesas,
servigos e utilidades referentes ao Imével, como agua, luz e gas (valores vencidos e nao pagos a
data do leildo), se for o caso; (iii) Imposto Predial Territorial Urbano - IPTU, foro e outros tributos
ou contribuicées eventualmente incidentes (valores vencidos e ndo pagos a data do leildo), se for o
caso; (iv) qualquer outra contribuicdo social ou tributo incidente sobre qualquer pagamento
efetuado pela Fiduciaria em decorréncia da intimacéo e da alienacdo em leildo extrajudicial e da
entrega de qualquer quantia a Fiduciante; (v) imposto de transmissdo e laudémio que
eventualmente tenham sido pagos pela Fiduciaria, em decorréncia da consolidacdo do pleno
dominio Gtil do Imédvel pelo inadimplemento das Obrigacées Garantidas; (vi) custeio de benfeitorias
necessarias, conforme definidas no art. 96, § 3°, do Cédigo Civil, ressalvado o quanto previsto no
item 3.8., acima, a menos que a Fiduciante ja o tenha devolvido em tais condicdes a Fiduciaria ou
ao adquirente no leilao extrajudicial; e (vii) despesas com a consolida¢éo da propriedade em nome

da Fiduciaria; e

despesas sdo o equivalente a soma dos valores despendidos para a realizacdo do leildo plblico,
neles compreendidos, entre outros: (i) os encargos e custas de intimacdo da Fiduciante; (ii) os
encargos e custas com a publicagao de editais; e (iii) a comissao do leiloeiro, limitada a 4% (quatro

por cento) do valor previsto no item 6.1 abaixo.

Possibilidade de Segundo Leildo: Se o maior lance oferecido no primeiro leildo for inferior ao valor

previsto no item 6.1 abaixo, sera realizado segundo leildo.

5.4.

Procedimentos do Segundo Leildo: No segundo leildo:

sera aceito o maior lance oferecido, desde que igual ou superior ao valor da divida juntamente com
as despesas, conforme descritas nas alineas “b” e “c” do item 5.2, supra, hipétese em que, nos 5
{cinco) dias subsequentes ao segundo leildo, a Fiduciaria entregara a Fiduciante a importéncia que

sobrar, se aplicavel, como disciplinado no item 5.5. abaixo; e

na auséncia de lance superior ou igual ao valor da divida juntamente com as despesas, conforme
descritos nas alineas “b” e “c” do item 5.2. acima, a Fiduciaria manter-se-a de forma definitiva n
propriedade e posse do Imdvel, e o valor das Obrigacdes Garantidas vinculado ao Imével ser3

s R . |
considerado extinto perante a Fiduciante. Ocorrendo esta hipdtese e sendo o yalor previstg no item

23




6.1 abaixo, na ocasido, superior ao valor da divida juntamente com as despesas, conforme descritas
nas alineas “b” e “c” do item 5.2, supra, a Fiduciaria restituira a Fiduciante a importancia que
sobejar quando efetivada a venda do Imovel por seus esforcos proprios pelo valor que o vender,
conforme as praticas de mercado e de acordo com os principios da razoabilidade e da boa-fé, no
prazo de até 5 (cinco) dias contados da celebracdo do instrumento de alienacido do Imével ao
terceiro adquirente. Liquidadas ou extintas as Obrigacbes Garantidas, dentro de 30 (trinta) dias a
contar da data de realizagcdo do segundo leildo, a Fiduciaria disponibilizara o respectivo termo de

quitacéo do valor correspondente as Obrigacbes Garantidas.

5.5.  Valor Superior a Importéncia a ser Restituida: Se em primeiro ou segundo leildo sobejar importancia

a ser restituida a Fiduciante, a Fiduciaria colocara a diferenca a sua disposicao no prazo de 5 (cinco) dias a
contar do leildo, nela incluido o valor da indenizagdo das benfeitorias, podendo tal diferenca ser

depositada em conta corrente da Fiduciante.

5.6. Reintegracdo Judicial: A Fiduciante tera até 30 (trinta) dias contados da averbacdo da consolidacéo

da propriedade em nome da Fiduciaria para a desocupacao do Imével. Em ndo ocorrendo a restituicdo da
posse do Imével no prazo e forma ajustados, a Fiduciaria, seus cessionérios ou sucessores, inclusive os
respectivos adquirentes em leildao ou posteriormente, poderdao requerer imediatamente a reintegracao
judicial de sua posse, declarando-se a Fiduciante ciente de que, nos termos do artigo 30 da Lei n°
9.514/97, a reintegracao sera concedida liminarmente, com ordem judicial, para desocupagdo no prazo
maximo de 60 (sessenta) dias, desde que comprovada (i) a consolidacdo da plena propriedade em nome da
Fiduciaria, nos termos do artigo 26 da Lei n°® 9.514/97, ou (ii) o registro do contrato celebrado em
decorréncia da venda do Imovel no leildo ou posteriormente ao leildo, conforme quem seja o autor da acdo
de reintegracdo de posse, cumulada, se for o caso, com cobranga do valor da taxa de ocupagao de no
méaximo 1% (um por cento) do valor previsto no item 6.1 abaixo, por més ou fracdo, nos termos do artigo

37-A da Lei n°® 9.514/97, e demais despesas previstas neste instrumento.
CLAUSULA SEXTA - VALOR DE VENDA DO IMOVEL PARA FINS DE LEILAO

6.1. Valor de Avaliacdo: As Partes convencionam que o valor de venda forcada, na presente data, para

fins de leilao (“Valor de Avaliacdo do Imébvel”) é de RS [#] ([«]), correspondente ao valor de aquisi¢do do

i
il

Imével pela Fiduciante, conforme indicado no instrumento de aquisi¢ao indicado no item 3.2., acima.
CLAUSULA SETIMA - CONDICOES GERAIS

7.1.  Toleréncia _das Partes: A tolerancia por qualquer das Partes quanto a alguma demora, atraso ou

omissdo da outra no cumprimento das obrigacdes ajustadas neste instrumento, ou a naoc aplicagdo, na
ocasido oportuna, das cominacdes aqui constantes, nao acarretara o cancelamento das penalidades, nem
dos poderes ora conferidos, podendo ser aplicadas aquelas e exercidos estes, a qualquer tempo, cas

permanecam as causas.
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7.2, Extensdo das Obrigacdes ora Assumidas: As obrigagdes constituidas por este instrumento sao

extensivas e obrigatodrias aos herdeiros e sucessores a qualquer titulo das Partes.

7.3. Desapropriacdo do_Imével: Na hipotese de desapropriacio total ou parcial do Imével, a Fiduciante

deverd promover o reforco ou a substituicio da garantia fiduciaria imobiliaria ora convencionada. Caso
contrario, a Securitizadora, como proprietaria, ainda que em carater resollvel, serd a Unica e exclusiva
beneficiaria da justa e prévia indenizacdo paga pelo Poder Expropriante, desde que até o limite do saldo

das Obrigacbes Garantidas, e salvo se as Obrigacdes Garantidas ja tiverem sido integralmente quitadas.

7.3.1. Se, no dia de seu recebimento pela Fiduciante, a indenizacdo acima tratada for (a) superior
ao valor das ObrigacGes Garantidas, a importancia que sobejar sera entregue a Fiduciante no prazo
de até 5 (cinco) dias contados do seu recebimento; ou (b) inferior ao valor das Obrigacoes
Garantidas, a Fiduciante continuara obrigada pelo saldo remanescente das Obrigacdes Garantidas,

devendo pagé-lo na forma e nos prazos aqui estabelecidos.

7.4, Despesas: A Fiduciante responde por todas as despesas decorrentes do registro deste Contrato,
inclusive aquelas relativas a emolumentos e despachante para obtencdo das certiddes dos distribuidores
forenses, da municipalidade e de propriedade, se necessarias ao registro, bem como as demais que se lhe
seguirem, inclusive as relativas a emolumentos e custas de Tabelido de Notas, de Oficial de Registro de
Iméveis e de Oficial de Registro de Titulos e Documentos, de quitacdes fiscais e qualquer tributo devido

sobre a operacao.

7.4.1. As Partes autorizam e determinam, desde ja, que o Sr. Oficial de Registro de Imdveis
competente proceda, total ou parcialmente, a todos os assentamentos, registros e averbacbes
necessarios decorrentes do presente Contrato, isentando-o de qualquer responsabilidade pelo

devido cumprimento do disposto neste instrumento.

7.5.  Comunicacdes: Todas as comunicagdes entre as Partes serdo consideradas validas a partir de seu
recebimento nos enderecos constantes abaixo, ou em outros que venham a indicar, por escrito, no curso
desta relagao. As comunicacgdes serdo consideradas entregues quando recebidas sob protocolo, com "aviso
de recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios e Telégrafos, por fax ou por telegrama nos

enderecos abaixo. Cada Parte devera comunicar imediatamente a outra sobre a mudanca de seu endereco.

Para a Fiduciante: / ,
OLIVINO YI EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA. ‘ Z
Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n° 360, 4° andar, conjunto 59 ’

CEP 04543-000, Cidade de Séao Paulo - SP

At.: Eduardo Muszkat

Tel.: (011) 3074-0761

E-mail: emuszkat®@youinc.com.br; ri@youinc.com.br




Para a Fiduciaria:

HABITASEC SECURITIZADORA S.A.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 2.894, 5° andar, conjunto 52
S&o Paulo - SP

CEP 01451-000

Sr. Marcos Ribeiro do Valle Neto e Controladoria e BackOffice
Telefone: (11) 3062-6909

E-mail: mrvalle@habitasec.com.br / monitoramento®habitasec.com.br

7.6.  Independéncia das Clausulas: Se qualquer disposi¢do deste Contrato for considerada nula, anulavel,

invalida ou inoperante, nenhuma outra disposicdo deste Contrato sera afetada como consequéncia disso e,
portanto, as disposicoes restantes deste Contrato permanecerdao em pleno vigor e efeito como se tal

disposicao nula, anuldvel, invalida ou inoperante ndo estivesse contida neste Contrato.

7.7.  Qbrigacbes Adicionais: As Partes obrigam-se a celebrar quaisquer outros documentos ou contratos

e, sujeito aos termos e condicbes aqui previstos, a praticar todos os atos que forem razoavelmente

necessarios ou recomendaveis para a conclusdo das operacdes previstas neste Contrato.

7.8. Efeito Vinculativo: O presente Contrato € vinculativo e reverterd em beneficio das Partes e de seus

respectivos sucessores e cessionarios, ficando ressalvado que qualquer cessdo realizada por qualquer uma
das Partes, a qualquer titulo, estara condicionada ao prévio consentimento por escrito das demais Partes.
Qualquer tentativa de cessdo ou outra forma de transferéncia que seja realizada sem a obtencdo do

consentimento aqui tratado sera nula e sem efeito.

7.9. Vigéncia: O presente Contrato vigera a partir da data de sua assinatura até que estejam cumpridas

todas as obrigacoes nele previstas.

CLAUSULA OITAVA - FORO

8.1. Legislacdo_Aplicdvel: O presente instrumento e todos os aspectos da relacdo juridica por ele

instituida deverdo ser interpretados e regidos pelas leis da RepUblica Federativa do Brasil.
8.2. Foro: As Partes elegem o Foro da Comarca de Sao Paulo, como o Unico competente para dirimir
todo litigio ou controvérsia origindria ou decorrente deste Contrato, com rendincia a qualquer outro, por

mais especial que seja. z

E, por estarem assim, justas e contratadas, as Partes assinam o presente instrumento em 5 (cinco) vias, d

igual teor e forma, na presenca de 2 (duas) testemunhas. /
/

Sao Paulo, [+] de [¥] de 2018.




(O restante da pagina intencionalmente deixado em branco.)
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(Pdgina de Assinaturas 1/2 do Instrumento Particular de Alienacéo Fiducidria de Imével em Garantia e
Outras Avencas celebrado entre Olivino Yl Empreendimento Imobilidrio Ltda. e Habitasec Securitizadora
S.A)

OLIVINO YI EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA.
Fiduciante
Nome: Nome:

Cargo: Cargo:




(Pdgina de Assinaturas 2/2 do Instrumento Particular de Alienacdo Fiducidria de Imével em Garantia e

Outras Avencas celebrado entre Olivino Yl Empreendimento Imobilidrio Ltda. e Habitasec Securitizadora
S.A.)

HABITASEC SECURITIZADORA S.A.

Fiduciaria
Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
TESTEMUNHAS:
Nome: Nome:
RG n°: RG n°:
CPF/MF n°: CPF/MF n°®:
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ANEXO IIl - PROCURACAO PUBLICA

SAIBAM quantos este publico instrumento virem que no ano de dois mil e dezoito (2018) aos [+] ([+]) dias do

més de [«] nesta cidade de S&o Paulo, Estado S&o Paulo, na [endereco], onde eu, escrevente, a chamado
vim, compareceu como outorgante OLIVINO YI EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA., sociedade
empresaria limitada com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Presidente
Juscelino Kubitschek, n°® 360, 4° andar, sala 59, Vila Nova Conceigdo, CEP 04543-000, inscrita no CNPJ/MF
sob o n° 28.446.647/0001-60, neste ato representada na forma de seu Contrato Social, doravante designada
como “Qutorgante”; reconhecido como o préprio por meio dos documentos exibidos em seu original, do que
dou fé. Pela Outorgante, na forma como vem representada, foi-me dito que por este publico instrumento e
na melhor forma de direito, nomeia e constitui sua bastante procuradora: HABITASEC SECURITIZADORA
S.A., sociedade por agbes, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida Brigadeiro
Faria Lima n° 2.894, 5° andar, cj. 52, CEP 01.451-902, inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 09.304.427/0001-58
(“Outorgada”); a qual confere poderes para a finalidade especial de representar a Outorgante, na
constituic@o da alienacdo fiduciaria prevista na Lei n°® 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme

alterada (“Alienacéo Fiducidria”) sobre o imével objeto da matricula n° [+] do [«]° Cartdrio de Registro de

Iméveis da Comarca de S&o Paulo, Estado de Sdo Paulo, localizado na [«] (“Imével”), em garantia do
cumprimento fiel e integral de todas as obrigacdes assumidas pela Outorgante no dmbito da Cédula de
Crédito Bancario n® 41500550-7, emitida pela Outorgante em 09 de fevereiro de 2018 (“Cédula”), incluindo,
mas nao se limitando, ao adimplemento dos Créditos Imobilidrios, conforme previsto na Cédula, tais como
os montantes devidos a titulo de Valor de Principal ou saldo de Valor de Principal, conforme aplicavel,
Juros Remuneratérios ou encargos de qualquer natureza, com poderes para: (i) assinar e rubricar os
contratos de alienacdo fiduciaria, com a finalidade Unica e especifica de celebrar o Contrato de Alienacéo
Fiduciaria sobre o Imével, seus eventuais aditamentos e aqueles necessarios para as demais finalidades
previstas neste mandato, assim como praticar todo e qualquer ato necessario ao bom e fiel cumprimento do
presente mandato; e (ii) representar a Outorgante perante o [J]° Cartério de Registro de Iméveis da
Comarca de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, a fim de requerer, declarar, promover, averbar, registrar e/ou
assinar o que for necessario para a obtencdo do registro da Alienacdo Fiduciaria. Esta procuracdo é
celebrada em cardter irrevogéavel e irretratavel, e vigorara pelo prazo de 2 (dois) anos, a contar desta
data, vencendo-se, portanto, no dia [e] .- De como assim o disse, dou fé me pediram que lhes lavrasse

este instrumento o qual foi feito, lhes li em voz alta, aceitaram e assinam.-

Sao Paulo, [#] de [4] de [

>

0/
£

~

OLIVINO YI EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA.




ANEXO [V - CONTRATO DE CESSAO FIDUCIARIA

N
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE CESSAO FIDUCIARIA DE DIREITOS CREDITORIOS E OUTRAS AVENGAS

O presente Instrumento Particular de Cessao Fiduciaria de Direitos Creditorios e Outras Avencas € celebrado

por e entre:

OLIVINO YI EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA., sociedade empresaria limitada com sede na Cidade de Sao
Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n® 360, 4° andar, sala 59, Vila Nova
Conceicao, CEP 04543-000, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 28.446.647/0001-60, neste ato representada na forma
de seu Contrato Social (“Fiduciante”);

HABITASEC SECURITIZADORA S.A., sociedade por acdes, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao
Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°® 2.894, 5° andar, cj. 52, CEP 01451-902, inscrita no CNPJ/MF sob o
n° 09.304.427/0001-58, neste ato representado na forma de seu Estatuto Social (“Fiduciaria” ou
“Securitizadora”, respectivamente); e

(sendo a Fiduciante e a Fiduciaria denominadas, conjuntamente, como “Partes” e, individualmente, como
“Parte”)

Il - CONSIDERACOES PRELIMINARES:

a) A Fiduciante é a proprietaria e legitima possuidora das unidades n° [s], todas integrantes do
empreendimento imobiliario desenvolvido pela Fiduciante, no regime da incorporacdo imobiliaria, nos termos
da Lei n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964, sobre o imével objeto da matricula n° [#] do [#]° Cartério de
Registro de Imdveis da Comarca de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, conforme memorial de incorporacao
registrado sob n° R.[#]/M.[s] (“Unidades”);

b) A Fiduciante emitiu, nos termos da Lei n° 10.931, de 02 de agosto de 2004, conforme em vigor, a Cédula
de Crédito Bancario (“CCB” ou “Cédula”) n° 41500550-7 em 09 de fevereiro de 2018, no valor de RS [¢] ([+])
em favor da COMPANHIA HIPOTECARIA PIRATINI - CHP, com sede na Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio
Grande do Sul, na Rua Sete de Setembro, n°® 601, Centro Historico, CEP 90010-190, inscrita no CNPJ/MF sob o
n° 18.282.093/0001-50 (“Credor”);

c) Em decorréncia da emissdo da Cédula, a Fiduciante se obrigou, entre outras obrigacdes, a pagar ao
Credor os créditos imobiliarios decorrentes da Cédula, que compreendem a obrigacdo de pagamento pela
Fiduciante do Valor de Principal e os Juros Remuneratérios (conforme definidos abaixo), bem como todos e
quaisquer outros direitos creditdrios a serem devidos pela Fiduciante por for¢a da Cédula, e a totalidade dos

respectivos acessorios, tais como encargos moratérios, multas, penalidadesf}indeniza¢des, seguros;)despesas,
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custas, honorarios, garantias e demais encargos contratuais e legais previstos na Cédula (“Créditos
Imobiliarios”);

d) Em garantia do cumprimento fiel e integral de todas as obrigacdes assumidas no ambito da Cédula,
incluindo, mas n&o se limitando, ao adimplemento dos Créditos Imobiliarios, conforme previsto na Cédula, tais
como os montantes devidos a titulo de Valor de Principal ou saldo de Valor de Principal, conforme aplicavel,
Juros Remuneratérios ou encargos de qualquer natureza (“Obrigacdes Garantidas”), a Fiduciante se obrigou a
outorgar, entre outras garantias, a cessao fiduciaria da totalidade dos recursos de titularidade da Fiduciante
oriundos da comercializag&o futura das Unidades (“Direitos Creditdrios”);

e) Os Créditos Imobiliarios, bem como todos os direitos, acoes e obrigacdes decorrentes da CCB foram
cedidos pelo Credor, em 09 de fevereiro de 2018, para a Securitizadora, conforme o disposto no “Instrumento
Particular de Contrato de Cessdo de Créditos e Outras Avengas” celebrado entre o Credor, a Securitizadora, a
Fiduciante, na qualidade de devedora dos Créditos Imobiliarios, e os Avalistas, conforme definidos na Cédula,
na qualidade de intervenientes anuentes (“Contrato de Cesséo”);

f) A Securitizadora emitiu 1 (uma) Cédula de Crédito Imobiliario integral (“CCl”) para representar os
Créditos Imobiliarios, nos termos do “Instrumento Particular de Emissdo de Cédula de Crédito Imobilidrio Sem
Garantia Real Imobilidria Sob Forma Escritural” celebrado, em 09 de fevereiro de 2018, entre a Fiduciaria e a
VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicio financeira com sede na
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 2.277, 2° andar, conjunto 202,
Jardim Paulistano, CEP 01452-000, inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 22.610.500/0001-88 (“Agente Fiduciério®);

g) A CCI foi vinculada aos Certificados de Recebiveis Imobiliarios (“CRI”) emitidos pela Securitizadora, nos
termos do “Termo de Securitizagdo de Créditos Imobilidrios”, celebrado, em 09 de fevereiro de 2018, entre a
Securitizadora e o Agente Fiduciario (“Termo_de Securitizacdo”), nos termos da Lei n° 9.514, de 20 de

novembro de 1997, conforme em vigor (“Lei n® 9.514/97”), e normativos da Comissdo de Valores Mobiliarios
(HCVM”);

h)  Os CRI foram objeto de oferta plblica de distribuicdo, com esforcos restritos de colocacdo, nos termos
da Instrucdo da CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme em vigor (“Qferta Publica Restrita”), contando
com a intermediagdo da BRASIL PLURAL S.A. BANCO MULTIPLO, instituicio financeira com sede na Cidade de
Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo n° 228, 9° andar, CEP 22210-065, inscrito no

CNPJ/MF sob o n° 45.246.410/0001-55, conforme o “Instrumento Particular de Coordenacdo, Colocacdo e
Distribui¢d@o, com Esforgos Restritos de Colocagdo, dos Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 1052 Série da
19 Emissd@o de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Habitasec Securitizadora S.A., sob egime de
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Garantia Firme de Colocagdo” celebrado em 09 de fevereiro de 2018 (“Contrato de Distribuicdo”); e

i) As Partes dispuseram de tempo e condicées adequadas para a avaliacao e discussdo de todas as clausulas
deste instrumento, cuja celebracdo, execucdo e extincdo sdo pautadas pelos principios da igualdade,
probidade, lealdade e boa-fé.

RESOLVEM as Partes celebrar este “Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria de Direitos Creditorios e

Outras Avengas” (“Contrato”), que sera regido pelas seguintes clausulas, condi¢des e caracteristicas.

(Exceto se de outra forma aqui disposto, os termos aqui utilizados iniciados em maitsculo e nio definidos terdo
o significado a eles atribuidos na Cédula. Todas as referéncias contidas neste Contrato a quaisquer outros
contratos ou documentos deverao ser consideradas como referéncias a tais instrumentos conforme alterados,
aditados ou modificados, na forma como se encontrem em vigor).

Ill - CLAUSULAS:

CLAUSULA PRIMEIRA - CESSAO FIDUCIARIA EM GARANTIA

1.1. Cessdo Fiduciaria em Garantia: Em garantia do cumprimento as obrigacdes assumidas pela Devedora

no ambito da CCB, a Fiduciante, neste ato, cede e transfere fiduciariamente, de maneira irrevogavel e
irretratavel, a partir da presente data, nos termos do artigo 66-B, §3°, da Lei 4.728/65, e dos artigos 18 ao 20
da Lei 9.514/97, o dominio resollvel e a posse indireta dos Direitos Creditérios, de sua titularidade, conforme
elencados no Anexo | ao presente Contrato, compreendendo todos e quaisquer créditos liquidos, presentes e
futuros, principais e acessdrios, titulados ou que venham a ser titulados pela Fiduciante oriundos da
comercializacao das Unidades.

1.1.1. A Fiduciante obriga-se a ndo compensar os Direitos Credit6rios com nenhum valor que seja
devido pela Securitizadora, por forca de outra relacéo contratual que nio a descrita neste Contrato.

1.1.2. A Fiduciante deverd ceder fiduciariamente quaisquer novos Direitos Creditérios que
venham a ser titulados por ele relativamente as Unidades, a qualquer tempo até o cumprimento
integral das Obriga¢des Garantidas, os quais passardo a integrar a Cessdo Fiduciaria, obrigando-se a
Fiduciante a celebrar os respectivos aditamentos ao presente Contrato, na forma de seu Anexo Il, a
cada 6 (seis) meses, a contar da presente data.

CLAUSULA SEGUNDA - CARACTERISTICAS DAS OBRIGACOES GARANTIDAS
/
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2.1. Descricdo das Obrigacbes Garantidas: As Obrigégées Garantidas possuem as caracteristicas descritas
na CCB que, para os fins do artigo 66-B da Lei 4.728/65 e do artigo 18 da Lei 9.514/97, constituem parte
integrante e inseparavel deste Contrato, como se nele estivessem integralmente transcritos, conforme

caracteristicas abaixo:

(i)  Valor Total da Divida: RS [#] ([«] milhdes de reais) (“Valor de Principal”);

(i)  Prazo e Data de Vencimento: [4] ([€]) meses, vencendo-se, portanto, em [§] de [4] de 20[+];

(if) Remuneragdo: O Valor de Principal néo serdo atualizado monetariamente. Sobre o Valor de Principal
incidirao juros remuneratérios equivalentes a 100% (cem por cento) da variacdo acumulada das taxas
médias diarias de juros dos DI - Depdsitos Interfinanceiros de um dia, over extra grupo, expressas na forma
percentual ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, calculadas e divulgadas diariamente
pela B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao (segmento CETIP UTVM) (“B3 (segmento CETIP UTVM)”), no informativo
diario disponivel em sua pagina na Internet (http://www.cetip.com.br) (“Taxa_DI”), acrescidos de uma

sobretaxa de 5% (cinco por cento) ao ano, calculados de forma exponencial e cumulativa pro rata
temporis por Dias Uteis, desde a data de desembolso, inclusive, ou da data de pagamento dos juros
remuneratdrio imediatamente anterior, inclusive, até a data do efetivo pagamento da Cédula, exclusive;

(iv)  Periodicidade de Pagamento da Remuneragdo: Mensalmente, nas datas previstas no Anexo | da CCB;

(v)  Férmula de cdlculo da Remuneracdo: A Remuneragao sera calculada conforme férmula descrita no
Anexo Il da CCB;

(vi) Encargos Moratérios: No caso de inadimplemento de qualquer das obrigacdes assumidas na Cédula,
ou atraso, por parte da Devedora, no pagamento de parte ou da totalidade do saldo devedor da Cédula,
seja pelos vencimentos estipulados no Cronograma de Pagamentos constante no Anexo | da Cédula ou na
ocorréncia de qualquer um dos Eventos de Vencimento Antecipado (conforme definidos na Cédula), sera
devido pela Devedora, de forma imediata e independente de qualquer notificacdo, o saldo devedor,

incluindo Valor de Principal acrescido dos Juros Remuneratérios e demais encargos, na forma prevista na

Cédula; e ’ 2

(vii) Demais caracteristicas: O local, as datas de pagamento e as demais caracteristicas da CCB estdo
discriminadas na préopria CCB.

CLAUSULA TERCEIRA - APERFEICOAMENTO DA GARANTIA DE CESSAO FIDUCIARIA /
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3.1. Formalizacdo da Cesséo Fiduciéria de Direitos Creditdrios: A Fiduciante se obriga a, no prazo de até 5

(cinco) Dias Uteis contados da data de assinatura deste Contrato, assim como de qualquer aditamento a este
Contrato: (a) a protocola-lo nos Cartdrios de Registro de Titulos e Documentos das Comarcas das sedes das
Partes; e (b) as suas expensas enviar & Fiduciaria, em até 5 (cinco) Dias Uteis do respectivo registro, 1 (uma)
copia deste Contrato registrado nos termos do item (a) acima.

3.1.1. Todos e quaisquer custos, despesas taxas e/ou tributos das averbacbes e registros
relacionados a celebragdo e registro do presente Contrato, das garantias nele previstas ou de
qualquer alteracdo do mesmo serdo de responsabilidade da Fiduciante. Nao obstante, a Fiduciaria
podera, caso a Fiduciante ndo faca, providenciar os registros e demais formalidades aqui previstas em
nome da Fiduciante, a qual reconhece desde ja como sendo liquidas, certas e exigiveis as notas de
débito que venham a ser emitidas pela Fiduciaria sem prejuizo do descumprimento de obrigacio ndo
pecuniaria, para pagamento dos custos e/ou despesas relativas aos registros e demais formalidades
previstas neste Contrato. Nestes casos, a Fiduciante devera reembolsar a Fiduciaria por tais custos
e/ou despesas no prazo de 10 (dez) Dias Uteis contados do recebimento da respectiva nota de débito
emitida pela Fiduciaria.

CLAUSULA QUARTA - ADMINISTRAGAO DOS DIREITOS CREDITORIOS
4.1. Administracdo dos Recebiveis: As atividades relacionadas a administracdo ordinaria dos Direitos

Creditérios serdo exercidas pela Fiduciante, ficando responsavel, inclusive, pela realizacdo de todos e

quaisquer calculos relacionados a evolucao dos Direitos Creditorios.

4.2. Notificacdo aos Devedores: Sem prejuizo do quanto previsto na alinea “i” do item 6.1., abaixo, a

Fiduciante obriga-se a comunicar aos devedores dos Direitos Creditdrios (“Devedores”) sobre a presente Cessdo
Fiduciaria, no prazo de até 15 (quinze) dias a contar da data de celebracdo de cada um dos instrumentos de
comercializacdo das Unidades, por meio de envio de notificacdo por carta registrada com Aviso de
Recebimento ou mediante protocolo de recebimento devidamente assinado, preparada na forma do Anexo i
(“Notificacdo”) para os fins do artigo 290 do Cédigo Civil Brasileiro, informando que os pagamentos dos valores
devidos no ambito dos contratos de comercializagdo das unidades auténomas integrantes do Empreendimento
deverao ser realizados na Conta do Patrimonio Separado, sem prejuizo da indicacdo da presente Cessio
Fiduciaria e da Conta do Patrimdnio Separado também nos boletos para pagamento dos Direitos Creditérios. /

4.2.1. A partir da presente data e até o pagamento integral das Obrigaces Garantidas, a Fiduciante
devera assegurar que a totalidade dos Direitos Creditérios referentes ao gamt/e,nto do preco de
aquisicdo das Unidades seja direcionada para a Conta do Patriménio Separado.

/
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4.2.2. Caso quaisquer recursos relativos aos Direitos Creditorios sejam erroneamente transferidos ou
depositados pelos Devedores em conta diversa da Conta do Patrimdnio Separado, por qualquer
motivo, a Fiduciante devera providenciar a transferéncia de tais recursos para a Conta do Patriménio
Separado no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis coritados da respectiva data de recebimento.

4.3. Utilizacao dos Recursos: Em cada data de pagamento, a Securitizadora, nos termos do paragrafo 1° do

Artigo 19, da Lei n°® 9.514/97, utilizara a totalidade dos recursos existentes na Conta do Patriménio Separado,
conforme valor de arrecadacéo dos Direitos Creditorios apurados no Periodo de Verificacdo da Cessao Fiduciaria
(conforme abaixo definido), para realizar a amortizac&o extraordinaria obrigatéria do Valor de Principal ou
saldo do Valor de Principal da Cédula, sem pagamento de prémio. Adicionalmente, a Securitizadora podera
utilizar os recursos existentes na Conta do Patriménio Separado para pagamento de eventuais despesas do
patrimonio separado.

4.4, Vencimento Antecipado: Na ocorréncia de eventos de Vencimento Antecipado, conforme previstos no

item 5.1. da CCB, a Securitizadora podera, a seu exclusivo critério, optar, livremente, por utilizar ou nio os
Direitos Creditorios depositados na Conta do Patriménio Separado para pagamento do Saldo Devedor, conforme
definido no Termo de Securitizacéo.

CLAUSULA QUINTA - EXCUSSAO DOS DIREITOS CREDITORIOS CEDIDOS

5.1. Excussdo da Garantia Fiduciaria: A Fiduciante autoriza a Securitizadora, no caso de inadimpléncia de

quaisquer das Obrigacbes Garantidas, a imediatamente exercer todos os direitos referentes aos Direitos
Creditdrios, independentemente de qualquer ato, notificacdo judicial ou extrajudicial, podendo inclusive
alienar os Direitos Creditorios, independentemente de leildo, hasta publica, avaliagdo prévia, pregao publico
ou qualquer outra medida judicial ou extrajudicial, conforme o artigo 66-B, caput, da Lei n° 4.728/65, para o
pagamento das Obrigacdes Garantidas.

5.1.1. A Securitizadora fica desde ja autorizada a praticar todos os atos de forma a cumprir o disposto
neste Contrato. Para tanto a Fiduciante, neste ato e na melhor forma de direito, conferem desde ja a
Securitizadora, nos termos do artigo 684 do Cédigo Civil, os mais amplos e especiais poderes para atuar
como procuradora em nome da Fiduciante, respondendo pelos eventuais abusos que cometer no
exercicio dos poderes que lhe forem conferidos no &mbito desta clausula.

5.1.2. A eventual excussdo parcial da Cessao Fiduciaria ndo afetara os termos, condicdes e protecdes
deste Contrato e ndo implicara na liberagao da Cessao Fiduciaria ora constituida, sendo que o present

Contrato permanecera em vigor até a data de liquidacdo de todas as Obrigagces Garantidas. /
; ,
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5.2. Saldo Remanescente: Caso, apds a utilizacdo dos recursos relativos aos Direitos Creditorios para

pagamento das Obrigacdes Garantidas, seja verificada a existéncia de saldo credor remanescente, referido
saldo devera ser imediatamente disponibilizado a Fiduciénte, mediante transferéncia para a conta corrente n°
12396-7, agéncia 0910, Ita Unibanco S.A. (341) _de titularidade da Fiduciante (“Conta de Livre
Movimentacao”), em até 2 (dois) Dias Uteis contados do adimplemento das Obrigacées Garantidas.

5.3.  Pluralidade de Garantias: As Partes desde ja concordam que cabera unicamente a Fiduciaria, a seu
exclusivo critério, definir a ordem de excussdo das garantias constituidas para assegurar o fiel adimplemento
das ObrigacGes Garantidas, sendo que a execucdo da presente garantia sera procedida de forma independente
e em adicao a qualquer outra execugéo de garantia, real ou pessoal, concedida a Fiduciaria para satisfacao das
Obriga¢c6es Garantidas.

5.4. Extincdo: Cumpridas as Obrigagdes Garantidas, este Contrato de Cessiio Fiduciaria de Direitos Creditorios
se extinguira e, como consequéncia, a titularidade fiducidria dos Direitos Creditérios sera imediatamente
restituida pela Securitizadora a Fiduciante.

CLAUSULA SEXTA - OBRIGAGOES DA FIDUCIANTE

6.1. Obrigacbes da Fiduciante: Sem prejuizo das demais obrigacdes assumidas neste Contrato ou em lei, a

Fiduciante, neste ato, de forma irrevogavel e irretratavel, obriga-se, perante a Fiduciaria a:

(i)  tomar todas as providéncias para que os Direitos Creditérios sejam depositados diretamente na Conta do
Patrimonio Separado, incluindo o envio da Notificagio, conforme previsto no item 4.2., acima, bem como a
incluséo de informagdo acerca da Cessdo Fiduciaria nos boletos de pagamento a serem enviados para os
respectivos Devedores, para fins de cumprimento no disposto no art. 290 do Cédigo Civil Brasileiro;

(i) manter a garantia aqui constituida vigente, valida, eficaz e em pleno vigor, sem qualquer restricao ou
condi¢do, de acordo com os seus termos e evidenciar na sua contabilidade de acordo com os principios
contabeis aceitos no Brasil;

(iii) obter e manter validas e eficazes todas as autorizacdes, incluindo as societarias e governamentais,
exigidas: (a) para a validade e exequibilidade deste Contrato; e (b) para o fiel, pontual e integral cumprimento
das obrigacfes sob este Contrato;

(iv) responsabilizar-se por todos os custos e despesas incorridos com o registrondeste Contrato e de se /

eventuais aditamentos;
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(v)  cumprir fiel e integralmente todas as suas obriga¢des previstas neste Contrato;

(vi) ndo ceder, vender, alienar, transferir, permutar, tonferir ao capital, dar em comodato, emprestar, dar
em pagamento ou de qualquer outra forma transferir ou outorgar qualquer op¢io de compra ou venda ou
dispor ou constituir qualquer 6nus ou gravame, incluindo, mas n&o se limitando a constituicao de penhor,
penhora, depdsito, alienacdo fiduciaria, cessdo fiduciaria ou preferéncia, prioridade ou qualquer negdcio
juridico similar (“Onus”), judicial ou extrajudicial, sobre, em qualquer dos casos deste inciso, de forma
gratuita ou onerosa, no todo ou em parte, direta ou indiretamente, qualquer dos Direitos Creditérios e/ou dos
direitos a estes inerentes, exceto pela cessao fiduciaria objeto deste Contrato e pelas obrigacdes assumidas no
ambito dos CRI;

(vii) tomar as providéncias que, de forma razoavel, a Fiducidria venha a solicitar ocasionalmente para
proteger ou preservar os Direitos Creditérios, incluindo firmar e entregar todos os instrumentos e documentos
adicionais relacionados ao presente Contrato;

(viii) prestar a Fiduciaria, no prazo de até 15 (quinze) corridos contados da data de recebimento da respectiva
solicitacdo, ou, no caso da ocorréncia de um inadimplemento, em até 5 (cinco) corridos, as informagodes e
enviar os documentos necessarios a excussao da Cessao Fiduciaria aqui constituida;

(ix) informar no prazo de 2 (dois) Dias Uteis de seu conhecimento & Fiduciaria, detalhes de qualquer litigio,
arbitragem, processo administrativo iniciado, pendente ou, até onde seja do seu conhecimento iminente, fato,
evento ou controvérsia que afete a garantia objeto deste Contrato, defender-se, de forma tempestiva e eficaz,
de qualquer ato, agdo, procedimento ou processo que possa afetar, no todo ou em parte, os Direitos
Creditdrios, observado entretanto que quaisquer procedimentos de distrato de compras e venda das Unidades

serao destacados apenas no relatdrio mensal a ser enviado nos termos do item (xii) abaixo;

(x)  pagar ou fazer com que o contribuinte definido na legislagdo tributaria pague, antes da incidéncia de
qualquer multa, penalidades, juros ou despesas, todos os tributos e contribui¢des presente ou futuramente

incidentes sobre os Direitos Creditérios;

(xi) enviar todos os relatorios necessarios ao acompanhamento da garantia, como os contratos de
comercializacdo das unidades autdnomas integrantes do Empreendimentos, entre outros; e

(xii) enviar mensalmente a Securitizadora, sempre até o dia 25 de cada més, relatério contendo todas as
vendas de Unidades realizadas no Periodo de Verificagdo da Cessdo Fiduciaria do més jmediatamente anterio
(“Periodo de Verificacdo da Cesséo Fiduciaria”). ;
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CLAUSULA SETIMA - DECLARAGOES DAS PARTES
7.1.  Declaracées: Cada uma das Partes declara e garante a outra Parte nesta data que:

()  possui plena capacidade e legitimidade para celebrar este Contrato, realizar todos os negocios juridicos
aqui previstos e cumprir todas as obrigacdes aqui assumidas, tendo tomado todas as medidas de natureza
societaria e outras eventualmente necessarias para autorizar a sua celebracdo, implementar todas as
operacoes nele previstas e cumprir todas as obrigagées nele assumidas;

(i)  tomou todas as medidas necessarias para autorizar a celebracao deste Contrato, bem como envidara seus
melhores esforgos para cumprir suas obrigacdes previstas neste Contrato;

(iii) este Contrato é validamente celebrado e constitui obrigacdo legal, valida, vinculante e exequivel, de
acordo com os seus termos;

(iv) a celebracdo deste Contrato e o cumprimento de suas obrigacdes: (a) nio violam qualquer disposicéo
contida em seus documentos societarios; (b) ndo violam qualquer lei, regulamento, decisio judicial,
administrativa ou arbitral, aos quais esteja vinculada; (c) ndo exigem qualquer outro consentimento, ac&o ou
autorizacdo de qualquer natureza; (d) ndo infringem qualquer contrato, compromisso ou instrumento publico
ou particular que sejam parte; e (€) ndo exigem consentimento, aprovacao ou autorizacao de qualquer
natureza ou todas as autorizacdes ja foram devidamente obtidas;

(v) esta apta a cumprir as obrigacdes previstas neste Contrato e agira em relacao a eles de boa-fé e com
lealdade;

(vi) os representantes legais ou mandatarios que assinam este Contrato ndo se encontram em estado de
necessidade ou sob coacao para celebrar este Contrato e/ou quaisquer contratos e/ou compromissos a eles
relacionados e/ou tem urgéncia de contratar;

(vii) os representantes legais ou mandatarios que assinam este Contrato tém poderes estatutarios e/ou

legitimamente outorgados para assumir em nome da Cedente as obrigacdes estabelecidas neste Contrato;

(viii) todos os mandatos outorgados nos termos deste Contrato o foram como condicdo do negdcio ora
contratado, em carater irrevogdvel e irretratavel nos termos dos artigos 683 e 684 do Cédigo Civil Brasileiro.

(ix) as discussdes sobre o objeto contratual deste Contrato foram feitas, conduzidas e implementadas por su

livre iniciativa;
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(x) foi informada e avisada de todas as condicbes e circunstancias envolvidas na negociacéo objeto deste
Contrato e que poderiam influenciar sua capacidade de expressar sua vontade e foi assistida por assessores
legais na sua negociacdo;

(xi) este Contrato constitui-se uma obrigacdo vélida e legal para as Partes, exequivel de acordo com os seus
respectivos termos, e néo ha qualquer fato impeditivo a celebracdo deste Contrato;

(xii) foi informada e avisada de todas as condi¢Ges e circunsténcias envolvidas na negociacdo objeto deste
Contrato, que poderiam influenciar a capacidade de expressar a sua vontade, bem como assistida por
advogados durante toda a referida negociac3o;

(xiii) as declarages e garantias prestadas neste contrato sio verdadeiras, corretas e precisas em todos os seus
aspectos relevantes na data deste contrato e nenhuma delas omite qualquer fato relacionado ao seu objeto,
omissao essa que resultaria na falsidade de tal declaracao ou garantia;

(xiv) nao se encontra em estado de necessidade ou sob coagdo para celebrar este Contrato, quaisquer outros

contratos e/ou documentos relacionados, tampouco tem urgéncia em celebra-los;

(xv) as discussbes sobre o objeto deste Contrato foram feitas, conduzidas e implementadas por sua livre

iniciativa;

(xvi) foi informada e avisada de todas as condigbes e circunstancias envolvidas na negociacdo objeto deste
Contrato, que poderiam influenciar a capacidade de expressar a sua vontade, bem como assistida por
advogados durante toda a referida negociagéo; e

(xvii) foi assessorada por consultorias legais e tem conhecimento e experiéncia em financas e negdcios, bem
como em operacdes semelhantes a esta, suficientes para avaliar os riscos e o contetido deste negécio e é capaz
de assumir tais obrigacdes, riscos e encargos.

7.2. Declaracbes da Fiduciante: Sem prejuizo das declaracdes acima, adicionalmente, a Fiduciante,

declara e garante a Fiduciaria, nesta data, que:

(i) os Direitos Creditdrios, nesta data, encontram-se livres e desembaracados de quaisquer dnus, gravames,
encargos, direitos de garantia, opgbes, reivindicagbes, defeitos de titularidade, penhores, entendimentos o
acordos ou outras restri¢cdes sobre titularidade ou transferéncia de qualquer nature e/ou quaisquer direitgs

de terceiro;

10
OCS - 859237v1




(i) & a legitima proprietaria dos Direitos Creditérios, responsabilizando-se perante a Fiduciaria pela correta
formalizacdo, pela existéncia, legitimidade, certeza, liquidez e autenticidade dos Direitos Creditérios e pela
cessdo fiduciaria destes nos termos deste Contrato;

(i) a assinatura, cumprimento das obrigacdes e os pagamentos oriundos deste Contrato ndo violam e nio
violardo qualquer lei, regra, regulamento, ordem, julgamento ou decreto aplicaveis a Fiduciante, nem
conflitam com, resultardao em desisténcia de, ou constituirio mora em relacdo a qualquer contrato ou
instrumento de que a Fiduciante seja parte ou a ele aplicavel;

(iv) nao tem conhecimento da existéncia de quaisquer pendéncias potenciais ou efetivas, acdes judiciais ou
procedimentos administrativos perante qualquer drgao do judiciario, agéncia governamental, comissio, camara
ou outro drgéo administrativo, das quais sejam parte ou que possam afeta-los, que possam ter um efeito
prejudicial significativo sobre o patrimdnio da Fiduciante ou sobre sua capacidade de conduzir suas operacoes,
ou que possam prejudicar o cumprimento de qualquer das obrigacdes estabelecidas por este Contrato; e

(v) todas as informagdes disponibilizadas a Fiduciaria por ou em nome da Fiduciante tém sido e serdo, a
qualquer tempo, durante o prazo de vigéncia deste Contrato, corretas em seu contetido e n&o contém e nao
conterao qualquer afirmacéo falsa ou omiss&o sobre fato relevante.

7.2.1. Nao obstante o disposto acima, a Fiduciante obriga-se a dar ciéncia a Fiduciaria caso, durante
a vigéncia deste Contrato, os Direitos Creditérios ndao se encontrem livres e desembaracados de 6nus,

restricdes, dividas ou gravames.

7.2.2. As declaragbes e garantias aqui prestadas pela Fiduciante subsistirdo a celebracdo deste
Contrato, devendo ser mantidas até o pagamento integral das Obrigacbes Garantidas.

7.2.3. AFiduciante compromete-se ainda a indenizar e manter indene a Fiduciaria e suas respectivas
coligadas, diretores, conselheiros, empregados, agentes e consultores contra todas e quaisquer
reivindicacdes, danos diretos, perdas, responsabilidades e despesas (incluindo, sem limitacdo,
despesas e honorarios advocaticios) em que qualquer uma das pessoas acima venha a incorrer ou que
contra ele venha a ser cobrado, em cada caso em decorréncia de nio veracidade, omissdao ou
inexatidao de quaisquer das declaracdes e garantias aqui contidas.

CLAUSULA OITAVA - DAS DISPOSICOES GERAIS
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8.1. Comunicacdes: Todas as comunicacdes entre as Partes serdao consideradas validas a partir do seu

recebimento nos enderegos constantes abaixo, ou em outro que as Partes venham a indicar, por escrito,

durante a vigéncia deste Contrato.

Se para a Fiduciante:

OLIVINO Yl EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA.

Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n® 360, 4° andar, conjunto 59
CEP 04543-000, Cidade de Sao Paulo - SP

At.: Eduardo Muszkat

Tel.: (011) 3074-0761

E-mail: emuszkat@youinc.com.br; ri@youinc.com.br

Se para a Fiduciaria:

HABITASEC SECURITIZADORA S.A.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 2.894, 5° andar, conjunto 52

CEP 01451-902,Cidade de Sao Paulo - SP

At.: Marcos Ribeiro do Valle Neto / Geréncia de BackOffice

Tel.: (11) 3062-1737

E-mail: mrvalle@habitasec.com.br / monitoramento@habitasec.com.br

8.1.1.  Todos os avisos, notificacbes ou comunica¢bes que, de acordo com este Contrato, devam ser

feitos por escrito serdo considerados entregues quando recebidos sob protocolo ou com “aviso de

recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios e Telégrafos - ECT, ou por correio

eletrdnico, quando da mensagem eletrénica, nos enderecos indicados no item 8.1. acima. Os originais

dos documentos enviados por correio eletronico deverao ser encaminhados para os enderecos acima em

até 02 (dois) Dias Uteis apés o envio da mensagem. As Partes obrigam-se a informar uma a outra, por

escrito, toda e qualquer modificagdo em seus dados cadastrais, sob pena de serem consideradas como

efetuadas 2 (dois) dias apos a respectiva expedicéo, as comunicagdes, notificagdes ou interpelacdes

enviadas aos enderecos constantes nesta Cédula, ou nas comunicacdes anteriores que alteraram os

dados cadastrais, desde que nao haja comprovante de protocolo demonstrando prazo anterior. %

8.2.  Validade, Legalidade e Exequibilidade: Se uma ou mais disposicdes contidas neste Contrato forem

consideradas invalidas, ilegais ou inexequiveis em qualquer aspecto das leis aplicaveis, a validade, legalidade /

exequibilidade das demais disposi¢es nao serao afetadas ou prejudicadas a qualqugr titulo.

~
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8.3.  Sucessdo: O presente Contrato é celebrado em carater irrevogavel e irretratavel, vinculando as
respectivas Partes, seus (promissarios) cessionarios autorizados e/ou sucessores a qualquer titulo, respondendo
a Parte que descumprir qualquer de suas clausulas, termos ou condicdes, pelos prejuizos, perdas e danos a qUe
der causa, na forma da legislacéo aplicavel.

8.4.  Validade e Eficacia: Qualquer alteragdo ao presente Contrato somente sera considerada valida e eficaz
se feita por escrito, assinada pelas Partes, e registrada em Cartério(s) de Registro de Titulos e Documentos
competente(s).

8.5.  Tolerancia: Os direitos de cada Parte previstos neste Contrato: (i) sdo cumulativos com outros direitos
previstos em lei, a menos que expressamente excluidos; e (ii) s6 admitem ren(incia por escrito e especifica. A
tolerancia e as concessbes reciprocas terao carater eventual e transitério e ndo configurardo, em qualquer
hipétese, renincia, transigéncia, remicéo, perda, modificacdo, reducdo ou ampliacdo de qualquer direito,
faculdade, privilégio, prerrogativa ou poderes conferidos a qualquer das Partes nos termos deste Contrato,
assim como, quando havidas, o serdo, expressamente, sem o intuito de novar as obrigacées previstas neste
Contrato. A ocorréncia de uma ou mais hipoteses referidas acima ndo implicara novagcio ou modificagio de
quaisquer disposices deste Contrato, as quais permanecerdo integras e em pleno vigor, como se nenhum favor
houvesse ocorrido

8.6.  Aditamentos: Toda e qualquer modificacdo, alteragcdo ou aditamento ao presente Contrato somente
sera valido se feito por instrumento escrito, assinado por todas as Partes.

8.7. Dias Uteis: Para fins deste Contrato, “Dia Util” significa de segunda a sexta-feira, exceto feriados
declarados nacionais, para os pagamentos que forem realizados por meio da CETIP, e sabado, domingo, feriado
declarado nacional na Republica Federativa do Brasil.

8.8.  Titulo Executivo Extrajudicial: As Partes reconhecem, desde ja, que o presente Contrato constitui
titulo executivo extrajudicial, inclusive para os fins e efeitos dos artigos 784 e seguintes da Lei n° 13.105, de 16
de mar¢o de 2015, conforme em vigor.

8.9.  Divergéncia: Em caso de duividas ou divergéncias de interpretacéo entre as disposicbes deste Contrato e
da Cédula, prevalecera o disposto na Cédula.

CLAUSULA NONA - LEGISLAGAO APLICAVEL E FORO

9.1. Legislacdo Aplicavel: Os termos e condigcdes deste instrumento devem ser interpretados e processado

de acordo com a legislacdo vigente na RepUblica Federativa do Brasil. S
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9.2.  Foro: Fica eleito o foro da Comarca de Sdo Paulo, Estado de Sio Paulo, como o Unico competente para
dirimir todas e quaisquer questes ou litigios oriundos deste Contrato, renunciando-se expressamente a
qualquer outro, por mais privilegiado que seja ou venha a ser.

E, por estarem assim, justas e contratadas, as Partes assinam o presente Contrato em 03 (trés) vias de igual
teor e forma, na presenca de 02 (duas) testemunhas.

Sao Paulo, [#] de [4] de 2018.

Espaco deixado intencionalmente em branco.
Paginas de assinaturas abaixo.
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(Pdgina de assinatura 1/2 do “Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria de Direitos Creditérios e Outras

Avencas”, celebrado em entre a Olivino Y Empreendimento Imobilidrio Ltda. e a Habitasec Securitizadora
S.A)

OLIVINO YI EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA.

Fiduciante
Nome: Nome:
Cargo: Cargo:

)
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(Pdgina de assinatura 2/2 do “Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria de Direitos Creditérios e Outras

Avencas”, celebrado em entre a Olivino YI Empreendimento Imobilidrio Ltda. e a Habitasec Securitizadora

S.A)
HABITASEC SECURITIZADORA S.A.
Fiducidria

Nome: Nome:

Cargo: Cargo:
Testemunhas:
Nome: Nome:
RG: RG:
CPF/MF: CPF/MF:

16
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ANEXO | - RELACAO DOS CONTRATOS DE COMERCIALIZAGAO DAS UNIDADES
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ANEXO Il - ADITAMENTO

[=]1 ADITAMENTO AO INSTRUMENTO PARTICULAR DE CESSAO FIDUCIARIA DE DIREITOS CREDITORIOS E
OUTRAS AVENGCAS

I - PARTES

Pelo presente instrumento particular, e na melhor forma de direito, as partes:

OLIVINO YI EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA., sociedade empresaria limitada com sede na Cidade de Sao
Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n° 360, 4° andar, sala 59, Vila Nova
Conceicdo, CEP 04543-000, inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 28.446.647/0001-60, neste ato representada na forma
de seu Contrato Social (“Fiduciante™);

HABITASEC SECURITIZADORA S.A., sociedade por agbes, com sede na Cidade de S3o Paulo, Estado de Sdo
Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 2.894, 5° andar, cj. 52, CEP 01451-902, inscrita no CNPJ/MF sob o
n® 09.304.427/0001-58, neste ato representado na forma de seu Estatuto Social (“Fiduciaria” ou

“Securitizadora”, respectivamente); e

(sendo a Fiduciante e a Fiduciaria denominadas, conjuntamente, como “Partes” e, individualmente, como
“Parte”)

Il - CONSIDERAGOES PRELIMINARES

a) em [£] de [¥] de [¢

, as Partes celebraram o “Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria de Direitos
Creditorios e Outras Avencas” (“Contrato de Cessdo Fiduciaria”), por meio do qual a Fiduciante cedeu

fiduciariamente em favor da Securitizadora totalidade dos recursos de titularidade da Fiduciante
oriundos da comercializagao futura das Unidades; e

b) nos termos do item 1.1.2. do Contrato de Cessdo Fiduciaria, as Partes pretendem aditar o Contrato de
Cessdo Fiduciaria a fim de incluir na garantia fiduciaria os novos contratos de comercializacdo das

Unidades no ultimo dos Gltimos 6 (seis) meses (“Novos Direitos Creditérios”).

Resolvem as Partes celebrar este “[s] Aditamento ao Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria de Direitos
Creditérios e Outras Avengas” (“Aditamento”), que sera regido pelas clausulas e condi¢ces a seguir indicadas:

£

Il - CLAUSULAS
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CLAUSULA PRIMEIRA - DEFINICOES

1.1. Definicbes: Para os fins deste Aditamento, exceto quando de outra forma previsto neste instrumento,
adotam-se as defini¢des constantes do Contrato de Cessio Fiduciaria.

CLAUSULA SEGUNDA - DO OBJETO

2.1.  Objeto: Resolvem as Partes incluir os Novos Direitos Creditérios atualizando, para tanto o Anexo | ao
Contrato de Cessao Fiduciaria que passara a prevalecer conforme Anexo A deste Aditamento.

CLAUSULA TERCEIRA - RATIFICAGAO

3.1.  Ratificacbes: Permanecem inalteradas as demais disposicbes anteriormente firmadas que nao
apresentem incompatibilidade com o Aditamento ora firmado, as quais sao neste ato ratificadas integralmente,
obrigando-se as Partes e seus sucessores ao integral cumprimento dos seus termos, a qualquer titulo.

CLAUSULA QUARTA - FORO

4.1.  Foro: As Partes elegem o foro da Comarca de Sao Paulo para dirimir quaisquer didvidas ou questdes
decorrentes deste Aditamento, com reniincia a qualquer outro, por mais privilegiado que seja.

E, por estarem assim, justas e contratadas, as Partes assinam o presente Contrato em 3 (trés) vias, de igual
teor e forma, na presenca de 2 (duas) testemunhas.

Sao Paulo, [dia més] de [ano].
OLIVINO Y1 EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA.

Fiduciante

Nome: Nome: -
Cargo: Cargo: L
HABITASEC SECURITIZADORA S.A.

Fiducidria ‘ j
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Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
Testemunhas:
Nome: Nome:
RG: RG:
CPF/MF: CPF/MF:

ANEXO A - RELAGAO DOS CONTRATOS DE COMERCIALIZACAO DAS UNIDADES

)/
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ANEXO Ill
NOTIFICAGAO

Sao Paulo, [#] de [¢] de 2018.

[¢] (“Adquirente”)

, loma]”, celebrado, de um lado,
pal, com sede na Cidade de [#], Estado de [s], na [4], CEP [&
inscrita no CNPJ/MF sob o n° [W] (“Empreendedora”), e, de outro lado, pela Adquirente, datado de [s] de [=]
de [¢] e aditado em [¢] de [ﬁ] de [§] (“Contrato de Venda e Compra”), no ambito da comercializacdo da
unidade auténoma n° [4], integrante do empreendimento localizado na [#], Cidade de [#], Estado de [+],

objeto da matricula n° [#] do []° Oficial de Registros de Iméveis de [] (“Imdvel”) para a Adquirente.

2, Informamos que em [&] de [&] de 2018, a Empreendedora cedeu fiduciariamente a Habitasec
Securitizadora S.A. (“Securitizadora”), os direitos creditdrios advindos do Contrato de Venda e Compra e
relativos ao pagamento do preco de aquisicdo do Imével, de eventual multa moratéria, multa obrigacional,
juros moratdrios e indenizagdo, dentre obriga¢bes pecuniarias previstas no Contrato de Venda e Compra que
sejam devidos pelo Adquirente a Empreendedora.

3. Dessa forma, para fins do disposto no artigo 290 do Codigo Civil Brasileiro, por meio do recebimento
desta notificacdo, fica confirmada a ciéncia do Adquirente com relagéo a referida cessao fiduciaria, devendo o
Adquirente, a partir desta data, passar a realizar todo e qualquer pagamento relativo ao Contrato de Venda e
Compra, nos mesmos termos, valores e prazos em vigéncia nesta data, na conta corrente abaixo indicada:

Banco: Itat Unibanco S.A. (341)

Agéncia: 7307

Conta: 13571-0

CNPJ: 09.304.427/0001-58

Titular‘da Conta: HABITASEC SECURITIZADORA S.A.

CS - 859237v1




4, A cessdo dos direitos creditérios aqui mencionada engloba todos e quaisquer direitos, garantias,
privilégios, preferéncias, prerrogativas, seguros e acdes relacionados a tais direitos creditorios, inclusive o
direito de cobrar os valores vencidos e ndo pagos juntamente com juros e multas contratuais previstos, sem
prejuizo de indenizacdo por perdas e danos.

5. Qualquer pagamento, total ou parcial, dos direitos creditérios cedidos efetuado em conta corrente
diferente da acima indicada ndo desobrigarda o Adquirente e serd considerado ineficaz em relagdo a
Securitizadora. Quaisquer alteragdes as instrucdes de pagamento ora informadas somente deverdo ser acatadas
se acompanhadas de anuéncia da Securitizadora.

6. Esta notificacdo prevalece perante qualquer notificacio anterior.

Atenciosamente,

OLIVINO Yl EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA.

Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
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ANEXO V - ESCRITURA DE HIPOTECA
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ESCRITURA PUBLICA DE CONSTITUIGAO DE HIPOTECA

SAIBAM,
quantos esta Escritura Piblica de Constituicdo de Hipoteca, lavrada em [«] ([#]) dias do més de [] do ano
de 2018 (dois mil e dezoito) (“Escritura”), nesta Cidade de Sao Paulo, Estado de S&o Paulo, Republica

Federativa do Brasil, as [#] horas, compareceram na-[; perante a mim, escrevente autorizado

pelo Tabelido, as partes entre si justas e contratadas, a saber, de um lado, como outorgante hipotecante,
doravante denominada “Outorgante Hipotecante”, OLIVINO Y! EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA.,
sociedade empresaria limitada com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida
Presidente Juscelino Kubitschek, n° 360, 4° andar, sala 59, Vila Nova Conceicao, CEP 04543-000, inscrita no
CNPJ/MF sob o n° 28.446.647/0001-60, neste ato, na forma de seu Contrato Social, e, de outro lado, como
outorgada credora, doravante denominada “Outorgada Hipotecaria”, HABITASEC SECURITIZADORA S.A.,
sociedade andnima, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria
Lima, n°2.894, 5° andar, conjunto 52, CEP 01451-000, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 09.304.427/0001-58,
neste ato, representada na forma de seu Estatuto Social. A Outorgante Hipotecante e a Outorgada
Hipotecaria (doravante denominadas, quando em conjunto, “Partes” e, individual e indistintamente,
“Parte”). Os presentes, por mim, Tabelido, reconhecidos como -0s préprios e atestadas suas capacidades
para a celebragdo do presente negdcio juridico, identificados de conformidade com os documentos
apresentados e acima citados, do que dou fé. E, pelas partes contratantes, como comparecem, cada qual
falando por sua vez, foi-me dito: PRIMEIRO - OBRIGACOES GARANTIDAS - 1.1. Em 09 de fevereiro de 2018,
a Outorgante Hipotecante emitiu a Cédula de Crédito Bancario (“CCB” ou “Cédula”) n° 41500550-7, no
valor de RS [#] ([¢]), em favor da COMPANHIA HIPOTECARIA PIRATINI - CHP, instituicdo financeira com
sede no Estado do Rio Grande do Sul, Cidade de Porto Alegre, na Rua Sete de Setembro, n° 601, Centro
Histarico, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 53.146.221/0001-39 (“Credor”). 1.2. Em decorréncia da emissdo da

Cédula, a Outorgante Hipotecante se obrigou, entre outras obrigacdes, a pagar ao Credor os créditos

imobiliarios decorrentes da Cédula, que compreendem a obrigacdo de pagamento, pela Outorgante
Hipotecante, do Valor de Principal e dos Juros Remuneratoérios (conforme definidos na Cédula), bem como
de todos e quaisquer outros direitos creditérios a serem devidos pela Outorgante Hipotecante por forca da
Cédula, e a totalidade dos respectivos acessorios, tais como encargos moratdrios, multas, penalidades,
indenizagdes, seguros, despesas, custas, honorarios, garantias e demais encargos contratuais e legais

previstos na Cédula (“Créditos Imobilidrios”). 1.3. Os Créditos Imobiliarios decorrentes da Cédula foram

cedidos, para a Outorgada Hipotecaria, conforme o disposto no “Instrumento Particular de Contrato de
Cessdo de Créditos e Outras Avencas” celebrado entre a Outorgante Hipotecante, o Credor, e a Outorgada
Hipotecaria, no valor de RS [#] ([¢]). 1.4. Em garantia ao cumprimento fiel e integral de todas as
obrigacdes assumidas pela Outorgante Hipotecante no ambito da Cédula, incluindo, mas ndo se limitando,

ao adimplemento dos Créditos Imobiliarios, a Outorgante Hipotecante, entre outras garantias, deseja

constituir a presente hipoteca sobre as Unidades (adiante definidas) (“QObrigacdes Garantidas”). 1.5. As
Obrigacdes Garantidas possuem as caracteristicas descritas na Cédula, que, para os fins do artigo 66-B da

Lei 4.728, de 14 de julho de 1965, conforme em vigor, constituem parte integrante e insepafa

escritura, como se nele estivessem integralmente transcritos. 1.6. As Principais caractepfsticas da




Obrigacdes Garantidas séo as seguintes: (i) Valor Total da Divida: RS [¢] ([¥] milhdes de reais) (“Valor de
Principal”); (ii) Prazo e Data de Vencimento: [&] ([¥]) meses, vencendo-se, portanto, em [¢] de [¢] de
20[=}; (iii) Remuneracdo: O Valor de Principal ndo serdo atualizado monetariamente. Sobre o Valor de
Principal incidirdo juros remuneratdrios equivalentes a 100% (cem por cento) da variacdo acumulada das
taxas médias diarias de juros dos DI - Depésitos Interfihanceiros de um dia, over extra grupo, expressas na
forma percentual ao ano, base 252 (duzentos e ciné]uenta e dois) Dias Uteis, calculadas e divulgadas
diariamente pela B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo (segmento CETIP UTVM) (“B3 (segmento CETIP UTVM)”), no
informativo diario disponivel em sua pagina na Internet (http://www.cetip.com.br) (“Taxa DI”), acrescidos

de uma sobretaxa de 5% (cinco por cento) ao ano, calculados de forma exponencial e cumulativa pro rata
temporis por Dias Uteis, desde a data de desembolso, inclusive, ou da data de pagamento dos juros
remuneratorio imediatamente anterior, inclusive, até a data do efetivo pagamento da Cédula, exclusive;
(iv) Periodicidade de Pagamento da Remuneracgdo: Mensalmente, nas datas previstas no Anexo | da CCB; (v)
Férmula de cdlculo da Remuneragdo: A Remuneragio sera calculada conforme férmula descrita no Anexo Ii
da CCB; (vi) Encargos Moratérios: No caso de inadimplemento de qualquer das obrigacdes assumidas na
Cédula, ou atraso, por parte da Devedora, no pagamento de parte ou da totalidade do saldo devedor da
Cédula, seja pelos vencimentos estipulados no Cronograma de Pagamentos constante no Anexo | da Cédula
ou na ocorréncia de qualquer um dos Eventos de Vencimento Antecipado (conforme definidos na Cédula),
sera devido pela Devedora, de forma imediata e independente de qualquer notificacdo, o saldo devedor,
incluindo Valor de Principal acrescido dos Juros Remuneratérios e demais encargos, na forma prevista na

Cédula; e (vii) Demais caracteristicas: O local, as datas de pagamento e as demais caracteristicas da CCB

estao discriminadas na prépria CCB. SEGUNDOQ: OBJETO - 2.1. A 0utorgante Hipotecante é a proprietaria

cadastrado na prefeitura do Municipio de Sdo Paulo sob o contribuinte n° ¢], com o valor venal para

exercicio de 2018, de RS [#] ([#]). 2.4. A Outorgante Hipotecante pretende desenvolver sobre o Imével um

empreendimento imobiliario, sob a forma de incorporacio imobiliaria, em conformidade com o disposto na

Lei Federal n° 4.591/1964 (“Empreendimento”) 2.5. O memorial de incorporag:éo do Empreendimento foi

reg1strado na

Hipotecante declara que, as Unidades estdo livres de 6nus reais fiscais e outros judiciais ou extrajudiciais,

inexistindo sobre elas acdes reais e pessoais reipersecutorias, o que é declarado para os efeitos do Decreto
Federal n° 93.240, de 9 de setembro de 1986. TERCEIRQ: CONSTITUICAO DA HIPOTECA - 3.1. Mediante

esta escritura, a Outorgante Hipotecante constitui sobre as Unidades garantia hipotecaria cedular em

primeiro grau, nos termos do disposto no artigo 1.487 do Cédigo Civil Brasileiro, em favor da Outorgada

Hipotecaria. 3.2. A hipoteca assim constituida abrange todas as acessbes, melhorias ou construcoes,

concluidas ou ndo, existentes ou futuras nas Unidades, bem como quaisquer benfeitorias Uteis, necessarias




cumprimento nao so as Partes, como também seus sucéssores, a qualquer titulo, permanecendo vélida até
o fiel e total cumprimento das Obrigacées Garantidas: 3.4. A Outorgada Hipotecaria declara e reconhece
que a Unidades integram o ativo circulante da Outorgaﬁte Hipotecante e que se destinam a comercializacio
a terceiros. Em vista disso, quando da quitagdo integral do preco de quaisquer dos instrumentos de
comercializacdo das Unidades, diretamente pelo réspectivo adquirente ou mediante interveniente-
quitante, a Outorgada Hipotecaria procedera com a liberagéo da Hipoteca constituida sobre essa Unidade,
sendo certo que a Outorgada Hipotecaria obrigar-se-a a apresentar a Outorgante Hipotecante, em até 3
(trés) Dias Uteis contados da data em que a Emitente apresentar os documentos comprobatérios da
quitacdo da referida Unidade pelo respectivo adquirente, o termo de liberacido da referida garantia, bem
como quaisquer outros documentos requeridos pelos cartérios competentes e praticar todos os atos
necessarios a liberagcdo da Hipoteca. A liberacdo de que trata este item sera realizada pela Outorgada
Hipotecaria independentemente do atendimento aos procedimentos de liberacdo de garantia indicados no
item 6.4. da Cédula, obrigando-se a Outorgante Hipotecante, conforme o caso, a proceder o reforco de
garantia, na forma do item 6.3. da referida Cédula. QUARTO: VALOR - 4.1. Como previsto no artigo 1.484
do Codigo Civil, a Outorgante Hipotecante e a Outorgada Hipotecaria convencionam que a base de preco
para arrematagoes, adjudicaces ou remigdes, observado o disposto nas clausulas 3.5 e 4.3, serd o valor
total de RS [#] ([+]), dividido da seguinte forma entre as Unidades: a) Unidade [¢]: RS [=] ([=]),
correspondente ao valor indicado para a referida Unidade na Tabela de Vendas em vigor a época do
lancamento, liquida de comissdes e prémios sobre as vendas. QUINTO: OBRIGACOES DA OUTORGANTE
HIPOTECANTE - 5.1. A Outorgante Hipotecante é responséavel, perante a Outorgada Hipotecaria, pelo

pagamento pontual de todos os impostos, tarifas ou encargos que incidam ou venham a incidir sobre as
Unidades objeto da presente Hipoteca. 5.2. A Outorgada Hipotecaria reserva-se o direito de exigir,
mediante o envio de notificagdo com antecedéncia prévia de 30 (trinta) dias e por escrito a Outorgante
Hipotecante, as copias dos comprovantes de pagamento dos referidos encargos fiscais e/ou tributarios, ou
de quaisquer outras contribuicdes, que sejam devidos, com o que a Outorgante Hipotecante desde ja se
obriga a entregar ao término do referido prazo. 5.3. Caso a Outorgante Hipotecante nio pague quaisquer
encargos fiscais e/ou tributarios, ou de quaisquer outras contribuicdes, que sejam devidos e ndo estejam
sendo questionados judicial ou administrativamente pela Outorgante Hipotecante de boa-fé, a Outorgada
Hipotecaria notificara a Outorgante Hipotecante solicitando o devido pagamento, que devera ser
realizado no prazo de até 30 (trinta) dias corridos contados da notificagdo. 5.4. Caso a Outorgante
Hipotecante ndo pague no prazo estabelecido na notificacdo, a Outorgada Hipotecéria podera pagar
qualquer dos referidos encargos fiscais e/ou tributarios, ou de quaisquer outras contribuicdes, inerentes as
Unidades ora hipotecadas, ocasido em que a Outorgante Hipotecante devera reembolsar a Outorgada

Hipotecaria, as despesas havidas nos termos deste item, no prazo de até 30 (trinta) dias contados do

. i ge = . . . = . e
recebimento de notificacdo a esse respeito. 5.5. Ocorrendo inadimplemento com relacdo a quaisquer [~

Obrigacées Garantidas, ndo sanado no respectivo prazo de cura previsto na CCB, a Hipoteca ora constituida
podera ser executada, a critério da Outorgadai Hipotecaria. 5.6. A Outorgante Hipotecante obriga-se a:
(a) permitir a Outorgada Hipotecaria inspecionar as Unidades objeto da Hipoteca sempre que achar
conveniente, mediante aviso prévio de 15 (quinze) dias por escrito e durante o horario comerci

tal vistoria prejudique o desenvolvimento das atividades da Outorgada tecante ou de ter
/"
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relacionados, a fim de assegurar os seus direitos e a inexisténcia de danos as Unidades objeto da Hipoteca;
(b) manter a garantia aqui estabelecida intacta, conservando as Unidades objeto da Hipoteca em perfeito
estado, ressalvado o desgaste natural do tempo e do uso, durante a vigéncia desta Escritura, mantendo-as
em dia com todos os impostos, taxas e demais contribuicées que recaiam ou venham a recair sobre as
mesmas, seja em virtude de novas leis, seja por interpretacdo das existentes, que serdo sempre de
responsabilidade da Outorgante Hipotecante, exibindo em até 15 (quinze) dias, quando solicitados
previamente por escrito pela Outorgada Hipotecaria, os comprovantes de cada pagamento; (c) manter
sempre validas, em vigor e em perfeita ordem todas as autorizacdes necessarias a execucao desta
escritura, durante o prazo necessario para o registro dessa escritura; e (d) informar, sempre que solicitado
pela Outorgante Hipotecante, dentro de um prazo de 15 (quinze) dias contados do recebimento da
notificacdo, a respeito de qualquer processo ou ato administrativo de desapropriacéo relativos as Unidades
objeto da Hipoteca, assim como qualquer caso de sinistro ou dnus, ou de litigios envolvendo as Unidades.
SEXTO - DESAPROPRIACAO - 6.1. No caso de desapropriacdo total ou parcial das Unidades objeto da

Hipoteca, a Outorgante Hipotecante devera promover o reforco ou a substituicdo da garantia, conforme o

caso, na forma acima indicada. Caso contrario, ficara a Outorgada Hipotecaria automaticamente sub-
rogada na indenizacdo que vier a ser paga pelo poder expropriante em relacdo as Unidades objeto da
Hipoteca, até o limite do saldo das Obrigacbes Garantidas, sendo garantido & Outorgante Hipotecante
discutir judicialmente os valores propostos pelo poder expropriante, se for de seu interesse. 6.2. A
Outorgante Hipotecante, desde ja, de forma irrevogavel e irretratavel, nos termos do artigo 683 do Cddigo
Civil Brasileiro, constitui a Outorgada Hipotecaria como sua bastante procuradora para receber todas as
quantias referentes a pagamentos e indenizacdes pagas pelo Poder Expropriante, pela seguradora e/ou por
quem de direito, por forca de desapropria¢do, integral ou parcial, por qualquer forma ou motivo, das
Unidades objeto da Hipoteca, aplicando obrigatoriamente tais valores na amortizacdo ou solucdo das
Obrigacdes Garantidas, colocando o remanescente, se houver, a disposicdo da Outorgante Hipotecante, no

prazo de até 5 (cinco) dias contados do recebimento do preco da indenizacdo. SETIMO: EXECUCAQ DA

HIPOTECA - 7.1. No caso de inadimplemento das Obrigacdes Garantidas, ndo sanado no respectivo prazo de
cura previsto na CCB, a Outorgada Hipotecaria podera executar a presente garantia hipotecaria, na forma
da legislacdo aplicavel, utilizando-se de quaisquer dos procedimentos previstos na legislacdo em vigor,
devendo o produto da execucdo da presente garantia hipotecaria ser aplicado primeiramente ao pagamento
do saldo das Obrigacdes Garantidas e, sem seguida, das despesas razoavelmente incorridas com a excussao.
7.2. A Outorgada Hipotecaria podera executar qualquer uma das garantias previstas na Cédula, incluindo a
execucao da Hipoteca de que trata essa Escritura, sem qualquer ordem de preferéncia e sendo certo que a
execucdo de uma garantia nao prejudicara a execucao de qualquer outra, desde que nao haja excesso de
execucao frente ao saldo das Obrigacbes Garantidas entao devido. 7.3. Nos termos do artigo 1.430 do i

Cddigo Civil, uma vez executada a garantia hipotecaria ora constituida, se o produto ndo bastar para g/
pagamento das Obrigacbes Garantidas, acrescidos de todas as despesas incorridas com execucao da
presente garantia, continuara a Outorgada Hipotecaria obrigada, pessoal e individualmente, pelo saldo

remanescente das Obrigacbes Garantidas. 7.4. Quaquer valor que sobejar apdos o pagamento das

Obrigacdes Garantidas devera ser entregue a Outorgada Hipotecaria no prazo maximo de 10 (dez) dias
contados da alienagdo. 7.5. O cumprimento parcial das Obrigacbes Garafitidas ndo importa eracéo / /
' f




correspondente da presente Hipoteca. OITAVO: REGISi'RO - 8.1. A Outorgante Hipotecante obriga-se, as

suas expensas, a realizar a prenotacdo do pedido dé registro do presente instrumento no Cartério de
Registro de Iméveis competente em até 5 (cinco) dias Uteis contados da lavratura da presente escritura,
ficando, ainda, obrigada a tomar todas as medidas necessarias para o registro do presente instrumento,
cumprindo com toda e qualquer exigéncia eventualmente formulada pelo competente Cartério de Registro
de Imdveis. 8.2. Caso o Cartdrio do Registro de Iméveis faca exigéncias para o registro da hipoteca cuja
superacdo ndo dependa exclusivamente da Outorgante Hipotecante, a Outorgada Hipotecaria
compromete-se a apresentar e assinar documentos, aditamentos e rerratificacdes a presente escritura,
prestar declaracdes, bem como a tomar todas as medidas razoavelmente necessarias em razio de
exigéncias formuladas para o registro. 8.3. Para a situacdo em que, no prazo estabelecido no item 8.1
acima, a hipoteca néo esteja devidamente prenotada, a Outorgante Hipotecante, neste ato e na melhor
forma de direito, nomeia e constitui a Outorgada Hipotecaria como sua bastante procuradora, outorgando-
lhe especiais poderes para que a Outorgada Hipotecaria, em nome e as expensas da OQOutorgante
Hipotecante, possa realizar o registro do presente instrumento na matricula do Imével ou na matricula das
Unidades objeto da hipoteca, caso ja tenham sido individualizadas pelo Cartério de Registro de Imdveis
quando da prenotacdo da presente escritura, bem como cumprir ou diligenciar para cumprir todas e
quaisquer exigéncias formuladas pelo referido Cartério de Registro de Imoveis e praticar ou assinar todo e
qualquer ato ou documento necessario ou (til para tanto. NONO: DECLARACOES - 9.1. A Outorgante

Hlpotecante declara e garante a Outorgada Hipotecaria que [Se

]: a) tem o absoluto e 1rrestr1to direito, poder, autoridade e capacidade para celebrar e

formallzar esta escritura, e para dar cumprimento as obrigacdes a seu cargo aqui contidas; b) este
instrumento constitui obrigacio valida e vinculante da Outorgante Hipotecante, exequivel de acordo com
0s seus respectivos termos, e nao ha qualquer fato impeditivo & presente garantia; c) a celebracao e
cumprimento deste instrumento: (c.1) ndo conflitam ou violam qualquer lei ou decisio arbitral, judicial ou
administrativa aplicaveis as Unidades e/ou a Outorgante Hipotecante; (c.2) nao resultam nem constituem
(com ou sem notificacdo ou decurso de prazo) em descumprimento ou inadimplemento de qualquer acordo
de que seja parte; d) ndo ha, no melhor conhecimento da Outorgante Hipotecante, qualquer ac&o
promovida em face dos antecessores do imével que, por qualquer razio, possa vir a prejudicar, invalidar ou
impactar de qualquer forma o negécio juridico formalizado nos termos deste instrumento; e) as Unidades
ndo se encontram arroladas, indicadas, em decorréncia de passivos ou contingéncias relacionados a
qualquer processo administrativo ou judicial envolvendo a Outorgante Hipotecante; f) as Unidades
encontram-se livres de outros gravames, e ndo existem acdes reais e pessoais reipersecutorias, relativas a
elas ou outros dnus reais sobre elas incidentes; g) no melhor conhecimento da Outorgante Hipotecante,
ndo ha qualquer projeto de desapropriacio ou de declaragdo de utilidade plblica para fins de
desapropriacao ou de ocupacgao temporaria, objetivando, total ou parcialmente, o Imével ou as Unidades;
h) no melhor conhecimento da Outorgante Hipotecante, ndo ha qualquer processo de tombamento
iniciado, ou tombamento definitivo que objetive, total ou parcialmente, o Imdvel ou as Unidade; i) no
melhor conhecimento da Outorgante Hipotecante, o Imédvel ou as Unidades nio estio localizados em area
que a lei conceitue como de entorno de outro bem tombado, ndao havendo também quaisquer prgcessos de

servidéo envolvendo o Imével ou as Unidades; j) é a Unica e legitima proprietaria das ades; k)




inexistem débitos fiscais incidentes sobre o Imével ou sobre as Unidades, decorrentes de tributos
municipais, estaduais ou federais em atraso; ) possui, nesta data, patrimdnio suficiente para garantir, em
seu nome, eventuais débitos perante o Instituto Nacional de Seguro Social, referentes as contribuicdes
sociais e previdenciarias, débitos trabalhistas, tributos municipais, estaduais e federais, e quaisquer outros
credores privilegiados. 9.2. A Outorgante Hipotecante compromete-se, ainda, a indenizar e manter indene
a Outorgada Hipotecaria, conforme decisdo judicial transitada em julgado, por perdas diretas e despesas
(incluindo, sem limitagdo, despesas e honorarios advocaticios razoavelmente incorridos) que a Outorgada
Hipotecaria venha a efetivamente incorrer, em decorréncia direta e comprovada de nao veracidade,
omissao ou inexatidao de quaisquer das declaracdes e garantias aqui contidas. DEZ: DISPOSICOES GERAIS -
10.1. Exceto pelas obrigagdes decorrentes de outras garantias reais constituidas em garantia as obrigacoes
da Cédula, a Outorgante Hipotecante podera transmitir livremente quaisquer direitos de que seja titular
sobre as Unidades objeto da Hipoteca, independentemente de autorizacdo da Outorgada Hipotecaria,
desde que as obrigacbes previstas nesta Hipoteca sejam mantidas e que os direitos atribuidos a Outorgada
Hipotecaria sejam devidamente preservados. 10.2. A tolerancia por qualquer das Partes quanto a eventual
demora, atraso ou omisséo da outra Parte no cumprimento das obrigacdes ajustadas neste instrumento, ou
a nao aplicacdo, na ocasiao oportuna, das cominagcdes aqui constantes, nio acarretara o cancelamento das
penalidades, nem dos poderes ora conferidos, podendo ser aplicadas aquelas e exercidos estes, a qualquer
tempo, caso permanecam as causas. 10.3. O disposto no item anterior prevalecera ainda que a tolerancia
ou a nao aplicacdo das cominacdes ocorra repetidas vezes, consecutiva ou alternadamente. 10.4. A
ocorréncia de uma ou mais hipéteses supra referidas ndo implicara em novacdo ou modificacdao de
quaisquer disposicbes deste instrumento, as quais permanecerdo integras e em pleno vigor, como se
nenhum favor houvesse intercorrido. 10.5. As obrigacdes constituidas por este instrumento sdo extensivas e
obrigatorias aos sucessores e cessionarios ou promitentes cessionarios das Partes. 10.6. A Outorgante
Hipotecante responde pelas custas e emolumentos referentes a lavratura e registro da presente escritura,
assim como pelas custas relativas a emolumentos e despachante para obtencdo de certidées dos
distribuidores forenses, da municipalidade e de propriedade, se necessarias a sua efetivacdo e as demais
que se lhe seguirem, inclusive as relativas a emolumentos e custas de Servico de Notas e de Servico de
Registro de Imdveis, de quitagdes fiscais e qualquer tributo devido sobre a operacdo. 10.7. Fica desde logo
estipulado que a presente escritura revoga e substitui todo e qualquer entendimento havido entre as Partes
anteriormente a esta data sobre o mesmo objeto. 10.8. Todas as comunicacbes entre as Partes serdo
consideradas validas a partir do seu recebimento nos endéreg:os constantes do predmbulo deste
instrumento, ou em outro que as Partes venham a indicar, por escrito, no curso desta hipoteca. As
comunicacdes serdao consideradas entregues quando recebidas sob protocolo ou com *“aviso de
recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios e Telégrafos, nos enderegos acima. Os originais

dos documentos enviados por fax ou correio eletrénico deverdao ser encaminhados para os enderecos do

predmbulo em até 5 (cinco) dias Uteis apos o envio da mensagem. Cada Parte deverd comunicar as outras a /

mudanca de seu endereco. 10.9. Exceto se de outra forma aqui disposta, os termos definidos terdo o

significado a eles atribuidos na Cédula. Em caso de conflito entre as definicbes contidas nesta escritura e

na Cédula, as definicbes contidas na Cédula prevalecerdo. ONZE: LEGISLACAO APLICAVEL E FOR@ - 11.1 Q ,
/

O presente instrumento sera regido e interpretado de acordo com a legislaffio da Republica erativa d
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Brasil, sendo certo que eventuais divergéncias e/ou cor’iflitos oriundos e/ou relacionados a esta escritura ou
a sua execugdo, cumprimento ou interpretacio deveréo ser resolvidos na forma desta clausula. 11.2. As
Partes deliberam e elegem que o foro competente para o conhecimento e propositura de demandas sera o
Foro Central da Comarca de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo, em substituicéo a qualquer outro, por mais
privilegiado que seja. DOZE: DISPOSICOES FINAIS - 12.1. A Outorgante Hipotecante apresenta neste ato

(a) a Certidao Positiva com Efeitos de Negativa de Débitos Relativos aos Tributos Federais e & Divida Ativa

da Unido, emitida as [#] do dia [#], valida até [§], codigo de controle da certiddo sob o n° [], que fica
arquivada nestas notas, na pasta n° [+], as fls. [#]. Para os efeitos da Lei Federal n° 7.433, de 18 de
dezembro de 1985 e seu regulamento Decreto n°. 93.240, de 9 de setembro de 1986: (a) a Outorgante
Hipotecante declara que, sobre as Unidades objeto da Hipoteca, inexistem feitos ajuizados fundados em
acOes reais e pessoais reipersecutérias; (b) a Outorgante Hipotecante apresenta: (i) a certidio de
propriedade das Unidades, expedidas pelo [#]° Registro de Iméveis de [#]; (c) as Certiddes Negativas de
Débitos de Tributos Imobiliarios, emitidas via Internet pela Prefeitura do Municipio de S3o Paulo as [+]

Trabalhistas com Efeito de Negativa, sob n°

¢], expedida pelo Poder Judiciario - Justica do Trabalho em
as fls.:[s]. 12.2. A Outorgada
Hipotecaria declara ter pleno conhecimento da Lei Federal n® 7.433, de 18 de dezembro de 1985,

[+], s [«], Valida até [#], que ficam arquivadas nestas notas, na pasta n° [;

regulamentada pelo Decreto n°. 93.240, de 9 de setembro de 1986, dispensando para a lavratura deste ato
0 arquivamento nestas notas, pois recebeu da Outorgante Hipotecante, todas as certiddes previstas em
referida Lei Federal, que ficam sob sua guarda. 12.3. As Partes foram cientificadas da possibilidade de
obtencao prévia da Certiddo de Débitos Trabalhistas, nos termos do artigo 642 da Consolidacao das Leis do
Trabalho (“CLT”), com a redacdo dada pela Lei n°. 12.440, de 7 de jutho 2011. 15.2. Em cumprimento a
determinagdo constante do Provimento n° 13/2012, da Egrégia Corregedoria Geral da Justica deste
Estado de S&o Paulo, foi efetuada a consulta ao banco de dados da Central de Indisponibilidade de
Bens, com resultado negativo, nos termos do Relatério de Consulta de Indisponibilidade, HASH n° [+] -
/] as [#] - Relatério de Indisponibilidade - Nenhum

CNPJ pesquisado [#] de propriedade de [5]. na data [@
resultado encontrado para o filtro selecionado. 12.4. Finalmente, pelas Partes contratantes, me foi dito
que aceitam a presente escritura, em todos os seus expressos termos, relacdes e dizeres, tal qual nela se
contém e declara. A pedido das partes lhes lavrei a presente escritura que, depois de lida e achada
conforme, aceitaram-na, outorgaram-na e a assinam, dispensando as testemunhas instrumentarias, dou
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ANEXO VIl - ADITAMENTO

[+] ADITAMENTO A CEDULA DE CREDITO BANCARIO N° 41500550-7
| - PARTES
Pelo presente instrumento particular, as partes:

OLIVINO Yl EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA., sociedade empresaria limitada com sede na Cidade de
S&o Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n°® 360, 4° andar, sala 59, Vila
Nova Conceicao, CEP 04543-000, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 28.446.647/0001-60, neste ato representada

na forma de seu Contrato Social (“Emitente”);

COMPANHIA HIPOTECARIA PIRATINI - CHP, com sede na Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do
Sul, na Rua Sete de Setembro, n° 601, Centro Histérico, CEP 90010-190, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
18.282.093/0001-50, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social (“Credor”);

YOU INC INCORPORADORA E PARTICIPACOES S.A., sociedade anénima de capital aberto, com sede na
Cidade de Sao Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n® 360, 4° andar,
conjunto 41, Vila Nova Conceicdo, CEP 04543-000, inscrita no CNPJ/MF sob n° 11.284.204/0001-18, neste

ato representado na forma de seu estatuto social (“You In¢c”); e

ABRAO MUSZKAT, brasileiro, casado sob o regime da separacgao total de bens, economista, portador da
cédula de identidade RG n° 2.935.505-9 SSP/SP, inscrito no CPF/MF sob n° 030.899.598-87, com endereco
comercial na Cidade de Sao Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n°

360, conjunto 41, Vila Nova Conceigao, (“Abrdo”, conjuntamente com a You Inc, “Avalistas”).

Sendo a Emitente, o Credor e os Avalistas, quando em conjunto, denominados simplesmente “Partes” e,

individual e indistintamente, “Parte”.

Il - CONSIDERACOES PRELIMINARES

(1) as Partes celebraram, em 09 de fevereiro de 2018, a Cédula de Crédito Bancario n® 41500550-7
(“Cédula” ou “CCB”); e

(i) nos termos do item 9 do Quadro Resumo da Cédula, as Partes pretendem ajustar a destinacdo dos 2 -

recursos captados pela Emitente no ambito da CCB.

Resolvem as Partes firmar este [o] Aditamento & Cédula de Crédito Bancdrio n° 415

(“Aditamento”), que seré regido pelas seguintes clausulas e condicdes:

p /
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1l - CLAUSULAS E CONDICOES

CLAUSULA PRIMEIRA - DAS DEFINICOES

1.1. DefinicBes: Os termos iniciados em letra mailscula e ndo definidos neste Aditamento, tém o

significado que lhes foi atribuido na CCB.
CLAUSULA SEGUNDA - DO ADITAMENTO

2.1, Aditamento: As Partes concordam em alterar o Quadro Resumo da Cédula, o qual passa a vigorar

com a seguinte redacao:

“Ill - QUADRO RESUMO

EMITENTE
Razdo Social: OLIVINO YI EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA.
CNPJ/MF: 28.446.647/0001-60

Endereco: Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n® 360, 4° andar, sala 59, Vila Nova Conceicdo
CEP: 04543-000 CEP: 04543-000 CEP: 04543-000

DADOS DA OPERACAO DE CREDITO

1. Valor da Cédula (“Yalor de Principal”)
RS [+] ([+] reais)
2, IOF

Isento, nos termos do artigo 9°, inciso I, do Decreto n° 6.306, de 14 de dezembro de 2007, observado
que, caso os recursos liquidos captados pela Emitente sejam utilizados para o desenvolvimento de
projetos ndo habitacionais, fica desde jd autorizado ao Credor o recolhimento do IOF devido, obrigando-
se a Emitente a reembolsd-lo de todos os custos, despesas e penalidades eventualmente incorridos pelo
Credor nesta hipdtese.

3. CEO

Custo de Estruturagdo da Operacdo (“CEQ”): RS 8.500,00 (oito mil e quinhentos reais)

4. Yalores Desembolsados

Serd desembolsado a Emitente o montante liquido de RS [+] ([+] reais), a ser liberado no tempo e forma

previstos nos itens 4.1. e 4.2., abaixo.

5. Atualizacao Monetdria e Juros Remuneratérios

O Valor de Principal nédo sera atualizado monetariamente. Sobre o Valor de Principal incidirdo juros %

remuneratérios equivalentes a 100% (cem por cento) da variacdo acumulada das taxas médias didrias de

juros dos DI - Depésitos Interfinanceiros de um dia, over extra grupo, expressas na forma percﬁl ao

ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, calculadas e divulgadas dialjamente pefa/B3 S.A.
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- Brasil, Bolsa, Balcdo (Segmento CETIP UTVM) (“B3 (Segmento CETIP UTVM)”), no informativo didrio

disponivel em sua pdgina na Internet (http://www.cetip.com.br) (“Taxa DI”), acrescidos de uma

sobretaxa de 5% (cinco por cento) ao ano, calculados de forma exponencial e cumulativa pro rata

temporis por Dias Uteis, desde a data de desembolso, inclusive, ou da data de pagamento dos juros

remuneratorios imediatamente anterior, inclusive, até a data do efetivo pagamento, exclusive.

6. Prazo
[+] ([+]) meses
7. Local de Pagamento da Divida

Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo.

8.

Garantias

(vi)

(vii)

(viii)

aliena¢@o fiducidria das quotas representativas da totalidade do capital social da Emitente

(“Alienacdo Fiducidria de Quotas”), nos termos do “Instrumento Particular de Alienacdo

Fiducidria de Quotas em Garantia com Condigdo Resolutiva e Outras Avencas”, a ser celebrado

nesta data entre a Emitente, seus respectivos sécios e a Securitizadora (“Contrato de Alienacdo

Fiducidria de Quotas”);

promessa de alienacdo fiducidria do Imével, conforme definido no item 9 deste Quadro Resumo

(“Promessa de Alienacdo Fiducidria de Imével”) a ser formalizada nos termos do “Instrumento

Particular de Alienacdo Fiducidria de Imével em Garantia com Condicdo Resolutiva e Outras
Avencas”, nos termos da minuta anexa a esta Cédula na forma do Anexo il (“Contrato de
Promessa de Alienacdo Fiducidria de Imével”), a ser constituida conforme Cldusula Sexta desta
Cédula;

cessdo fiducidria (“Cessdo Fiducidria”) da totalidade dos recursos de titularidade da Emitente

oriundos comercializacdo das Unidades (conforme abaixo definido) (“Direitos Creditérios”), a

ser formalizada nos termos do “Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria de Direitos
Creditérios e Outras Avencas”, nos termos da minuta anexa a esta Cédula na forma do Anexo IV

(“Contrato de Cessdo Fiducidria”), a ser constituida conforme Clausula Sexta desta Cédula;

hipoteca sobre as Unidades, a ser formalizada por meio da celebracdo de “Escritura Publica de
Constituicdo de Hipoteca” nos termos da minuta anexa a esta Cédula na forma do Anexo V

(“Escritura de Hipoteca”), a ser constituida conforme Clausula Sexta desta Cédula;

aval outorgado por (a) YOU INC INCORPORADORA E PARTICIPACOES S.A., sociedade anénima de
capital aberto, com sede Cidade de Sdo Paulo, Estado de Séo Paulo, na Avenida Presidente
Juscelino Kubitschek, n.° 360, 4° andar, conjunto 41, Vila Nova ConceicGo, CEP 04543-000,
inscrita no CNPJ/MF sob n° 11.284.204/0001-18; e (b) ABRAO MUSZKAT, brasileiro, casado sob o
regime da separacdo total de bens, economista, portador da cédula de identidade RG n°
2.935.505-9 SSP-SP, inscrito no CPF/MF sob n° 030.899.598-87, com endereco comepCidl na

Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschel, f.° 360,
0 7
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conjunto 41, Vila Nova Conceigéo (“Avalistas” e “Aval”, respectivamente).

9. Destinacdo dos Recursos

Os recursos liquidos captados pela Emitente serdo utilizados integralmente para a aquisicdo do
atualmente objeto das matriculas n®° [«] do [+]° Cartério de Registro de Iméveis da Comarca de Sdo
Paulo, Estado de Sdo Paulo, a serem unificadas, localizado na [+] (“Imével”) que serd objeto de

incorporagdo imobilidria e construgéo de empreendimento imobilidrio (“Empreendimento Imobilidrio”).

10. Datas de Amortizacgdo de Principal e Encargos Remuneratorios

Datas de Pagamento de Juros

Remuneratorios e Datas de
Amortizacdo do Valor L. Juros Remuneratérios, conforme

. Valor de Principal . ;
Consolidado (“Datas de descrito na Clausula 2

Pagamento”)

Conforme o Cronograma de RS [+] ([+] milhoes d 5 Juros Remuneratérios e demais
) «] ([+] milhées de reais
Pagamentos estabelecido no encargos remuneratorios, conforme

Anexo | desta Cédula descrito na Cldusula 2

2.1.1. Adicionalmente, resolvem as Partes alterar o subitem 6.1.4. da Cédula, o qual passa a

vigorar com a seguinte redacao:

“6.1.4. Em ate 60 (sessenta) dias contados da outorga da Escritura de Hipoteca, a Emitente deverd
contratar apdlice de seguro com seguradora de primeira linha, conforme aprovada pela
Securitizadora na forma do subitem 6.1.4.1., abaixo (“Seguradora”), em montante correspondente
a RS [+] ([+] milhGes de reais), que garanta a entrega das Unidades ou quitacdo do saldo devedor
das Obriga¢bes Garantidas, com comprovacdo do endosso ao Credor e, uma vez celebrado o
Contrato de Cess@o, a Securitizadora, de modo que o eventual pagamento de indenizacdo seja
direcionado a conta bancdria a ser indicada pelo Credor, e, uma vez celebrado o Contrato de

Cessdo, a Conta do Patriménio Separado (“Seguro”, “Apdlice Seguro”).”

2.1.2. Por forca do presente aditamento, decidem as Partes alterar os Anexos I, lll, IV e V da
Cédula, os quais passam a vigorar com a redacdo dos Anexos A, B, C e D desse Aditamento,

respectivamente.
CLAUSULA TERCEIRA - DAS RATIFICACOES
3.1, Ratificacdo: Permanecem inalteradas as demais disposicdes da Cédula que nido apresentem

incompatibilidade com o Aditamento ora firmado, as quais sdo neste ato ratificadas integral te,
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obrigando-se as Partes e seus sucessores ao integral cumprimento dos termos constantes na mesma, a

qualquer titulo.

CLAUSULA QUARTA - RESOLUCAO DE CONFLITOS

4.1.

com a legislacéo vigente na Republica Federativa do Brasil.

4.2.

Legislacdo Aplicavel: Os termos e condigdes deste Aditamento devem ser interpretados de acordo

Foro: Fica eleito o Foro da Comarca de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, como o Gnico competente

para dirimir todas e quaisquer questdes ou litigios oriundos desta Cédula e de suas Garantias, com exclusio

de qualquer outro, por mais privilegiado que seja.

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.

Sa0 Paulo, [+] de [+] de [+].

OLIVINO YI EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA.

Emitente
Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
COMPANHIA HIPOTECARIA PIRATINI - CHP
Credor
Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
YOU INC INCORPORADORA E PARTICIPACOES S.A.
Avalista
Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
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ABRAO MUSZKAT
Avalista
CPF/MF: 030.899.598-87
RG: 2.935.505-9 SSP-SP

ANEXO A - CRONOGRAMA DE PAGAMENTOS

ANEXO B - CONTRATO DE PROMESSA DE ALIENACAO FIDUCIARIA DE IMOVEL

ANEXO C - CONTRATO DE CESSAO FIDUCIARIA

ANEXO D - ESCRITURA DE HIPOTECA

0.
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ANEXO VIt - NOTIFICACAO

NOTIFICACAO
S&o Paulo, [+] de [+] de 2018.

A

HABITASEC SECURITIZADORA S.A. (“Securitizadora”)
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 2.894, 5° andar, cj. 52
S&o Paulo-SP, CEP 01451-902

com cdpia para

COMPANHIA HIPOTECARIA PIRATINI - CHP (“Credor”)
Rua Sete de Setembro, n° 601, Centro Histérico

Porto Alegre-RS, CEP 90010-190

Ref.:  Solicitagdo de desembolso parcial no @mbito Cédula de Crédito Bancdrio n°® 41500550-7

Prezados Senhores,

1. Fazemos referéncia ao item 4.2. da Cédula de Crédito Bancario n° 41500550-7, emitida por OLIVINO
Yl EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA., sociedade empresaria limitada com sede na Cidade de Sio
Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n° 360, 4° andar, sala 59, Vila
Nova Conceicdo, CEP 04543-000, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 28.446.647/0001-60, em 09 de fevereiro de

2018 (“Cédula” e “Emitente”, respectivamente), para solicitar a realizacio do desembolso parcial do Valor

de Principal, conforme definido na referida Cédula, em atencdo ao cronograma de pagamento do preco de
aquisicao do Imével, nos termos do “[Compromisso de Venda e Compra do Imével]”, celebrado em [+] de

[+] de [+] junto a [Vendedores], [qualificacdo completa] (“Vendedores”).

2. Para tanto, solicitamos que seja realizado o pagamento do valor de RS [+] ([+]), o qual devera ser
realizado em [«] de [+] de [+], [as [+] horas, imediatamente apds a comunicacao da Emitente confirmando
a assinatura da escritura definitiva de venda e compra pelos vendedores do Imével], mediante transferéncia
eletronica disponivel - TED, por conta e ordem da Emitente, para as seguintes contas correntes, de
titularidade dos Vendedores:

Valor: RS [«] ([+]) Z
Titular da Conta: [«]
Banco: [e]

Agéncia: []

Conta: [e]
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CNPJ: [o]

3. Servirao os comprovantes da referida operacdo como recibo e prova de quitacio parcial do Valor de
Principal.
3. Esta notificacdo prevalece perante qualquer notificacdo anterior.

Atenciosamente,

OLIVINO YI EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA.

Nome: Nome:
Cargo: Cargo:

| 4) Yy, |
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