INSTRUMENTO PARTICULAR DE PROMESSA DE ALIENACAO FIDUCIARIA DE IMOVEIS E
OUTRAS AVENCAS

| - PARTES
Pelo presente instrumento particular, as partes:

STONE YI EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA., sociedade empresaria limitada com sede
na Cidade de S&o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n2
360, 42 andar, sala 54, Vila Nova Concei¢do, CEP 04543-000, inscrita no CNPJ/MF sob o n@
21.083.009/0001-83, neste ato representada na forma de seu Contrato Social (“Promitente”
ou “Devedora”); e

FORTE SECURITIZADORA S.A., sociedade por agBes com registro de companhia securitizadora
perante a Comissdo de Valores Mobilidrios, com sede na cidade de Sdo Pauto, Estado de S3o
Paulo, na Rua Fidéncio Ramos, n2 213, conjunto 41, Vila Olimpia, CEP 04551-010, inscrita no
CNPJ/MF 12.979.898/0001-70, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social
{“Promissaria” ou “Securitizadora”}.

{adiante designados em conjunto a Promitente e a Promisséaria como “Partes” e, individual e
indistintamente, como “Parte”).

Il - CONSIDERAGOES PRELIMINARES:

a) A Promitente ¢ titular de direitos aquisitivos sobre os imdveis objeto das matriculas n2s
899, 42.765 e 45.750, do 132 Cartério de Registro de Iméveis da Comarca de S50 Paulo, Fstado
de S&o Paulo, a serem unificadas com outros iméveis de titularidade da Promitente, sendo
todos lecalizados na quadra formada pelas Ruas Alves Guimardes, Artur Azevedo, Cristiano
Viana e pela Avenida Rebougas (“|mével”}, conforme compromissos de venda e compra
celebrados entre a Promitente e os atuais proprietérios do Imével (“Compromisso de Venda e
Compra”}, anexos ao presente Contrato na forma do Anexo I;

b} A Promitente emitiu, nos termos da Lei n2 10.931, de 02 de agosto de 2004, conforme
em vigor, a Cédula de Crédito Bancério (“CCB” ou “Cédula”} n? 41500567-1, em 14 de
setembro de 2018, no valor de R$25.000.000,00 (vinte e cineo milhdes de reais), 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, n2 601, Centro Histérico, CEP 80010-190, 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 imobilidrios decorrentes da Cédula, gue
compreendem a obrigacdo de pagamento pela Fiduciante do Valor de Principal e dos Juros
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Remuneratérios (conforme definidos abaixo), bem como de todos e quaisquer outros direitos
creditérios a serem devidos pela Promitente por forga da Cédula, e a totalidade dos
respectivos acessorios, tais como encargos moratérios, multas, penalidades, indenizacbes,

seguros, despesas, custas, honorérios, garantiaé e demais encargos contratuais e legais
previstos na Cédula (“Créditos_Imobilidrios”);

d) Parte dos recursos liguidos captados pela Promitente serdo utilizados para a aquisicdo
do imovel, no qual sera desenvolvido {guando unificado com outros iméveis de propriedade
da Promitente) um empreendimento imobilidrio sob o regime da incorporagdo imobilidria, nos
termos da Lei n? 4.591, de 16 de dezembro de 1964 (“Empreendimento Imobiliario”);

e) Os Créditos Imobilidrios, bem como todos os direitos, aces e obrigacdes decorrentes da
CCB foram cedidos pelo Credor, em 14 de setembro de 2018, para a Promissaria, conforme o
disposto no “Instrumento Particular de Contrato de Cessfio de Créditos e Outras Avencas”
celebrado entre o Credor, a Promissaria, a Promitente, na qualidade de devedora dos Créditos
Imobilidrios, e os Fiadores, conforme definidos no referido instrumento, na qualidade de
intervenientes anuentes (“Contrato de Cessdo”);

i A Promissaria emitiu 1 {uma) Cédula de Crédito Imaobiliario integral {“CCl") para
representar os Créditos Imobilidrios, nos termos do “Instrumento Particular de Emisséio de
Cédula de Crédito com Garantia Real imobilidria Sob Forma Escritural” celebrado, em 14 de
setembro de 2018, entre a Promisséria e a SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicdo financeira, localizada na cidade de S3o Paulo,
Estado de S&o Paulo, na Rua Joaquim Floriano 466, bloco B, sala 1401, Itaim Bibi, CEP 04534-

002, inscrita no CNPJ/MF sob o n2 15.227.994/0004-01, sob o NIRE 33.2.0064417-1 (“Agente
Fiducidrio”);

g) A CCl foi vinculada aos Certificados de Recebiveis Imobiliarios {“CRI”) emitidos pela
Promissaria, nos termos do “Termo de Securitizagdo de Créditos Imobilidrios”, celebrado, em
14 de setembro de 2018, entre a Securitizadora e o Agente Fiducidrioc (“Termo de
Securitizacdo”), nos termos da Lei n? 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme em vigor
(“Lei n2 9.514/97"}, e normativos da Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM");

h) Os CRI foram objeto de oferta pdblica de distribuicdo, com esforcos restritos de
colocagdo, nos termos da Instrugdo da CVM n2 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme em
vigor (“Oferta Publica Restrita”), contando com a intermediacio da PLANNER CORRETORA DE
VALORES S.A., instituicdo financeira habilitada a prestacdo dos servicos de distribuicdo de
valores mobilidrios nos termos da regulamentacdo aplicavel, com sede na cidade de 530 Paulo,
Estado de S&o Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n2 3900, 102 andar, inscrita no
CNPJ/MF sob o n? 00.806.535/0001-54, conforme o “instrumento Particular de Coordenacdo,
Colocagdo e Distribuicdio, com Esforcos Restritos de Colocac§o, dos Certificados de Recebiveis
imobilidrios da 1832 Série da 12 EmissGo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios do Forte
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Securitizadora S.A., sob 0 Regime de Melhores Esforgos de ColocacGo”, celebrado em 14 de
setembro de 2018 {“Contrato de Distribuicdo”);

i) Em garantia do cumprimento fiel e integral (i) de todas as obrigages assumidas pela
Promitente no ambito da Cédula, incluindo, mas ndc 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 aplicdvel, Juros Remuneratérios ou
encargos de qualquer natureza, incluinde a totalidade dos respectivos acessérios, tais como
encargos moratorios, multas, penalidades, indenizacGes, despesas custas, honorarios e demais
encargos contratuais legais previstos e relacionados & CCB, e (ii) de quaisquer outras obrigagBes,
pecunidrias ou ndo, incluindo, sem limitacdo, declaragbes e garantias prestadas pela Emitente,
nos termos dos Docurnentos da Operagdo, bem como os custos de manutencdo do Patriménio
Separado {conforme definido no Contrato de Cessdo} (“Obrigacdes Garantidas”), a Promitente
deseja contratar com a Promisséaria, uma vez adquirida a propriedade do Imével mediante a
quitacdo integral do Compromisso de Venda e Compra, a transferéncia, & Promissdria, da
propriedade resoldvel do Imével (“Alienacdo Fiducidria de Imével”); e,

i As Partes dispuseram de tempo e condi¢bes adequadas para a avaliacio 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 Alienagiio Fiducidria de imdvel em Garantia e Outras Avengas (“Contrato”), que
se regera pelas seguintes cldusulas e demais disposiges, contratuais e legais, aplicaveis.

(Exceto se de outra forma agui disposto, os termos aqui utilizados iniciados em maidsculo e
ndo definidos neste Contrato terfo o significado a eles atribuidos na Cédula e no Contrato de
Cessdo. Todas as referéncias contidas neste Contrato a quaisquer outros contratos ou
documentos deverdo ser consideradas como referéncias a tais instrumentos conforme
alterados, aditados ou modificados, na forma como se encontrem em vigor),

1l = cLAUSULAS
CLAUSULA PRIMEIRA - DO OBJETO

1.1. Promessa de Alienacdo Fiduciaria: Por forga do presente Contrato, a Promitente se
compromete a alienar fiduciariamente © Imdvel em garantia das ObrigacBes

Garantidas {“Promessa_de Alienacio Fiducidria”), em até 5 (cinco) Dias Utels contados da
quitagdo integra! do prego de aquisicdo do Imovel.
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1.2. Alienacdo Fiducidria: O advento do evento indicado no item 1.1. acima, resulta na

obrigacdo da Promitente adotar todas as providéncias necessarias para constituir a alienacdo
fiduciaria sohre o Imével em favor da Promissaria {“Alienacdo Fiducidria de Imdvel”).

1.2.1. A Alienacdo Fiducidria devera ser formalizada por meio de instrumento
particular, nos termos da minuta anexa ao presente Contrato como Anexo
Il {(“Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Imdvel”) e prenctada no Cartério de Registro
de Iméveis competente no prazo de até S (cinco) dias (teis a contar de sua celebragdo.

1.2.2. Caso a Promitente ndo cumpra com as obrigacbes efou prazos previstos no item
1.2.1. acima, fica a Promissaria autorizada a formalizar os Contratos de Alienagdo
Fiduciaria e promover os respectivos registros, com base na Procuragio Publica (abaixo
definida).

1.2.3. Todas as despesas com a formalizacdio e o registro da Alienacdo Fiducidria de
Imével, tais como emelumentos do Cartério de Registro de Imdveis competente, serdio
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 certido ou documento perventura
solicitado pelo Oficial de Registro de Imdveis para a realizagdo do registro da Alienacdo
Fiduciaria de Imovel na matricula do Imével.

1.4, Obrigacdes da Promitente: Além das demais obrigacBes assumidas neste Contrato, a
Promitente obriga-se a outorgar a Promissaria, procuragdo publica com poderes especificos
para que a Promissdria formalize o Contrate de Alienagio Fiducidria de Imdvel e registre a
Aliena¢gdo Fiduciaria, nos termos da minuta anexa ao presente na forma do Anexo
Il {("Procuracdo Publica”).

1.4.1. A Procuragdo Publica terd prazo maximo de 2 (dois) anos, sendo certo gque a
Promitente esta obrigada a entregar & Promissaria nova Procuracdio Piiblica com, no
minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia da sua expiracio.

1.4.2. Se por qualquer motivo a Procuragdo Pablica ndo for aceita pelo Cartério de
Registro de Imdveis, a Promitente obriga-se a renova-la no prazo de até 20 (vinte) dias

contados do recebimento de solicitacdo neste sentido.

CLAUSULA SEGUNDA - DAS PENALIDADES

2.1, Multa Convencional: Caso a Promitente venha a descumprir qualguer das suas

obrigagcBes previstas no presente Contrato, esta ficard obrigada a pagar multa nio
compensatéria, correspondente & R$1.000,00 {mil reais) por dia de atraso, limitado a 5% (cinco
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por cento) do saldo devedor das Obrigactes Garantidas, sem prejuizo de eventual indenizagio
por perdas e danos diretos.

2.1.1. As penalidades previstas acima s3o estabelecidas sem prejuizo de a Parte
prejudicada poder optar, a seu exclusivo critério, por pleitear a execugdo especifica da
obrigacdo, nos termos previstos neste Contrato e/ou nos termos da legislacio vigente.

CLAUSULA TERCEIRA — DAS DISPOSICOES GERAIS

3.1. Comunicacdes: Todas as comunicacBes entre as Partes serdo consideradas validas a
partir de seu recebimento nos enderegos constantes abaixo, ou em outros que venham a
indicar, por escrito, no curso desta relagdo. As comunicacGes serfio consideradas entregues
guando 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:

STONE Y| EMPREENDIMENTO iMOBILIARIO LTDA.

Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n2 360, 42 andar, conjunto 54
CEP 04543-000, Cidade de S3o Paulo - SP

At.: Eduardo Muszkat

Tel.: (011) 3074-0761

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

Para a Promissaria:

FCRTE SECURITIZADORA S.A.

Rua Fidéncio Ramos, n2 213, conjunto 41
Sdo Paulo —SP

CEP 04551-010

At.: Marcelo Yazaki

Tel.: (11) 4118-0640

E-mail: gestao@fortesec.com.br

3.2. Extensdo das ObrigacBes ora Assumidas: As obrigacBes constituidas por este
instrumento s8o extensivas e obrigatorias aos herdeiros e sucessores a qualguer titulo das
Partes.

3.3, Vigéncia: Este Contrato produz efeitos a partir desta data e permanecerd em vigor até
que exauridas todas as obriga¢Bes agui previstas.

3.4. Tolerancia das Partes: A tolerédncia por qualquer das Partes quanto a alguma demora,
atraso ou omissdo da outra no cumprimente das obrigagbes ajustadas neste instrumento, ou a
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ndo aplicagdo, na ocasido oportuna, das cominagBes aqui constantes, ndo acarretard o
cancelamento das penalidades, nem dos poderes cra conferidos, podendo ser aplicadas
aquelas e exercidos estes, a qualguer tempo, casc permanegam as causas.

3.5 Alieracdes Contratuais: Nenhuma mudanca, alteracdo ou aditivo de qualquer
disposigdo deste Contrato tera efeito, salvo se efetuada por escrito, rubricada e assinada por
todas as Partes, e registrada em Cartério{s} de Registro de Titulos e Documentos
competente(s).

3.6. Execucdo Especifica: As Partes reservam-se ¢ direito de pleitear execucdo especifica
das obrigacbes assumidas pela outra Parte neste Contrato, de acordo com as disposicdes do
Codigo de Processo Civil Brasileiro. Nesse sentido, as Partes reconhecem e concordam que o
pagamento de perdas e danos diretos ndc constitui compensacdo adequada pela violagdo de
qualquer obrigacdo assumida pelas Partes neste Contrato e que a execucdo especifica das
obrigagdes é um remédio legal necessario em complemento ac pagamento de perdas e danos.

3.7. 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,
inciso Xlll, da Lei n? 13.105, de 16 de margo de 2015, conforme em vigor.

3.8. Registro: O presente Contrato devera ser registrado em Cartorio de Registro de Titulos
e Documentos da sede das Partes em até 20 (vinte) dias contados de sua assinatura.

CLAUSULA QUARTA — LEGISLACAO APLICAVEL E FORO

4.1 Legislacdc Aplicdvel: Os termos e condicdes deste instrumento devem ser

interpretados e processados de acordo com a legislagdo vigente na Repulblica Federativa do
Brasil.

4.2. Foro: Fica eleito o foro da Comarca de S3o Paulo, Estado de Sdo Paulo, como o Gnico
competente para dirimir todas e quaisquer questdes ou litigios oriundos deste Contrato,

renunciando-se expressamente a qualgquer 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.

Sao Paulo, 14 de setembro de 2018. /w \'\
.
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE PROMESSA DE VENDA E COMPRA DE
IMOVEIS COM DACAO EM PAGAMENTO E OUTRAS AVENCAS

Entre as partes, de um lado, na qualidade de VENDEDORA, doravante assim
designada, LURIMAR EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA., com
sede nesta Capital, na Rua Sergipe, 475, 11° andar, sala A, Higiendpolis, S3o
Paulo — SP, CEP: 01243-001, neste ato representada por Benedito de Almeida
Ribeiro Junior, brasileiro, casado, empresario, portador da cédula de identidade
RG n.° 5.713.861- SSP-SP, inscrito no CPF/MF sob o n.° 873.607.058-00,
residente e domiciliado na Rua Marques de Sabara, 242, apto. 61, Morumbi, Séo

Paulo ~ SP, CEP: 05684-020; de outro, na qualidade de COMPRADORA,

doravante assim designada, STONE Y| EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO
LTDA., empresa com sede nesta Capital, na Av. Presidente Juscelino
Kubitschek, n® 360 — 4° andar — ¢j. 41 — Sala 54, Vila Nova Conceicéo, inscrita
no CNPJ/MF sob o n.® 21.083.009/0001-83 neste ato representada, consoante
seu contrato social, por seu administrador Abrdo Muszkat, brasileiro,
economista, casado, portador da cédula de identidade RG. n° 2.935.505
SSP/SP e inscrito no CPF/MF sob n°. 030.899.598-87, com endereco comercial
na sede da representada; fica certo e ajustado o presente instrumente particular,

que prometem cumprir e respeitar, por si, seus herdeiros e sucessores, na forma
seguinte:

CLAUSULA PRIMEIRA — DOS IMOVEIS

A VENDEDORA ¢ legitima proprietaria dos IMOVEIS abaixo discriminados,
totalmente livre e desembaragado de hipoteca e énus ou qualquer outro

gravame, corn as seguintes descricbes e caracterizagbes:

a) Matricula n° 899 — 13° Cartério de Registro_de Imdveis da
Capital: “IMOVEL: Um prédio residencial e seu respectivo terrene, a Rua
Arthur de Azeveda, n.° 437, nesta Capiial, no 20° Subdistrito (Jardim
América), medindo o terreno 12,00m de frente para a referida rua, por 20,00m

RUBRICAS:

)




da frente aos fundos, em ambos os lados, encerando a area de 240,00m2,
sendo o imével todo fechado por paredes e muros divisdrios, confrontando
do lado direito de quem do imdvel olha para a rua, com o prédio n.° 427, de
propriedade de Antonio Rodrigues Gongalves e Manoel Gonzales Rodrigues,
anteriormente de Antonieta Berringer Geenen; do lado esquerdo com o
prédio n.? 443, anteriormente de Tancredo Pires & nos fundos com o prédio
n.> 312 da Rua Cristianc Viana, de propriedade de Antonio Canton,
anteriormente de Tancredo Pires, sendo os prédios confrontantes do lado
direito e esquerdo acima mencionados, ambos da Rua Arthur Azevedoe.
Inscrite no Cadastro do Contribuinte Municipal n® 013.031.0055;

b} Matricula n® 45750 ~ 13° Cartorio de Registro de Iméveis da
Capital: “IMOVEL: Casa e seu respectivo terreno a Rua Arthur Azevedo n.°
443, nesta Capital, no 20° Subdistrito (Jardim América), medindo o terreno
5,00m de frente para a referida Rua Arthur Azevedo, por 20,00m da frente
aos fundos, confrontando de um lado com Milton Alves Costa e Antenor de

Souza, de outro lado com Henrique Berringer e nos fundos com Jo&o de
Arruda Leite Penteado’. Inscrito no Cadastro do Centribuinte Municipal n°
013.031.0056-8;

¢) Matricula n® 42785 — 13° Cartério de Registro de Iméveis da
Capital: “IMOVEL: Prédio residencial e respectivo terreno, & Rua Cristiano
Viana n.® 312, nesta Capital no 20° Subdistrito jardim América), medindo

10.45m de frente para a referida Rua Cristiano Viana, por 30,00m da frente

aos fundos, de ambos os lados, tendo nos fundos a mesma medida da frente,

confrontando pelo lado direito, de quem da rua olha para o imdvel com ©

prédio n.? 304, pelo lado esquerdo com o prédio n.° 318, e nos fundos com o

prédio n.° 427 da Rua Artur Azevedo, encerrando a area de 313,50m?

anteriormente confrontava de um lado com Tancredo Pires, de outro lado

com Jodo de Arruda leite penteado, e nos fundos com Manoel Gonzales )
Rodrigues.” Inscritc no Cadastro do Contribuinte Municifgal ne” ’
013.031.0061-4; ! \/\

Paragrafo primeiro: A COMPRADORA tem ciéncia de que os IMOVE!S objeto

RUBRICAS:




apresenta, neste ato, as notificagbes referentes ao exercicio do direito de
preferéncia, cujo prazo de resposta dos locatarios, ja encontram-se declinados,
se comprometendo a entregar os iméveis totalmente livres e desocupados ate a
data de pagamento da Ultima parcela do prego, conforme disposto na Clausula
4.1.1 a seguir, cabendo ao VENDEDOR tomar todas as eventuais medidas
judiciais que se fizerem necessérias, para a fiel desocupagéo dos iméveis, cujo
prazo limite de desocupacao operar-se-a dia 28 de outubro de 2018.

Paragrafo sequndo: A VENDEDORA envidara todos os esforcos necessarios
para_até o dia 31 de janeiro de 2018 apresentar os distratos dos referidos

instrumentos de locagdo, bem como a instifuicdo de comodatc em favor dos
locatarios, sob pena de, a exclusivo critério da COMPRADORA, dar por

rescindido de pleno direito o presente instrumento, retornando as partes ao

status quo ante, sem quaisquer Onus para as partes.

CLAUSULA SEGUNDA — DA TITULARIDADE

Fica esclarecido que os IMOVEIS foram havidos pela VENDEDORA, da seguinte
forma:

a) o Imovel objeto da Matricula n.° 899 do 13° Cartdrio de Registre de Imdveis de
Sio0 Paule, foi havido pelos instrumentos particulares de constituicao de
sociedade civil de 11 de setembro de 1996 e de alteragio e re-ratificacéo de 12
de novembro de 1996, passados nesta Capital, registrados sob n.%s 208.415 e
217.805, no 1° Registro Civil de Pessoas Juridicas desta Capital, em 14 de
novembro de 1996 e 19 de agosto de 1997, a titule de conferéncia de bens,
conforme R.04 da referida matricula;

b) o imovel objeto da Matricula n.* 45750 do 13° cartério de Registro de Imoveis de
S&do Paulo, foi havido pelos instrumentos particulares de constituicdo de
sociedade civil de 11 de setembro de 19896 e de alteracéo e re-ratificacdo de 12
de novembro de 1896, passados nesta Capital, registrados sob n.°s 208.415 e
217.805, no 1° Registro Civil de Pessoas Juridicas desta Capital, em 14 de
novembro de 1996 e 19 de agosto de 1997, a titulo de conferéncia de bens,
conforme R.03 da referida matricula; ‘
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¢) o Imdvel objeto da Matricula n.° 42765 do 13° cartdrio de Registro de Imdveis de
S&c Paulo, foi havido pelos instrumentos particulares de constituicdo de
sociedade civil de 11 de setembro de 1996 e de alteracdo e re-ratificagao de 12
de novembro de 1996, passados nesta Capital, registrados sob n.%s 208.415 e
217.805, no 1° Registro Civil de Pessoas Juridicas desta Capital, em 14 de
novembro de 1996 e 19 de agosto de 1987, a titulo de confergncia de bens,
conforme R.07 da referida matricula.

CLAUSULA TERCEIRA - DO EMPREENDIMENTO

Pretende a COMPRADORA realizar nos IMOVEIS, acima descritos,
empreendimento imobiliaric (EMPREENDIMENTO), nos termos da Lei Federal
4.591/64 e posterior regulamentacgéo, ainda em estudo.

3.1. Para os fins previstos no item anterior, a COMPRADORA elaborara um
projeto de construgio (PROJETO) destinado a implantacido no IMOVEL, para
aprovacao pela Prefeitura Municipal de Séo Paulo, conforme os pardmetros
permitidos pela legislagao municipal em vigor, cujo Coeficiente de
Aproveitamento de indice Construtivo para o local, ja é de conhecimento da
COMPRADORA, o que lhe permitiu estimar a area privativa total aproximada a
ser dada em pagamento &8 VENDEDORA.

3.2, Enquanto ndo outorgada a escritura definitiva, em cumprimento a esta
promessa e tendo em vista a incorporagéo programada, a VENDEDORA obriga-
se a assinar plantas, projetos, memoriais, requerimentos e outros documentos,
destinados a possibilitar a tramitagdo do PROJETO perante os orgdos publicos
que se facam necessdrios para a aprovacdo e execucfio de sua construcao
razéo pela qual confere, neste ato, em favor da COMPRADORA, o instrumento
particular de mandato com poderes especificos para a citada finalidgde,
conforme adiante, de modo que ela, COMPRADORA, possa providenci
quanto preciso para desenvolver o estudo mencionado na alinea “d” do paragrafo
primeiroc da Clausula Décima.

udo
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3.3. A COMPRADORA, ainda que em nome da VENDEDORA, incumbira,
portanto, a responsabilidade exclusiva pela aprovagéo do PROJETO e de todos
0s outros que se apresentem necessarios, ac desenvolvimento do
EMPREENDIMENTO, respondendo civil e criminalmente, por todos os seus atos
e/ou de terceiros que, por seu intermédio, se envolvam na citada aprovacgao, e

que, comprovadamente, possam ser imputados a COMPRADORA.

3.4. Em decorréncia do disposto no item 3.2, todos os direitos decorrentes
do PROJETO, ali mencionado, deverdo, oporiunamente, ser cedidos e
transferidos 4 COMPRADORA, livres de qualquer pagamento, passando a
referida cessdo de direitos, constituir parte integrante e complementar deste
instrumento, correndo por conta exclusiva da COMPRADORA, o pagamento de
todas as despesas decorrentes de sua elaboracdo e aprovacgido pela
municipalidade, isentandoc a VENDEDORA, de quaisquer responsabilidades
para referida aprovacéo, inclusive no tocante ao seu tramite, junto aos 6rgaos
publicos a que deva ser submetido para esse fim, porquanto de autoria da
COMPRADORA.

3.5. Tem, portanto, o presente instrumento, a finalidade de estabelecer as
regras e as normas, dentro das quais deverdo as partes contratantes se
conduzir, no periodo de sua vigéncia, na realizacado do EMPREENDIMENTO,
sem o propésito de constifuir entre elas, qualquer tipo de associagdo ou
sociedade de natureza civil ou comercial.

3.6. A responsabilidade pela incorporagdo do EMPREENDIMENTO e pela
execucdo de suas obras cabers, Unica e exclusivamente, a COMPRADORA, nos
termos da legislac@o vigente e que se obriga a leva-la a bom termo, de acordo
com o memorial descritivo (MEMORIAL), a ser por esta elaborado, conforme
PROJETO, de forma que a VENDEDORA jamais seja responsabilizada Taor
quaisquer conseqliéncias daf resultantes, ndo assumindo, em qual ) r hipétese,

gualquer obrigacio dela decorrente, em especial perante terceirgs.
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3.7. Todos os custos de consfrucao, técnicos, financeiros e administrativos
para viabilizar a implantacdo do EMPREENDIMENTO até seu final, incluindo-se
despesas necessarias realizadas a partir da assinatura deste instrumento para
aprovacdo do PROJETO, serdo suporfados, inteira e exclusivamente, pela
COMPRADORA, com eles ndo concorrendo a VENDEDORA, em nenhuma
hipbtese.

3.8. Bem assim, a COMPRADORA assume a exclusiva responsabilidade pela
efetiva incorporagao, construgao e comercializagdo do EMPREENDIMENTO o
de suas unidades autdnomas, no prazo e na forma ajustados neste instrumento,
nas condicbes previstas no Memorial de Incorporagéo a ser registrado no prazo
adiante fixado, respondendo pelo pagamento das despesas e custeio da referida
construcéo até a concessdo do “Habite-se” da respectiva edificacao, em
conformidade com o MEMORIAL e PROJETOQ a ser aprovado pela Prefeitura
Municipal de S3o Paulo.

CLAUSULA QUARTA — DO PRECO E DA FORMA DE PAGAMENTO

Pelo presente instrumento e na melhor forma de direito, a VENDEDORA promete
vender 8 COMPRADORA, e esta dela adquirir, os IMOVEIS, descritos e
caracterizados na cléusula primeira supra, pelo preco certo e ajustado de
R$14.000.000,00 (quatorze milhdes de reais), que serdo pagos da seguinte
forma:

4.1. R$2.891.000,00 (dois milhdes, oitocentos e noventa e um mil reais), a
ser pago em 31 de janeiro de 2018, desde que superados todos os fatos erigidos
em condi¢&o resolutiva na Clausula Décima abaixo, e tendc sido apreseniada,
em sua perfeita ordem, a documentacéo relacionada na Clausula Sexta abaixo.
As partes ajustam que referida parcela sera corrigida monetariame te/iaela
variacao do INCC-DI/FGV.

4.1.1 R$8.673.000,00 (oito milhdes, seiscentos e setenta e trés mil reais), a

serem pagos em 9 (nove) parcelas mensais, iguais, sucessivas, no valor de
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R$963.666,67 (novecentos € sessenta e trés mil, seiscentos e sessenta e seis
reais e sessenta e sete centavos) cada uma, vencendo-se a primeira em 28 de
fevereiro de 2018 e as demais no mesmo dia dos meses subsequentes, até final
da liquidacéo, sendo a (ltima parcela contra a transferéncia da pesse direta dos
imoéveis livres e desimpedidos de pessoas e de coisas e a Uitima parcela contra
a outorga da escritura definitiva de venda e compra. As partes gjustam que
referidas parcelas serzo corrigidas monetariamente pela variagao do I[GPM/FGV.

Paragrafo primeiro: Todos os pagamentos acima mencionados seréio efetuados

mediante depodsito bancario via Transferéncia Eletrénica Disponivel - TED, por
expressa, formal e irevogavel indicacdo da VENDEDORA, remetidas para
instituigéo bancaria a ser indicada com 15 (quinze) dias de antecedéncia da data
do pagamento das parcelas mencionadas na Clausula 4.1. e 4.1.1 acima, de
titularidade da VENDEDORA, valendo os respectivos comprovantes de

transferéncia como recibos de quitacdo.

Paragrafo segundo: O n&o pagamento injustificado pela COMPRADORA, das
parcelas acima avencadas, nas datas previstas, a obrigara ao pagamento, em
favor da VENDEDORA, de multa de 2% (dois por cento) sobre o valor total do
débito em atraso, além de juros moratérios de 1% (um por cento) ao més ou
frag8o de més, calculados pro rata die.

Paragrafo terceiro: Convenciona-se que a presente avenca é celebrada em

carater ad corpus, regulando-se pelo disposto no artigo 500, § 3° do Cadigo Civil
Brasileiro. Desse modo, a descricio dos Imdveis que consta no presente
instrumento, deve ser havida como meramente enunciativa em relacéo a
metragem, areas, e demais caracteristicas dos referidos Iméveis. Havendo
divergéncia nas dimensdes dos Iméveis nao terda a COMPRADORA direito de

exigir o complemento ou de reclamar abatimento proporcional do preco,

4.2 Dacado em pagamente de (i) fanias_futuras unidades autdnomas
residenciais quantas bastem para totalizar a érea privativa aproximada de.-

174m? de Empreendimento, representada por 03 (irés) unidades auténoma
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com, aproximadamente, 58,00m? cada uma delas, distribuidas
proporcionalmente quanto & tipologia, e em todos os andares e prumadas, a
serem escolhidas liviemente pela VENDEDORA, ou (i) tantas unidades
autdnomas gquantas perfizerem ¢ valorr de R$2.436.000,00 (dois milhdes,
quatrocentos e trinta e seis mil reais) tomando-se como base a Tabela de
Vendas em vigor & época do langamento, prevalecendo o valor que for
maior, sendo certo que o projeto e as caracteristicas do empreendimento seréao
inteiramente definidos pela COMPRADORA, de forma auténoma, sob sua
exclusiva responsabilidade.

Paragrafo primeiro : E do conhecimento da VENDEDORA qgue o projeto devera
seguir as normas técnicas e a legislagdo pertinente com relagdo a
permeabilidade, acessibilidade, recuos e parérhetros urbanisticos para a futura
edificacdo. Assim, a COMPRADORA se compromete a envidar os melhores
esforcos para aprovar, junto 4 Municipalidade, e demais 6rgéos competentes, a
area ora dacionada, conforme acima descrito.

Paragrafo sequndo: Eventual diferenca de area que ultrapasse o total de 174m?
do Empreendimento, representada por 03 (trés) unidades autdnomas, nao
ocasionara quaisquer 6nus a VENDEDORA.

CLAUSULA QUINTA — DA POSSE

5.1. A COMPRADORA sera imitida na posse direta dos IMOVEIS contra o

pagamento da penlltima parcela do prego prevista no item 4.1.1 da Clausula
Quarta supra. -

)

5.2. A VENDEDORA compromete-se, ainda, a apresentar/ /no ato da
transmiss@o da posse direta dos IMOVEIS, as trés dltimas contas de agua,
energia elétrica e gas, devidamente quitadas, assim como ja comprovada a
solicitagdo de cancelamento e/ou suspensao dos servigos plblicos das
concessionarias instalados no local, assim como pedido de supresszo de '

registro de agua junto & empresa de fornecimento de agua, energia elétrica, Junto .SL
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a Eletropaulo, ambas com a retirada do respective ramal, e gas junto a
COMGAS, se o for caso, todos para fins de demolic&o.

5.3. A COMPRADORA ficara responsavel pelos impostos, taxas, despesas e
quaisquer encargos correlatos que incidam scbre os IMOVEIS, objeto do
presente instrumento, a partir da sua efetiva imissdo na posse direta da
totalidade dos IMOVELS, que devera estar totalmente livre e desocupado de
pessoas e coisas.

5.4. A COMPRADORA podera ingressar nos IMOVEIS, mediante prévio aviso
de 05 (cinco) dias @ VENDEDORA, para a realizacéo de estudos, sondagens e
medicSes e responsabiliza-se por deixar os IMOVE!S exatamente nas condigdes
em gue os mesmos se encontravam antes dos estudos, sondagens e medi¢Ses.

CLAUSULA SEXTA — DA DOCUMENTACAO

6.1. A COMPRADORA obtera as suas expensas, os seguintes documentos,
atualizados relativos @ VENDEDORA e aos IMOVEIS, a seguir listados como
exemplo, mas n&o limitados:

1. Matricula atualizada dos IMOVEIS, com filiagao até a origem, completa e
negativa de énus e alienagdes, inclusive para constatagéo de existéncia
de loteamente;

2. instituic&o de loteamento se houver, da qual constem eventuais restricdes
de construcao,

3. Certidao de Dados Cadastrais com uso do solo e area e datas, a ser
expedida pela Prefeitura Municipal;

4. Atestado de inexisténcia de muitas sobre os IMOVEIS (UNICAI/ UNAI),
expedido pela Prefeitura, referente ao contribuinte atual e anterior, se
houver;

ffual e

5. Certiddo negativa de tributos imobiliarios, referente ao contribuin
anterior, se houver;
6. Certiddes negativas de débitos de recolhimento de taxagd

lixo de 2003 a
2005, a serem expedidas pela Prefeitura Municipal, referente /aA\
contribuinte atual e anterior, se houver,

P
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7. Certides de informacdes e direfrizes emitidas pelos seguintes érgéos:
CONPRESP (Conselho Municipal de Preservagio do Patrimdnio
Histérico, Cultural e Ambiental da Cidade de Sao Paulo), CONDEPHAAT
(Conselho de Defesa do Patriménio Histérico, Arqueologico, Artistico e
Turistico) e IPHAN (Instituto do Patriménio Histdrico e Artistico Nacional);

8. Certiddo Negativa de Desapropriagio dos IMOVEIS, emitida pela

Prefeitura de Sao Paulo;

9. Certidao de Histérico de Edificagbes dos IMOVEIS, emitida pela Prefeitura

Municipal;

10.Certiddo Negativa de Débitos Tributarios da Divida Ativa do Estado de

Sao Paulo;

11.Certidées negativas dos distribuidores civeis e executivos fiscais da

Comarca de Sao Paulo/ SP e do domicilio da parte;

12.Certidoes negativas dos Cartérios de Protestos da Comarca de S&o

Paulo/ SP e do domicilio da parte;

13. Certidbes negativas da Justica Federal da Se¢@o Judiciaria de S&o Paulo

e do domicilio da parte;

14, Certiddes negativas da Justica do Trabalho de Sao Paulo/SP e do

domicilio da parte;

15.Certiddes Negativas de Débitos Trabalhistas — CNDT, expedidas pelo

Tribunal Superior do Trabalho;

16.Certidoes Conjuntas Negativas de Débitos Relativos a Tributos Federais
e a Divida Ativa da Unido, incluindo as contribuicdes previdenciarias,

expedida pela Secretaria da Receita Federal;

17.Certidao Negativa de Distribuicdes de Pedidos de Faléncia, Concordata,
Recuperagdes Judiciais e Extrajudiciais, nas Comarcas de Séo Paulo/SP,
da sede/ domicilio da parte e de suas filiais, em nome da VENDEDORA,

18.Certificado de Regularidade de FGTS — CRF, em nome da VENDEDORA;

e

/’

-~
19.Fichas cadastrais completa e simplificada, emitidas pela JUCESP,/ em

nome da VENDEDORA.

¥

6.1.1. Fica a VENDEDORA obrigada a apresentar a COMPRADORA, no prazo Ei

de 15 (quinze) dias, contados da assinatura do presente instrumento,
seguintes documentos:
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1. Titulo(s) aquisitivo(s) dos IMOVEIS;

2. Comprovantes de quitaggo das 03 (trés) uitimas contas de agua e esgoto,
energia elétrica e gas dos IMGVEIS, bem como demonstrativo de nao
haver débitos perante as respectivas concessionarias, ou as respectivas
certidGes negativas. Em caso da existéncia de débitos em aberio, o
competente demonstrativo de débitos, acompanhado do respectivo
comprovante de pagamento;

3. Carnés de IPTU relativos aos exercicios de 2014, 2015 e 2016, com as
parcelas vencidas, infegralmente quitadas ou Certiddo negativa de
tributos imobiliarios;

4. Copias autenticadas dos Atos Societérios (Contrato Social e alteragoes)
da VENDEDORA;

5. Certidbes de objeto € pé, quando constarem apontamentos nas certiddes
acima, ratificando a plena disponibilidade de alienagdo dos IMOVEIS; e

6. Documentos pessoais dos stcios da VENDEDORA, 02 (duas) copias
autenticadas: (i) Cédulas de Ildentidade; (ii) cartes de pessoa fisica
(CPFY; (iii) certiddo de casamento atualizada.

6.2. Em caso de divergéncia constatada entre a area construida indicada no
Cadastro Municipal dos IMOVEIS perante a Prefeitura e a descri¢io constante
da matricula dos IMOVEIS, ou ainda em caso de construgdo ou demolicéo
irregular, deverao ser apresentados pela VENDEDORA a4 COMPRADORA, no
mesmo prazo previsto acima, os seguintes documenios: (i) Certificado de
Conclusac de Obra (“HABITE-SE"), (ii) Certificado de Regularidade de
Construgao; (iii) Auto de Regularizagdc de Construgao; (iv) Certiddo Negativa
de Débitos Relativos as Contribuigdes Previdenciarias e as de Terceiros (INSS)
da Obra e demoliciio (para construgées ou demolicdes concluidas apds

21/11/1966); e (v) Certificado de Quitagdo do Imposto sobre Servicos de

-—/ '

Quaiquer Natureza — ISS da Obra ou demolicao.

6.3. As certidées deverao ser apresentadas ou obtidas em original e dentro do
seu prazo de validade, sendo certo gue se néo houver prazg tabelecido na
prépria certiddo, este sera de 30 (trinta) dias.
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6.4. Na hipdtese de constatada a existéncia de apontamentos, devera a
VENDEDORA apresentar as esclarecedoras certiddes de objeto € pé que
deverdo conter, minimamente, as seguintes informagdes: (i) objeto da lide e as
partes no processo; (ii) valor atribuido & causa e de eventual condenacio; (iii) a
existéncia de penhora ou qualquer outra forma de garantia nos autos; (iv) a atual
fase do processo; e (v) demais documentos que comprovem a existéncia de
patrimonio suficiente para fazer frenie as contingéncias apuradas, entendidos
estes como matriculas imobiliarias atualizadas de outros imdveis de sua
propriedade, devidamente acompanhadas de copia da capa dos respectivos
boletos dos [PTU’'s, conquanto ndco sejam bens de familia ou onerados,
viabilizando a compra e venda, sem prejuizo de a COMPRADORA, a seu
exclusivo critério, dar por rescindido de pleno direito o presente instrumento,
hipétese na qual as partes retornaréo ao status quo ante.

6.5. Eventuais deébitos de IPTU, {axas, multas, débitos de agua e esgoto, e
demais encargos incidentes sobre os IMOVE!S, quer sejam referentes ao
contribuinte atual ou anteriores, serdgo informados & VENDEDORA, que terd o
prazo de 15 (quinze) dias para comprovar as devidas quitacbes ou
regularizagées, assim, na auséncia de comprovactes nesse prazo, tais débitos,
dividas ou ag¢des poderao ser quitados diretamente pela COMPRADORA,
hipdtese na qual os valores por esta despendidos, serfo deduzidos da primeira
parcela do prego, ajustada no item 4.1.1, supra, o que fica desde ja autorizado
pela VENDEDORA.

CLAUSULA SETIMA - DA ESCRITURA DEFINITIVA

7.1. A escritura definitiva dos IMOVEIS, em cumprimento ao presente, serd
outorgada 3 COMPRADORA, ou a quem vier ela a indicar, contra o pagamento
da ditima parcela do prego descrita na Clausula 4.1.1 supra, ou
antecipadamente, mediante o pagamento integral das parcelas do preco, pagas
em moeda corrente nacional, correndo por conta da COMPRADORA, todas ‘as
despesas decorrentes de tal ato, tais como ITBI, emolumentos e registﬁs.
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7.2. Fica ajustado, que, caso a VENDEDORA se recuse, injustificadamente, a
outorgar a escritura definitiva de venda e compra dos IMOVEIS, quando
solicitada pela COMPRADORA, por meio de notificac@o, nos termos do item
acima, ela, VENDEDORA, responderé por uma multa diaria no valor
correspondente a R$5.000,00 (cinco mil reais) até o cumprimento da obrigacao
em faita. O valor atribuido a esta multa sera deduzido do pagamento da parcela
vincenda do preco, prevista na Clausula 4.1.1 acima, deducgéo esta, desde ja
autorizada pela VENDEDORA.

7.3. No caso de eventual persisténcia por mais de 30 (trinta) dias na eventual
recusa injustificada por parte da VENDEDORA em lavrar a competente escritura
de venda e compra a favor da COMPRADORA, na forma acima prevista, n&o
preferindc a COMPRADORA pela rescisdo do presente contrato, fica
assegurado & mesma o direito de adjudicagdo compulséria, ou execucac de
obrigacdo de fazer, na forma da legisiagdo processual em vigor. As custas
processuais para eventual adjudicacdo compulséria, bem como honoréarios
advocaticios e demais custos, muitas e despesas referentes ao atraso da
outorga da escritura, serdo deduzidos do valor do pagamento da parcela do

preco, descrita na Clausula 4.1.1 supra, deducéo esta, desde ja autorizada pela
VENDEDORA.

7.4. Quando da lavratura da escritura definitiva dos IMOVEIS, que tomara
forma de venda e compra, o valor do saldo do preco descrito na Clausula 4.2.
supra, seré representado por uma dnica via de nota promissoria emitida pela
COMPRADORA em carater pro soluto, outorgando a VENDEDORA a
COMPRADORA a plena quitagdo do pagamento integral do preco dos IMOVEIS.

7.5. No mesmo ato, a referida nota promissoria sera inutilizada, sendo a
obrigacaa de pagar o seu valor de face novado, por meio de Escritura Plblica de
Novacéo e Confissdo de Divida, sendo certo que para garantir a entrega.das
unidades auténomas residenciais, mencionadas no item 4.
COMPRADORA apresentard 8 VENDEDORA, no ato da outgpga da escritura
definitiva, Seguro Garantia Imobilidria (Executante Construtor), no valor de
R$2.436.000,00 (dois milh6es, quatrocentos e trinta e seis mil reais), com

inicio de sua vigéncia coincidindo com a data de assinatura da referida escrit éa
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definitiva e seu término quando da entrega da unidade do EMPREENDIMENTO.,
A apfdlice em referéncia serda devolvida pela VENDEDORA quando da
apresentacao, pela COMPRADORA, do certificado de conclusdo (“Habite-se”),
a ser concedido pela autoridade competente.

7.5.1. Caso a emissdo do certificado de conclusao (“Habite-se®) ocorra
anteriormente ao término de vigéncia constante da apélice, fica desde ja
acordado enire as partes que a emissdo do “Habite-se” sera o documento
comprobatdrio de que todas as obrigagdes foram integralmente cumpridas e de
maneira satisfatoria pela COMPRADORA, ficando entdo a seguradora
descbrigada de qualquer responsabilidade a partir dessa data, ou seja, da data
da expedigdo do auto de concluséo (*Habite-se”).

7.5.2. A COMPRADORA sera a Unica e exclusiva responsave| pelo pagamento
de todas as despesas decorrentes da contratacdo do aludido seguro,
mencionado na clausula 7.5. acima, inclusive e especialmente o prémio da
respectiva apdlice.

7.5.3. Fica estipulado gue © seguro cessara com a emissdoc do Auto de
Conclusdo (“Habite-se") da obra.

CLAUSULA OITAVA - DISPOSICOES RELATIVAS AS UNIDADES
AUTONOMAS

8.1. As unidades auténomas residenciais a serem entregues 8 VENDEDORA,
conforme antes noticiado, integrarao o EMPREENDIMENTO, a ser construido
sobre o IMOVEL, e deverzo ser entregues 4 VENDEDORA, em condicdes de
habitabilidade e totalmente concluida, de acordo com o MEMORIAL do
EMPREENDIMENTO. Tal MEMORIAL devera contemplar padrao construtivo

compativel com o local e comn o projeto em desenvolvimento. / .

8.1.1. Dentro do prazo de 10 (dez) dias lteis, contados da data de aprovacéo do
PROJETO e ja providenciada a elaboragdo do Quadro de Areas, as Part
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definirdo as unidades autdnomas residenciais a serem atribuidas a
VENDEDORA, devendo, em tal ocasido, ser firmadoe enire as partes, instrumento
de atribuicdo das unidades autﬁnomasl residenciais, cabendo livremente a
VENDEDORA a escolha das referidas uhidades, nos andares e prumadas que
optar.

8.1.2. Fica ressalvado, no entanto, que caso a VENDEDORA nio efetue a
escolha das futuras unidades autdnomas residenciais apresentada pela
COMPRADORA, no prazo de 07 (trés) dias , apés comunicagio expressa feita
pela COMPRADORA, perdera o direito da escolha das referidas unidades, que
serdo entdo escolhidas pela COMPRADORA, dentro do critério previsto neste
instrumento. '

8.2. A escritura relativa as unidades a serem eniregues & VENDEDORA sera
outorgada aos mesmos em até 180 (cento e oitenta) dias do registro do
Instrumento de Especificacdo e Instituicdo de Condominio, sendo que o
pagamento dos impostos, taxas e emolumentos incidentes sobre tal cessao sera
de responsabilidade exclusiva da VENDEDORA.

8.3. O EMPREENDIMENTO (e as unidades autdnomas que o integrarao)
devera estar concluldo no praza de 36 (trinta e seis) meses, contados do registro
do Memorial de Incorporacdo, sendo admitida caréncia de até 180 (cento e
oitenta dias).

8.4. O Memorial de Incorporacao devera estar registrado junto ao 13° Cartério
de Registro de Imoveis, no prazo de 180 (cento e oitenta) dias contados da data
da aprovagéo do PROJETO pela Prefeitura Municipal através da emisséo do
competente atvara de aprovagéo e execugao de obra.

8.5. As unidades serdo consideradas fisicamente concluidas, cdpi’a expedicao
do Auto de Conclusio pela Prefeitura desta Municipalidade, %:a‘mdo a correr,

a partir de entao, por conta da VENDEDORA, todos os impostos e faxas
incidentes sobre as referidas unidades.
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8.6. As unidades auténomas residenciais, objeto da dagéac em pagamento, serzo
recebidas pela VENDEDORA mediante vistoria prévia a ser agendada entre as
partes e por meio de assinatura de termo de entrega de chaves. Se a entrega
das chaves ndo ocorrer por culpa ou recusa da VENDEDORA, a
COMPRADORA, através de mera comunicagdo por escrito, deixara as chaves
a disposicao da VENDEDORA, correndo, a partir de entéo, todas as despesas,
impostos e taxas condominiais relativas as unidades auténomas residenciais,
por conta da VENDEDORA.

8.7. A VENDEDORA tem ciéncia e concordam expressamente que o
EMPREENDIMENTO podera, a‘ exclusivo critério da COMPRADORA, ser
construido com recursos decorrentes de financiamento imobiliario, a ser
contratado junto as instituicdes Financeiras que operam com essa forma de
recursos, sendo que, em tal hipdtese, o IMOVEL, bem como todas as suas
acessGes e benfeitorias, inciusive aquelas correspondentes &s unidades
autdnomas a serem entregues &8 VENDEDORA, serao objeto de garantia real a
ser constituida em favor do Agente Financeiro. Tal garantia permanecera integra
até o eventual refinanciamento a ser concedido aos promitentes compradores de
unidades ou até a outorga da escritura defintiva & VENDEDORA. A
VENDEDORA declara que nada t&m a opor com relacao a eventual constricao
que venha a ser imposta em suas futuras unidades e/ou areas.

Pardgrafo dnico: O prazo aqui previsto para a conclusdo das obras podera ser
prorrogado pela ocorréncia de casos fortuitos ou forga maior, tais como,
exemplificativamente, greves, excesso de chuvas, falta comprovada de
materiais, embargos administrativos ou judiciais, e quaisquer agbes ou
procedimentos n&o motivados pela COMPRADORA, que ocasionem a
paralisagdo das obras e do EMPREENDIMENTO, ainda que parcial. A
prorrogacac sera automatica por tantos dias quantos perdurarem a
eventualidade que determinar a paralisacao das obras.
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CLAUSULA NONA — DO MANDATO

A VENDEDORA declara expressamente ter ciéncia de que a COMPRADORA
pretende efetivar no IMOVEL, a construcio de um empreendimento imobiliario,
sendo que para inicio do processo de aprovagéo do projeto de construgio junto
a Municipalidade de Sao Paulo, outorga neste ato, em anexo, instrumento
particular de mandato, para, que em nome dela, a COMPRADORA possa
protocolar junto aos Orgacs competentes o respectivo projeto, sendo tal
procuracdo valida até a lavratura e registro da competente escritura definitiva. A
COMPRADORA assume exciusivamente todos os dnus quanto a quaisquer atos
por ela praticados, juntos aos 6rg&os competentes plblicos em nome da
VENDEDORA.

CLAUSULA DECIMA - IRREVOGABILIDADE E IRRETRATABILIDADE

10.1. Ressalvadas as hipoteses previstas neste instrumento, o presente é
celebrado em carater de expressa e absoluta irretratabilidade e irrevogabilidade,

nao comportando quaisquer airependimentos das paries ora contratantes.

Paragrafo primeiro: Fica ajustado entre as partes que, conforme antes noticiado,
os IMOVEIS ora adquiridos, destinam-se 2 realizacdo de empreendimento
imobiliario, nos termos da Lei 4.591/64, sendo necessario para tanto, inclusive
para aproveitamento dos terrenos:

a) aprovacéo pela COMPRADORA da documentagio descrita e especificada
na clausula quinta supra;

b} aaquisi¢éo pela COMPRADORA dos iméveis contiguos, até a totalizacio de
2711,05m? de 4rea para a construcio do EMPREENDIMENTO; | W

¢) a realizagéo de estudos que comprovem pela viabilidade de unificagdo dos
IMOVEIS aos iméveis contiguos que compdem o empreendimento aqui
objetivade, bem como que as metragens constantes nas matriculds dos
imoveis estejam de acorda com as divisas e confrontacoes”efetivamente > \\
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d)

g)
h)

D

K)

RUBRICAS:

existentes, conforme levantamento topografico a ser realizado pela
COMPRADORA,;

possibilidade de aprovacdo de projeto de construgdo a ser apresentado pela
COMPRADORA perante a Prefeitura do Municipio de Sao Paulo, gue
apresente viabilidade, a critério da COMPRADORA, compativel entre os
valores necessdrios para a realizagdo do empreendimento, o valor de venda
das futuras unidades, e o resultado liquido final,

inexisténcia de fatos impeditivos ou que tornem excessivamente onerosa a
construgdo, a serem verificados na sondagem do solo e nos estudos
preliminares de viabilidade,;

inexisténcia de contaminag&o no solo e ne lencol fredtico:

inexisténcia de restricdes ou impedimentos ambientais;

inexisténcia de desapropriaciio dos IMOVEIS ou de parte dele, e de
impedimentos a constru¢ao de empreendimento residencial;

inexisténcia de passivos ambientais ou protegéo histdrico cultural.

a afericao da possibilidade de aprovacédo de projeto de construgdo a ser
apresentado pela COMPRADORA, perante os 6rgéos publicos competentes,
incluindo, mas ndo se limitando, o IV COMAR (Comando Aéreo Regional de
S&0 Paulo) e SRPV (Servico Regional de Protegao ac Véo de S&o Paulo), no
que tange a altura do empreendimento, sem 6nus ou qualquer penaijidade,
com a vertficacdo das diretrizes técnicas e legais impostas pelos referidos
orgdos, e andlises técnicas (arquiteténica, sondagens, levantamentos
planimétricos, medig¢des, financeira, entre outras), que atestem a inexisté&ncia
de eventuais restricdes ou perdas de areas, com rentabilidade que justifique
o investimento necessario;

verificacéo da viabilidade de aprovacao administrativa perante o DEPAVE ou
qualquer outro 6rgao ambiental, do projete pretendido, relativo a contetido
arbéreo dos IMOVEIS;

distratos dos referidos instrumentos com instituicio de comodato em_favor
dos locatarios, no maximo até a data de pagamento da penultima,péﬁ:ela do
preco, conforme disposto na Clausula 4.1.1 acima




Paragrafo segundo: Assim, fica certo que ¢ presente instrumento encontra-se

vinculado de forma indissocidvel & viabilidade de unificagdo dos IMOVEIS a
outros contiguos, a ser adquirido pela COMPRADORA, sendo que a
impossibilidade podera ser interpretada pela COMPRADORA, a seu critério,
como motivo para rescisdo do presente.

Paragrafo terceiro: Dessa forma, para que seja exigivel o pagamento do preco e

a dac&c em pagamento constante da clausula quarta supra, e se encontre o
presente revestido de plena eficacia, deverdo estar cumpridas plenamente as
condigdes elencadas nas alineas “a” a “I" do parégrafe primeiro supra, até o dia
31 de janeiro de 2018, ficando certo que, caso n&o seja viabilizada referida
aquisicao, o presente instrumento a critério da COMPRADORA podera ser
considerado automaticamente rescindido, retornando as partes ao status qguo
ante, nao operando mais qualquer efeitoc ou cbrigagdo para quatquer um dos
contratantes, ou direito de reclamacao de perdas e danos ou prejuizo de parte a
parte, portanto, sem qualguer eficacia juridica, nos termos do artigo 474 do
Cédigo Civil.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA- DAS COMUNICACOES

11.1. Todas as comunicacdes relativas ou para os fins desse instrumento,
inclusive eventuais citagdes, notificagbes e demais atos judiciais que se facam
necessarios, far-se-8o necessariamente por escrito e serdo entregues de uma
parte a outra por meio de e-mail, telegrama, pessoalmente e sob protocolo ou
qualquer outro meio com comprovagdo de envio e recebimento, ficando
investidos de poderes para receber tais comunicagées ou quaisquer
notificactes:

- se destinadas a COMPRADORA, aos cuidados da Dra. Camila ‘arelli Av.
Juscelino Kubitschek, 360, 4° andar, Vila Nova Conceicdo — S54 Paulo/SP; e-
mail: clucarelli@youinc.com.br; com copia (sem efeito de notificacéo) para
Amaral e Nicolau Advogados, Av. Brigadeiro Faria Lima, 1993 — 1° andar, ¢j 13,

R
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S30 Paulo — SP - CEP 01452-001, Fax: (11) 3034-1949, aos cuidados do Dr.
Julio Nicolau Filho; e-mail: julio@amaralenicolau.com.br ; e,

- se destinadas a VENDEDORA, aos cuidados de Benedito de Almeida Ribeiro
Junior,, com endereco nesta Capital, na Rua Baronesa de ltu, n.® 112, Santa
Cecilia, Sao Paulo — SP, CEP: 01231-000, e-mail: bene@ribeiro.com , telefone:
(11) 98774-8888, com copia (sem efeito de notificagao) para De Noce Santiago
Advogados, Av. Brigadeiro Faria Lima, 1993 — 13° andar, ¢j 136, Sao Paulo — SP
- CEP 01452-001, Fax: (11) 2679-2365 ou (11) 2597-2365, aos cuidados do Dr.
Leonardo de Noce Santiago; e-mail:lecnardo@denocesantiago.com.br

11.2. Caso haja alteragao no endereco fisico ou eletrdnico de qualquer uma das
partes, devera ela informar por escrito a outra, sob pena das comunicagées e
notificagtes enviadas ao endereco eletrdnico ou do indicado no item 12.1, ser
considerado valido e efetivado.

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA - DISPOSICOES FINAIS

12.1. Desde que cumpridas as obrigagbes que the compete neste contrato, a
COMPRADORA tera c direito assegurado, desde ja, em relagéo aos IMOVEIS
que passardo a pertencer a ela, de adjudicagdo compulséria, mediante
pagamento judicial do prego e na forma da lei, respondendo a VENDEDORA
pelo pagamento de indenizag&o por perdas e danos, inclusive lucros cessantes.

12.2, As partes autorizam o Sr. Oficial do 13° Cartério de Registro de Imbveis
desta Capital a proceder quaisquer registros e averbactes que se fizerem
necessérias para a formalizacio deste instrumento somente apds a assinatura
da escritura definitiva de venda e compra.

12.3. Dectara a VENDEDORA nunca ter sido notificado e n3o ter conhecimento
de que sobre os IMOVEIS existem autuacdes ou procedimentos administrativos \"W
em ftramite perante o DEPAVE ou qualquer outro 6rgao ambiental deste
Municipio, Estado ou da Unigdo Federal, em funcéo de remocao (corte, queima
ou transplante) de conteldo arbéreo do local, responsabilizandes ‘se, ainda, a
VENDEDORA, por quaisquer multas ou débitos desta natug za/ ncidentes sobre C

ja;
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os IMOVEIS, cujo fato gerador tenha ocorrido até a data da efetiva transmissao
da posse dos IMOVEIS e comprometendo-se a n&o remover qualquer exemplar
de conteldo arbéreo, sob pena de incidéncia de multa de 10% (dez por cento)
do valor total deste insirumento, sem prejtiizo de responder por multas e sangtes
decorrenies da supressdo irregular, até a lavratura da escritura, ainda que
fangados posteriormente e em nome da COMPRADORA.

12.4. Declara a VENDEDORA que sobre os IMOVEIS prometidos a venda
inexistem feitos ajuizados fundados em acdes reais ou pessoais.

12.5. Declarg, ainda, a VENDEDORA que nao faz parte de nenhuma sociedade
empresarial e ndo esta inserida em nenhum grupo econdmico de empresas.

12.6. Fica ainda estabelecido que como condigao essencial deste negdcio, a
VENDEDORA nao podera negociar, caucionar, descontar ou praticar qualquer
outro tipo de operagao, inclusive cessao de créditos, com relacdo aos valores a
serem recebidos pela mesma, em decorréncia do prego ajustado para o presente
negécio, sob pena de a COMPRADORA considerar rescindido este instrumento,
ficando os VENDEDORES sujeitos ao pagamento das perdas e danos
decorrentes da referida operacao.

12.7. Declaram os VENDEDORES, por fim, que tém ciéncia de que a partir da
assinatura do presente instrumento ndc poderao remover dos IMOVEIS arvores
e afins, bem como grades, portGes e portas de entrada e outras benfeitorias lteis
constantes dos IMOVEIS, sob pena de incidéncia de multa de 10% (dez por
cento) do valor total deste instrumento, sem prejuizo de responder por multas e
sancdes decorrentes da supressao irregular, até a lavratura da escritura, ainda
que lancados posteriormente e em nome da COMPRADORA.

12.8. Todos os valores relativos 4 comissdo de corretagem serdo arcados
exclusivamente pela COMPRADORA, no valor e data entre eles ajustados em
instrumento especifico, sem qualquer 6nus para a VENDEDORA.

7
12.9. A VENDEDORA declara, sob as penas da lei, que possui/é/ede efou filiais

somente na Comarca(s) mencionada(s) no predmbulo deste igstrumento ha ma

(
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de 10 (dez) anos e nao possuem ou possuiram sedes e/o filiais em Comarca(s)
diversa(s) da(s) indicada(s) acima, nesse mesmo periodo.

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA - DO FORO

13.1. Fica eleito o foro da Comarca da situacio dos IMOVEIS, como o (nico
competente para dirimir todas e quaisquer questdes oriundas do presente
instrumento, em detrimento a outros, por mais privilegiados que sejam ou
venham a tornar-se.

E, por estarem assim ajustados, firmam o presente instrumento, em 02 (duas)
vias de um so6 teor, juntamente com as testemunhas abaixo nomeadas.

31 JAN. 208
S3o Paulo, de de

Abr&o Muszkat

Testemunhas:

TTETyS0n Lais A Luceﬂ*a‘
RG 49233877-2 SSP/SP

CPF 230 716 678-50 S
Utirna pégine do INSTRUMENTO PARTICULAR DE PROMESSA DE VENBAE ,COMPRA DE !MOVEIS COM DACAC

EM PAGAMENTO E OUTRAS AVENGAS. imbveis: Rua Artur Azevedo — fotés 58, 56, 67 — VENDEDORA: Lurimar
Empreendimentos e Participagbes Lida. COMPRADORA: Stone Y| Empreendimento Imobitéric Lida,
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PROCURAGAO

OUTORGANTE: LURIMAR EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA.,
com sede nesta Capital, na Rua Sergipe, 475, 11° andar, sala A, Higiendpoiis,
Sao Paulo - SP, CEP: 01243-001, neste ato representada por Benedito de
Almeida Ribeiro Junior, brasileiro, casado, empresario, portador da cédula de
identidade RG n° 5.713.861- SSP-SP, inscrito no CPF/MF sob o n.°
873.607.058-00, residente e domiciliado na Rua Marques de Sabara, 242, apto.
61, Morumbli, Sdo Paulo — SP, CEP: 05684-020:

OUTORGADA: STONE YI EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA., empresa
com sede nesta Capital, na Av. Presidente Juscelino Kubitschek, n°® 360 — 4°
andar — ¢j. 41 — Sala 54, Vila Nova Conceigdo, inscrita no CNPJ/MF sob o n.°
21.083.009/0001-83 neste ato representada, consoante seu contrato social, por
seu administrador Abrdo Muszkat, brasileiro, economista, casado, portador da
cédula de identidade RG. n°. 2.935,505 SSP/SP e inscrito no CPF/MF sob n°.
030.899.598-87, com enderego comercial na sede da representada

Pelo presente instrumento particular de procuracdo a OUTORGANTE, nomeia
constitui a OUTORGADA sua bastante procuradora, conferindo-lhe poderes
especiais para representa-la em tudo o que se relacionar a aprovacio de um
projeto de construgdo consistente em um conjunto de edificacbes em um
condominio edilicio a ser erigido, dentre outros, sobre os seguintes imoveis:a)
Matricula n® 899 — 13° Cartério de Registro de Iméveis da Capital: “IMOVEL:
Um predio residencial e seu respectivo terreno, a Rua Arthur de Azevedo, n.°

437, nesta Capital, no 20° Subdistrito (Jardim América), medindo o terreno
12,00m de frente para a referida rua, por 20,00m da frente aos fundos, em ambos
os lados, encerrando a area de 240,00m?, sendo o imével todo fechado por
paredes e muros divisérios, confrontando do lado direito de quem do imével oiha
para a rua, com 0 prédio n.° 427, de propriedade de Antonio Rodrigues
Gongalves e Manoel Gonzales Rodrigues, anteriormenté de Antonieta Berringer
Geenen; do lado esquerdo com o prédio n.° 443, anteriormente de Tancredo
Pires e nos fundos com o prédio n.° 312 da Rua Cristiano Viana, de pr_gpriedade

de Antonio Canton, anteriormente de Tancredo Pires, sen’do*"bs prédios
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confrontantes do lado direitc e esquerdo acima mencionados, ambos da Rua
Arthur Azevedo”. Inscrito no Cadastro do Contribuinte Municipal n°
013.031.0055; b) Matricula n° 45750 — 13° Cartéric de Registro de Iméveis
da Capital: “IMOVEL.: Casa e seu respectivo terreno a Rua Arthur Azevedo n.°
443, nesta Capital, no 20° Subdistrito (Jardim América}, medindo o terrenc 5,00m

de frente para a referida Rua Arthur Azevedo, por 20,00m da frente aos fundos,
confrontando de um lado com Milton Alves Costa e Antenor de Souza, de outro
lade com Henrigue Berringer e nos fundos com Jozo de Arruda Leite Penteado”.
Inscrito no Cadastro do Contribuinte Municipal n° 013.031.0056-8; c)
Matricula_n° 42765 — 13° Cartério de Registro _de Iméveis da Capital:

“IMOVEL: Prédio residencial e respectivo terreno, & Rua Cristiano Viana n.® 312,
nesta Capital no 20° Subdistrito jardim América), medindo 10.45m de frente para
a referida Rua Cristiano Viana, por 30,00m da frente acs fundos, de ambos os
lados, tendo nos fundos a mesma medida da frente, confrontando pelo [ado
diretto, de quem da rua olha para o imével com o prédio n.° 304, pelo lado
esquerdo com o prédio n.° 318, e nos fundos com o prédio n.° 427 da Rua Artur
Azevedo, encerrando a drea de 313,50m?; anteriormente confrontava de um lado
com Tancredo Pires, de outro lado com Joso de Arruda leite penteado, e nos
fundos com Manoel Gonzales Rodrigues.” Inscrito na Cadastro do Contribuinte
Municipal n° 013.031.0061-4; podendo, para esse fim, requerer diretrizes junto
aos poderes publicos préprios para fins de uso e ocupagio do aludido imovel,
subscrever projetos, plantas e requerimentos, atender ‘comunique-se”, prestar
declaragfes, aditar e alterar os projetos submetidos a aprovacéo, recolher
emolumentos e complementagtes, firmar compromissos para a outorga onerosa
do direito de construir no imével ou compromissos para acertamento de conduta,
assumindo as obrigagdes correspondentes, firmar requerimentos, requerer
aprovacgbes, requerer alvara de demoligao e licenca para corte de arvores, juntar
documentos e certides, bem como solicitar tais documentos, fazer e aceitar
declaraces, assinar projetos, plantas, memoriais descritivos, requerer a
retificaggo da descriggo do registro imobiliario perante o 13° Cartério de Registro
de Iméveis da Capital, e unifica-los a outros a ele contiguos, atuando, para tanto,
perante a Prefeitura Municipal de S50 Paulo — SP e reparticGes publicas
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Registro de Imdveis competente, SABESP, ELETROPAULO, INSS, Secretaria
Metropolitana de Transportes, DEPAVE, DESAP, DECONT, CONDEPHAAT,
CONPRESP, GRAPROHAB, IPHAN, PARSOLOS e onde mais for preciso,
enfim, praticar todos os atos necessériosj para o bom e fiel cumprimento deste
mandato, inclusive substabelecer, sendo certo que esta procuracéo é constituida
a fitulo gratuito, devendo a OUTORGADA responder por todos os custos
decorrentes de seu exercicio, sem excegao, sendo outorgada em carater
irrevogavel, como condigéo de contrato bilateral nos termos do artigo 684 e 685
do Cédigo Civil.
-3 1 JaN 208

Sao Paulo, §e

LURIMAR EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA.
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ANEXO Ii - CONTRATO DE ALIENACAO FIDUCIARIA DE IMOVEIS

INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALIENACAO FIDUCIARIA DE IMOVEIS EM GARANTIA COM
CONDIGAO RESOLUTIVA E OUTRAS AVENCAS

Pelo presente instrumento particular, firmado nos termos do artigo 38 da Lei n2 9.514, de 20
de novembro de 1997 (“Lei n? 9.514/97"), com a redagdo que lhe foi dada pelo artigo 53 da Lei
n2 11.076, de 30 de dezembro de 2004, as partes,

| - PARTES

STONE Y| EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA., sociedade empresaria limitada com sede
na Cidade de S3o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n2
360, 42 andar, sala 54, Vila Nova Conceigdo, CEP 04543-000, inscrita no CNPJ/MF sob o n®
21.083.009/0001-83, neste ato representada na forma de seu Contrato Social (“Fiduciante” ou
“Devedora”}; e

FORTE SECURITIZADORA S.A., sociedade por a¢des com registro de companhia securitizadora
perante a Comissdo de Valores Mobiliarios, com sede na cidade de $30 Paulo, Estado de Sio
Paule, na Rua Fidéncio Ramos, n2 213, conjunto 41, Vila Olimpia, CEP 04551-010, inscrita no
CNPJ/MF 12.979.898/0001-70, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social
{“Fiducidria” ou “Securitizadora”}.

{adiante designados em conjunto a Fiduciante e a Fiducidria como “Partes” e, individual e
indistintamente, como “Parte”).

Il - CONSIDERACOES PRELIMINARES:

a) A Fiduciante € a proprietéria e legitima possuidora dos iméveis objeto das matriculas n?
[=] do 132 Cartério de Registro de iméveis da Comarca de Sdo Paulo, Estado de S3o Paulo,
localizado nos enderecos indicados no Anexo | ao presente instrumento (“Iméveis”);

b) A Fiduciante emitiu, nos termos da Lei n2 10.931, de 02 de agosto de 2004, conforme
em vigor, a Cédula de Crédito Bancério (“CCB” ou “Cédula”) n2 41500567-1, em 14 de
setembro de 2018, no valor de R$25.000.000,00 (vinte e cinco milhBes de reais), 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, n2 601, Centro Histérico, CEP 90010-190, inscrita
no CNPJ/MF sob o n2 12.282.093/0001-50 {“Credor”);

c) Em decorréncia da emissao da Cédula, a Fiduciante se obrigou, entre outras obrigacdes,
a pagar ao Credor os créditos imobilidrios decorrentes da Cédula, que compreendem a
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obriga¢do 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 Devedora por forga da Cédula, e a totalidade dos respectivos acessérios,
tais como encargos moratérios, multas, penalidades, indeniza¢des, seguros, despesas, custas,
honorarios, garantias e demais encargos contratuais e legais previstos na Cédula (“Créditos
Imobilidrios”};

d) Parte dos recursos liquidos captados pela Fiduciante serfo utilizados para a aquisicdo
dos Imoveis, nos quais serd desenvolvido (quando unificados com outros iméveis de
propriedade da Fiduciante) um empreendimento imobilidrio sob o regime da incorporacio
imobiliaria, nos termos da Lei n? 4.591, de 16 de dezembro de 1964 {(“Empreendimento
Imobilidrio”);

e) Os Créditos Imobiliarios, bem como todos os direitos, agdes e obrigactes decorrentes da
CCB foram cedidos pelo Credor, em 14 de setembro de 2018, para a Securitizadora, conforme
o disposto no “Instrumento Particular de Contrato de Cessdo de Créditos e Outras Avencos”
celebrado entre o Credor, a Securitizadora, a Fiduciante, na qualidade de devedora dos
Créditos Imobiliarios, e os Fiadores, conforme definidos no referido instrumento, na qualidade
de intervenientes anuentes (“Contrato de Cessdo”);

) A Securitizadora emitiu 1 (uma) Cédula de Crédito Imobilidrio integral (“CCI") para
representar os Créditos Imobilidrios, nos termos do “Instrumento Particular de Emisséo de
Cédula de Crédito com Garantio Real Imobilidria Sob Forma Escritural” celebrado, em 14 de
setembro de 2018, entre a Securitizadora e a SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicdo financeira, localizada na cidade de Sdo
Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Joaquim Floriano 466, bioco B, sala 1401, Itaim Bibj, CEP
04534-002, inscrita no CNPJ/MF sob o n? 15.227.994/0004-01, sob o NIRE 33.2.0064417-1
("Agente Fiducidrio”);

g) A CCl foi vinculada aos Certificados de Recebiveis Imobiliarios (“CRI”) emitidos pela
Securitizadora, nos termos do “Termo de Securitizacdo de Créditos Imaobilidrios”, celebrado,
em 14 de setembro de 2018, entre a Securitizadora e o Agente Fiducidrio (“Termo de
Securitizacgo"), nos termos da Lei n? 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme em vigor
{“Lein? 9.514/97"), e normativos da Comiss3o de Valores Mobiliarios (“CYM”};

h) Os CRI foram objeto de oferta publica de distribuicio, com esforcos restritos de
colocacdo, nos termos da Instrugdo da CVM n2 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme em
vigor {“Oferta Piblica_Restrita”), contando com a intermediacdo da PLANNER CORRETORA DE
VALORES 5.A., instituicdo financeira habilitada a prestacdo dos servigos de distribuicio de
valores mobilidrios nos termos da regulamentacdo aplicivel, com sede na cidade de Sio Paulo,
Estado de S&o Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n2 3900, 102 andar, inscrita no
CNPJ/MF sob o n2 00.806.535/0001-54, conforme o “Instrumento Particular de Coordenagéo,
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Colocagdo e Distribuicdo, com Esforcos Restritos de Colocagdo, dos Certificados de Recebiveis
Imobiligrios da 1832 Série do 12 Emissdo de Certificados de Recebiveis imobilidgrios da Forte
Securitizadora S.A., sob o Regime de Melhores Esforcos de Colocacdo”, celebrado em 14 de
setembro de 2018 (“Contrato de Distribuicdo”);

i) Em garantia do cumprimento fiel e integral (i) de todas as obrigacfes assumidas pela
Devedora no 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 aplicével, Juros Remuneratérios ou
encargos de qualquer natureza, incluindo a totalidade dos respectivos acessdrios, tais como
encargos moratérios, multas, penalidades, indenizagfes, despesas custas, honorarios e demals
encargos contratuais legais previstos e relacionados a CCB, e {ii) de quaisquer outras obrigaces,
pecuniarias ou nao, incluindo, sem limitacdo, declaragbes ¢ garantias prestadas pela Emitente,
nos termos dos Documentos da Cperacgdo, bem como os custos de manutengio do Patriménio
Separado (conforme definido no Contrato de Cessdo) {“Obrigactes Garantidas”), a Fiduciante
deseja contratar com a Fiducidria a transferéncia, & Fiducidria, da propriedade resoilvel dos
imoveis (“Alienacdo Fiducidria de Iméveis”); e,

i) As Partes dispuseram de tempo e condi¢des adequadas para a avaliagdo e discussio 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
Alienacdio Fiducidria de Imdveis em Garantia e Outras Avengas {“Contrato”), que se regerd
pelas seguintes cldusulas e demais disposicbes, contratuais e legais, aplicaveis.

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

Il - CLAUSULAS

CLAUSULA PRIMEIRA - OBJETO DO CONTRATO

1.1 Obijeto: Em garantia do cumprimento das Obriga¢Bes Garantidas, assumidas pela
Devedora no @mbito da CCB, a Fiduciante aliena fiduciariamente a Fiducidria, a propriedade
resoldvel dos Iméveis, em sua integralidade, bem cormo todas as suas acessBes e benfeitorias.
Os Imdveis sdo descritos e caracterizados no Anexo | deste instrumento.
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1.2.  Transferéncia da Propriedade Fiducidria: A transferéncia da propriedade fiducidria dos
Iméveis, na forma do item 1.1. acima, operar-se-4 com o registro deste Contrato no Oficial de
Registro de Imévei competente e subsistira até a efetiva liquidagdo das ObrigacBes Garantidas.

12.1. O pagamento parcial das ObrigacBes Garantidas nio importa exoneragio
correspondente da garantia fiducidria ora constituida, exceto se outorgado o termo de
quitacdo pela Fiduciaria nos termos previstos neste Contrato.

1.3. Condicdes Resolutivas: Fica desde ja ajustado entre as Partes que o presente negécio
juridico serd considerado resclvido, nos termos do artigo 127 do Cédigo Civil, quando
verificados, cumulativamente, os seguintes eventos: (i) o registro do memorial de

incorporacdo do Empreendimento Imebilidrio na matricula dos Imdveis {“Memorial de

Incorporacdo”), com a designacio das unidades autdnomas integrantes do Empreendimento
Imobilidrio a ser desenvolvidos sobre os Iméveis; (i) a lavratura do instrumento de hipoteca
sobre tantas futuras unidades auténomas quantas bastem para perfazerem o percentual de
133% (cento e trinta e trés por cento) do saldo da Obrigacdo Garantida, tomando-se como
base a Tabela de Vendas em vigor 3 época do langamento do Empreendimento Imobilidrio,
liguida de comissBes 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 apos a efetivacio da
condicdo resolutiva indicada no item (i} acima compreendendo tao somente as futuras
Unidades que serdo objeto da garantia nos termos deste item (ii); (iii) a celebracdo do
instrumento de cessdo fiduciaria da totalidade dos recursos de titularidade da Devedora
oriundos comercializagdo das Unidades, bem como a celebracdo da escritura pudblica de
constituicdo de hipoteca das Unidades {os itens “i”, “ii” e “jii” conjuntamente designados

“Condicdes Resolutivas”).

13.1. A Fiducidria devera apresentar & Fiduciante, em até 2 (dols) Dias Uteis
contados da data do cumprimento da totalidade das CondigcBes Resolutivas todos e
quaisquer documentos requeridos pelos cartérios competentes e praticar todos os
atos necessarios a liberacfo da Alienacdo Fiducidria de Imdveis.

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 Cédigo Civil, do artigo 24 da Lei n® 9.514/97, e do
artigo 66-B da Lei n? 4.728, de 14 de julho de 1965, constituem parte integrante e inseparavel
deste Contrato, como se nele estivessem transcritos, conforme caracteristicas abaixo:

] Valor Total da Divida: R$25.000.000,00 (vinte e cinco mithdes de reais) (“Valor de
Principal”);
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(i)  Data de Emisséo da CCB: 14 de setembro de 2018;

(iii}  Prazo e Data de Vencimento: 56 (cinquenta e seis) meses, vencendo-se, portanto,
em 17 de abril de 2023;

{ivi Remuneragdo: O Valor de Principal ndo serd atualizado monetariamente. Sobre o
Valor de Principal incidirdo juros remuneratérios equivalentes a 100% (cem por cento)
da variagdo acumulada das taxas médias didrias 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
UTVMY’), no informativo didrio 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
remuneratorios imediatamente anterior, inclusive, até a data do efetivo pagamento da
Cédula, exclusive;

{v)} Atualizagdo Monetdria: nio ha;

(vi)  Periodicidade de Pagamento do RemuneracGo: Mensalmente nas datas previstas
ne Anexo | da CCB;

(v} Formula de cdlculo da Remuneracdio: A Remuneracio sera calculada conforme
descrito no Anexo |l da CCB;

{viii) Encargos Moratdrios: No caso de inadimplemento de qualquer das obrigaces
pecunidrias 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
qualguer um dos Eventos de Vencimento Antecipado (conforme definidos na Cédula),
sera devido pela Devedora, de forma imediata e independente de qualquer notificacio,
o saldo devedor, incluindo Valor de Principal acrescido dos Juros Remuneratérios e
demais encargos, na forma prevista na Cédula; e

(ix)  Demais caracteristicas: O local, as datas de pagamento e as demais caracteristicas
da CCB estdo discriminadas na prépria CCR.
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CLAUSULA TERCEIRA — GARANTIA FIDUCIARIA

3.1.  Abrangéncia da Alienacéo Fiducidria: Os Iméveis objeto da presente garantia fiducidria
estdo devidamente descritos no Anexo | ao presente instrumento, e a presente garantia
fiducidria abrange os referidos Iméveis, bem como todas as acessdes, melhoramentos
construgdes e instalagdes neles ja realizadas ou a serem realizadas {“Garantia Fiducidria”),
sendo que cada um dos Iméveis responde por um percentual das Obrigagbes Garantidas,
conforme previsto no Anexo | deste instrumento.

¥

3.2. Compromisso: A Fiduciante se compromete a manter os Iméveis, ora alienado
fiduciariamente, em estado adequado de seguranca e utilizacio, ressalvado o quanto previsto
no item 3.7 abaixo. Ademais, a Fiduciaria declara, desde ja, de forma irrevogével e irretratavel
gue ndo possui qualquer objecdo quanto a exploracio comercial dos Imdveis pela Fiduciante,
notadamente para o desenvolvimento do Empreendimento Imobiliario, bem como eventual
comodato aos vendedores dos iméveis e/ou a locacio para desenvolvimento de atividade de
estacionamento por prazo de até 90 (noventa) dias, prorrogavel automaticamente por igual
periodo, desde que obtidas as licengas, autorizagdes e os alvarés pertinentes.

3.2.1. As Partes ajustam ainda que a Fiduciante podera realizar o desmembramento
e/ou a unifica¢do das matriculas dos Iméveis e/ou a retificacdo das matriculas atuais e
futuras, independente de aprovagdo dos titulares dos CRI, desde que ndo diminuam o
valor dos Imoveis, concordando a Fiducidria com as referidas providéncias e se
obrigando desde j& a fornecer todas as informacBes necessérias e assinar todo e
qualquer documento que se faga necessario para tanto, observado os termos e
condicBes previstos neste Contrato, ficando desde ji autorizado ao Oficial de Registro
de Imdveis competente a promover o transporte do registro da presente garantia
fiducidria para a(s) matricula(s} originaria(s) das providéncias supramencionadas,
conforme o caso.

3.3. Constituicdo da Propriedade Fiducidria: Mediante o registro da presente alienacdo

fiducidria perante o Oficial de Registro de Iméveis competente estara constituida a
propriedade fiducidria sobre os Iméveis em nome da Fiducidria, efetivando-se o
desdobramento da posse e tornando-se a Fiduciaria possuidora indireta dos Iméveis.

3.4. Posse Direta: A posse direta fica investida & Fiduciante, que se obriga por si e por
terceiros, a manter, conservar e guardar os Imoveis, pagar pontualmente todos os tributos,
taxas e quaisquer outras contribuigSes ou encargos que incidam ou venham a incidir sobre ele.

3.5 Reembolso de Encargos: Se a Fiduciaria vier a pagar algum dos tributos e/ou encargos
inerentes aos Iméveis caso a Fiduciante ndo o faca na forma aqui avencada e ndo esteja
questionando judicial ou administrativamente o seu pagamento, a Fiduciante deverd
reembolsé-la dentro de 5 (cinco) dias Uteis, contados do recebimento de sua comunicagdo e da
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apresenta¢do 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 corre¢do monetéria verificada com a
variagio do [ndice de Precos ao Consumidor Amplo, apurado e calculado pelo Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica (“IPCA/IBGE”).

3.6. Direito de Comprovacdo de Pagamento: A Fiduciaria reserva-se o direito de exigir da
Fiduciante, mediante o envio de notificagio 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 contribuigBes relativas aos Imdveis, com o que a Fiduciante desde jd se
obriga a entregar ao término do referido prazo.

3.7. Retencdo: Nos termos do §42 do artigo 27 da Lei n2 9.514/97, ndo havera direito de
retencdo por benfeitorias, mesmo que estas sejam autorizadas pela Fiducidria, sendo que a
realizacio de benfeitorias, acréscimos, demolicio e/ou alteragbes nos Imdveis, inclusive
mediante unificagdo das matriculas, pela Fiduciante, estd desde ja autorizada pela Fiduciaria,
inclusive para o desenvolvimento do Empreendimento Imobilidrio, observadas todas as
aprovagdes estabelecidas em lei que eventualmente sejam necessarias para a realizagdo de
tais benfeitorias.

3.8. Registro do Contrato de Alienacdo Fiduciaria: A Fiduciante se obriga, &s suas expensas,
a registrar este Contrato, e seus eventuais aditamentos, no Cartério de Registro de Imoéveis
competente e apresentar a Fiducidria a certiddo da matricula dos Iméveis atestando o registro,
em até 60 (sessenta) dias corridos contados da data de sua respectiva prenotacdo, a qual
deverd ser realizada no prazo de até 5 (cinco) dias Uteis contados da data de assinatura do
presente instrumento e de seus eventuais aditamentos, conforme aplicavel, prorrogave! por
igual perfodo caso a Fiduciante comprove gue estd cumprindo diligentemente com todas as
exigéncia feitas pelo Oficial de Registro de Iméveis competente e que ndo houve a baixa da
prenotagdo. Ao final do prazo supramencionado, a Fiduciante devera encaminhar a Fiduciiria
uma via original do presente Contrato, e de seus eventuais aditamentos, devidamente
registrados no Oficial de Registro de Imoveis competente, juntamente com a certidso da
matricula dos Iméveis comprovando o efetivo registro, sendo que a referida matricula dever3

estar livre e desembaracada de quaisquer &nus, exceto pela alienagdo fiducidria ora
constituida,

3.8.1. Caso o Cartério do Registro de Iméveis faca exigéncias para o registro da
propriedade fiduciaria cuja superaciio ndo dependa exclusivamente da Fiduciante, a
Fiduciaria compromete-se a apresentar e assinar documentos e aditamentos ao
presente Contrato, prestar declaragdes, bem como a tomar todas as medidas
razoavelmente necessarias em razéo de exigéncias formuladas parao regist;o.

/

f
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3.9. Cancelamento da Propriedade Fiducidria: Para o cancelamento do registro da
propriedade fiducidria e a consequente reversdo da propriedade plena dos Imdveis a

Fiduciante, a Fiduciante ou a Fiducidria devera apresentar ao competente Oficial de Registro
de Iméveis, o termo de quitacio.

3.9.1. A Fiducidria devera entregar o devido termo de quitacio para a Fiduciante em
até 30 (trinta) dias do cumprimento das Condi¢des Resolutivas ou da quitacdo integral
das Obriga¢bes Garantidas, ¢ que ocorrer primeiro.

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
moratorios, penalidades e demais acessérios aplicaveis aos Créditos Imobilidrios, tais como
previstos na CCB, conforme o caso, além das despesas com publicagio dos editais de leilso
extrajudicial e comissdo de leiloeiro, na forma aqui definida.

4.2. Possibilidade de Excussdo de Garantia: Em observancia ao artigo 26, §12 e §2¢, da Lei
n2 9.514/97, verificada a mora no cumprimento de qualquer das Cbrigacbes Garantidas e
decorrido o prazo de cura de 10 (dez) Dias Uteis, a Fiduciaria podera iniciar o procedimento de
excussdo da presente garantia fiducidria sob quaisquer ou todos os Imdveis, através da
intimagdo da Fiduciante.

4.3 Pagamento Sem Atualizacdo Monetaria e Demais Acréscimos: O simples pagamento

das Obrigagbes Garantidas vencidas, sem atualizagdo monetaria e os demais acréscimos
moratorios, ndo exonerard a responsabilidade de liquidar tais ObrigacBes Garantidas,
continuando-se em mora para todos os efeitos legais, contratuais e da excuss3o iniciada.

4.4. Procedimento de Intimagéo: O procedimento de intimac3o para pagamento obedecers
aos seguintes requisitos:

a} a intimagdo sera requerida pela Fiducidria, ao Oficial de Registro de Imoveis
competente, indicando o valor vencido e n3o pago, os juros convencionais, as
penalidades cabiveis e demais encargos contratuais e legais;

b) a diligéncia de intimacdo serd realizada pelo Oficial de Registro de Imdveis
competente, podendo, a critério desse Oficial, vir a ser realizada por seu preposto ou
atraves do Oficial de Registro de Titulos e Documentos da Comarca da situacdo da
sede/domicilio da Fiduciante, ou, ainda, pelo cofreio, com aviso de recebimento a ser

firmado pessoalmente pelo representante fegal da Fiduciante ou por procurador
regularmente constituido;
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d)

4.5.

Obrigacbes Garantidas, depois da comunicagdo prevista acima e respenados 10 prazo de 15
{quinze) dias retro indicado, bastara para a configuracdo da mora.

a intimagdo serd feita a Fiduciante, a seu representante legal ou a procurador
regularmente constituido, observada a possibilidade de intimagac excepcional “por
hora certa”, nos termos do paragrafo 32-A e 32-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 funcienario da portaria do referido imdvel responsavel pelo recebimento de
correspondéncias quando, havendo suspeita motivada de ocultagdo, por duas vezes,
tudo devidamente certificado pelo Oficial de Registro de Iméveis competente, este ou
o Oficial de Registro de Titulos e Documentos ou o serventurio por eles credenciado
houver procurado a Fiduciante no endereco indicado sem a encontrar;

se o destinatario da intimag3o se encontrar em local incerto e nio sabido, o Oficial de
Registro de Imévels certificard o fato, e competirs a ele promover sua intimagao por

edital, publicado por 3 (trés) dias, ao menos, em um dos jornais de maior circulacdo no
local do Imével;

a Fiduciante podera efetuar a purgacdo da mora aqui referida por meio da entrega ao
Oficial de Registros de Imdveis competente o valor necessario para a purgacdc da
mora, exceto o montante correspondente a cobranca e intimacdo, gue deverd ser
feito diretamente ao Oficial de Registro de Iméveis competente, observade o prazo
de 15 (quinze) dias para purgagdo da mora, de acordo com o disposto no artigo 26,
812 da Lei n2 9.514/97. Caso o pagamento do valor necessério a purgacdo da mora
seja feito mediante entrega de cheque ao Oficial de Registro de Imdéveis, a purgacdo
da mora ficard condicionada ao efetivo pagamento do cheque pela instituicio
financeira sacada. Recusado o pagamento do cheque, a mora sera tida por nio
purgada, podendo a Fiducidria requerer que o Oficial de Registro de Imdveis certifique
que @ mora ndo restou purgada e promova a consolidacdo, em nome da Fiducidria, da
titularidade fiducidria dos Imdveis.

4.4.1, Purgada a mora perante o Oficial de Registro de Iméveis competente, a garantia
fiduciaria se restabelecers, caso em que, nos 3 (trés) dias seguintes, o Oficial entregard
a Fiduciaria as importancias recebidas, cabendo 3 Fiduciante o pagamento das
despesas de cobranga e intimacgo.

4.4.2. Em ndo se tratando da hipdtese de exigéncia imediata da totalidade das
ObrigagBes Garantidas, eventual diferenca entre o valor objeto da purgac¢dio da mora e
o devido no dia da purgacio deverd ser paga pela Fiduciante juntamente com os
demais débitos que eventualmente vencerem apds a purgacdo da mora no Oficial de
Registro de Iméveis competente.

Configuracdo da Mora: O ndo pagamento de gualquer valor devido em relacdo as
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4.6. Consolidacdo do Dominjio Util: Caso ndo haja a purgacio da mora em conformidade
com o disposto nos itens acima, poderd a Fiducidria, mediante a apresentacdo do devido
recclhimento do Imposto sobre Transmissdo de Bens Imdveis, requerer ao Oficial de Registro
de Imdveis competente que certifique o decurso in albis do prazo para purgacio da mora e
consolide, em nome da Fiduciaria, a propriedade plena dos Imdveis, contando, a partir do
registro da consolida¢io, o prazo para a realizacdo dos leildes extrajudiciais previstos abaixo.

4.7, Obrigacbes da Fiduciante: Sem prejuizo das demais obrigagbes 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 & Fiducidria todos os contratos,
compromissos, escrituras, contratos publicos, registros efou quaisquer outros
documentos comprobatorios, e tomar todas as medidas possiveis para (i) proteger os
Iméveis, (ii} garantir o cumprimento das obrigacdes assumidas neste instrumento,
e/ou (iii) garantir a legalidade, validade e exequibilidade deste instrumento;

b) mediante o recebimento de comunicagdo enviada por escrito pela Fiduciaria na gual
declare que ocorreu e persiste um inadimplemento das ObrigacBes Garantidas,
promover a regulariza¢do das Obriga¢ces Garantidas inadimplidas cu para excussiio da

garantia fiducidria aqui constituida, observado o respectivo prazo de cura previsto na
Cédula;

c} manter, até o integral cumprimento de todas as Obriga¢es Garantidas, a presente
garantia real sempre existente, valida, eficaz, em perfeita ordem e em pleno vigor, sem
qualquer restricio ou condicdo, e os Imbveis livres e desembaragados de todos e
quaisquer onus, gravames, limitagdes ou restricbes, judiciais ou extrajudiciais, penhor,
usufruto ou cauclo, encargos, disputas, litigios ou outras pretensdes de qualquer
natureza, ressalvado o quanto previsto nos itens 3.3 e 3.7 acima;

d) manter, até o integral cumprimento de todas as Obrigacdes Garantidas, todas as
autorizagBes necessdrias (i} a assinatura deste Contrato; e (ii) ao cumprimento de

todas as obrigacBes aqui previstas, de forma a manté-las sempre vélidas, eficazes, em
perfeita ordem e em pleno vigor;

e) ndo ceder, transferir, renunciar, gravar, arrendar, locar, dar em comodato, onerar ou
de qualgquer outra forma alienar os Imdveis em favor de quaisquer terceiros, direta ou
indiretamente, sem a prévia e expressa autorizagio da Fiduciaria, ressalvado o
disposto no item 3.3, acima
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g)

h)

4.8.

defender-se, de forma tempestiva e eficaz, de qualquer ato, acio, procedimento ou
processo que possa afetar, no todo ou em parte, os Imédveis e/ou o0 cumprimento das
Obrigacbes Garantidas, mantendo a Fiducidria informada a respeito do ato, agdo,
procedimento, processo em guestdo e das medidas tomadas pela Fiduciante;

obter e manter validas e eficazes todas as autorizacBes, incluindo as societdrias e
governamentais, exigidas (i) para a validade ou exequibilidade da CCB, do Contrato de
Cessdo e deste instrumento; (ii) para o fiel, pontual e integral cumprimento das
Obrigagbes Garantidas; e {iii) para a continuidade das suas operacgdes;

dar ciéncia deste instrumento e de seus respectivos termos e condi¢Bes aos seus
administradores e executivos e fazer com que estes cumpram e fagam cumprir todos
0s seus termos e condi¢bes;

autorizar a Fiducidria, ou qualquer terceiro por ela indicado por escrito, a inspecionar
os Iméveis e toda a documentagdo a ele relacionada que esteja sob seus cuidados, a
qualguer hora durante o hordric comercial, mediante notificacio enviada com
antecedéncia razodvel, ndo inferior a 15 (quinze) dias, e desde que tal inspegdo ndo
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
gue recaiam sobre os Iméveis, todos os tributos ou encargos, governamentais ou ndo
governamentais, incidentes atualmente ou no futuro sobre os Iméveis, sendo
resguardado & Fiduciante o direito de discutir administrativa ou judicialmente tais
encargos; e

pagar ou fazer com que sejam pagos todos os impostos, taxas, contribuicdes, 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
movimentagbes financeiras a ela relativas e sobre as obrigacBes decorrentes deste
instrumento, e, ainda, todos os Tributos que, direta ou indiretamente, incidam ou
venham a incidir sobre quaisquer pagamentos, transferéncias ou devolugbes de
quantias realizadas em decorréncia do presente instrumento, sendo resguardado &
Fiduciante ¢ direite de discutir administrativa ou judicialmente tais Tributos.

Declaracbes da Fiduciante: A Fiduciante presta, nesta data, as seguintes declaractes a

Fiduciaria:

a)

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

d)

f)

h}

assumir as obrigacdes que lhe cabem por forga deste Contrato e cumprir e observar as
disposi¢bes aqui contidas;

tomou todas as medidas necessarias para'autorizar a celebracdo deste Contrato, bem
como envidard seus melhores esforgos para cumprir suas obrigacSes previstas neste
documento. A celebra¢do 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 aplicdvel a si, nem constituem ou constituirio
inadimplemento nem importam ou importardo em inadimplemento de qualquer de
suas obrigactes;

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 obrigagdo licita e vélida, exequivel em
conformidade com seus termos, com forga de titulo executivo extrajudicial nos termos
do artigo 784 do Cédigo de Processo Civil;

estd apta a observar as disposicdes previstas neste Contrato e agira em relacio a este
com boa-fé, lealdade e probidade;

ndo 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 discussbes sobre o objeto do presente Contrato e dos demais documentos
relacionados & CCB foram feftas, conduzidas e implementadas por sua livre iniciativa;

foi informada e avisada de todas as condigBes e circunstincias envolvidas na
negociagdo objeto deste Contrato e que poderiam influenciar a capacidade de
expressar a sua vontade, bem coro assistida por advogados durante toda a referida
hegociagao;

estd em dia com o pagamento de todas as obrigacBes de natureza tributiria
{municipal, estadual e federal), trabalhista e previdenciaria, relativamente aos Iméveis;

ndo pesa sobre os Iméveis quaisquer pendéncias perante autoridade governamental,
relacionadas & legislagio de uso e ocupacdo do solo, acesso vidrio, producgédo de
relatorio de impacto urbanistico e vizinhanga, potencial construtivo, contrapartida a
concessdo de potencial construtivo; parcelamento de solo, cédigo de obras,

preservacdo do patriménio urbano, ambiental e histérico, seguranga ao voo e satde
publica;
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k)

m)

n)

4.9.

b}

e)

todos os mandatos outorgados nos termos deste Contrato o foram como condicio do
negécio ora contratado, em cardter irrevogével e irretratavel nos termos dos artigos
683 e 684 do Codigo Civil;

ndo ha pendéncias judiciais ou administrativas de qualquer natureza que possam
colocar em risco os Iméveis ou a capacidatde de cumprimento, pela Fiduciante, de suas
obrigacBes decorrentes deste instrumento;

0s Imoveis encontram-se livres e desembaracados de quaisquer &nus ou gravames; e

ndo tem conhecimento pendéncias judiciais ou administrativas de qualquer natureza
que possam afetar negativamente, de forma relevante, as suas atividades.

DeclaracSes da Fiduciéria: A Fiducidria presta, nesta data, as seguintes declaracBes &
Fiduciante:

¢ soctedade empreséria devidamente constituida e validamente existente de acordo
com as leis brasileiras, possuindo poderes e autoridade para celebrar este Contrato,
assumir as obriga¢Bes que lhe cabem por for¢a deste Contrato e cumprir e observar as
disposicGes aqui contidas;

tomou todas as medidas necessérias para autorizar a celebracio deste Contrato, bem
como envidara seus melhores esfor¢os para cumprir suas obrigacdes previstas neste
documento. A celebragdo deste Contrato e o cumprimento de suas obrigagBes ndo
violam nem violardo {i} seus documentos societarios, ou {ii) qualquer lei, regulamento
ou decisdio que vincule ou seja aplicdvel a si, nem constituem ou constituirio

inadimplemento nem importam ou importardo em inadimplemento de qualquer de
suas obriga¢Bes;

este Contrato foi validamente firmado por seus representantes legais, os quais t&m
poderes para assumir, em nome da Fiducidria, as obrigacBes aqui estabelecidas,
constituindo-se o presente Contrato uma obrigacio licita e valida, exequivel em
conformidade com seus termos, com forca de titulo executive extrajudicial nos termos
do artigo 784 do Cadigo de Processo Civil;

estd apta a observar as disposigBes previstas neste Contrato e agird em relagdo a este
com boa-fé, lealdade e probidade;

ndo se encontra em estado de necessidade ou sob coacio para celebrar este Contrato,

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

h)

as discussdes sobre o objeto do presente Contrato e dos demais documentos
relacionados & CCB foram feitas, conduzidas e implementadas por sua livre iniciativa;
€,

foi informada e avisada de todas as condigdes e circunstincias envolvidas na
negociacdo objeto deste Contrato e que poderiam influenciar a capacidade de
expressar a sua vontade, bem como assistida por advogados durante toda a referida
negociagao.

CLAUSULA QUINTA - LEILAO EXTRAJUDICIAL

5.1

Alienac@o dos Iméveis: Uma vez consolidada a propriedade dos Iméveis na Fiducidria

por for¢a da mora, os Imodveis deverdo ser alienados pela Fiducidria a terceiros, com
observancia dos procedimentos previstos na Lei n? 9.514/97 e demais dispositivos legais
vigentes aplicaveis ac caso, como a seguir se explicita:

b)

d)

a) a alienagdo dos Imoveis far-se-d, extrajudicialmente, sempre por leilio piblico, sendo

certo que a Fiduciante deverd obrigatoriamente ser notificada a respeito do horario,
data e local de realiza¢do dos leildes, conforme determina o art. 27, §22-A do Lej n°
9.514/1997;

no periodo compreendido entre a averbagdo da consolidaciio da propriedade
fiduciaria dos Imdveis em nome da Fiducidria até a data da realizacdo do segundo
leilde, conforme item “d” abaixo, é assegurado a Fiduciante o direito de preferéncia
para adquirir os Iméveis pelo prego correspondente ao valor da divida, somado (a) aos
encargos e despesas previstos no §22 do artigo 27 da Lei n2 9.514/97, (b) aos valores
correspondentes ao imposto sobre transmissdo inter vivos e ao laudémio, se for o
caso, pagos para efeito de consolidagio da propriedade fiduciaria do imével em nome
da Fiducidria, e (c) as despesas inerentes ao procedimento de cobranga e leildo,
cabendo, ainda, a Fiduciante o pagamento dos encargos tributirios e despesas
exigiveis para a nova aquisicdo do Imével, de que trata este item, inclusive custas e
emolumentos. Exercida a prefer&ncia, a Fiduciaria devera outorgar a escritura de
compra e venda dos Iméveis para a Fiduciante em até 30 (trinta) dias, contra o
pagamento dos valores acima indicados;

o primeiro leildo plblico serd realizado dentro de 30 {trinta) dias, contados da data da
averbacdo da consolidagdo da propriedade dos Iméveis em nome da Fiducidria,
devendo o Imével ser ofertado no primeiro leildo pelo valor estabelecido no item 6.1.
abaixo;

ndo havendo oferta em valor igual ou superior ao que as Partes estabeleceram,

conforme alinea "c" acima, o Imovel serd ofertado em segundo leildo, a ser realizado
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5.2

dentro de 15 {guinze) 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 entfio e ainda das despesas, tudo conforme
previsto no artigo 27, §§ 22 e 32, da Lei n2 9.514/97;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 Imodvel ao licitante
vencedor.

Conceitos para Fins de Leildo: Para fins do leildo extrajudicial, as Partes adotam os

seguintes conceitos:

a)

b)

c)

53.

valor dos Imdveis & aquele mencionado no item 6.1., abaixo, ali incluido o valor das
benfeitorias e acess@es, ou o valor atribuido ao Imével pela Prefeitura Municipal
competente para fins de apura¢do do imposto sobre transmissdo inter vivos, caso este
seja superior ao Valor de Avaliacdo do Imével definido no mencionado item 6.1.;

valor da divida é o eguivalente a soma das seguintes quantias: (i) valor das Obrigacdes
Garantidas, nele incluidas as prestagBes ndo pagas, atualizado monetariamente pro
rata die até o dia do leildo bern como das penalidades moratérias, encargos e despesas
abaixo elencadas; (ii) despesas, servicos e utilidades referentes ao Imével, como dgua,
luz e gas {valores vencidos e ndo pagos a data do leildo), se for o caso; (iii) Imposto
Predial Territorial Urbano - IPTU, fero e outros tributos ou contribuicbes
eventualmente incidentes (valores vencidos e ndo pagos & data do leildo}, se for o
caso; (iv) qualquer outra contribuicdo social ou tributo incidente sobre qualquer
pagamento efetuado pela Fiducidria em decorréncia da intimagio e da alienacio em
leildo extrajudicial e da entrega de qualquer quantia & Fiduciante; {v) imposto de
transmissao e laudémio que eventualmente tenham sido pagos pela Fiduciaria, em
decorréncia da consolidagdo do pleno dominio 1itil do Imével pelo inadimplemento das
ObrigagBes Garantidas; {vi) custeio de benfeitorias necessérias, conforme definidas no
art. 96, § 32, do Cddigo Civil, ressalvade o quanto previsto no item 3.8., acima, a
menos que a Fiduciante ja o tenha devolvido em tais condi¢cdes a Fiducidria ou ao
adquirente no leildo extrajudicial; e (vii) despesas com a consolidacio da propriedade
em nome da Fiduciaria; e

despesas sdo o equivalente & soma dos valores despendidos para a realizacdo do leildo
publico, neles compreendidos, entre outros: (i) os encargos & custas de intimacdo da
Fiduciante; (ii} os encargos e custas com a publicagio de editais; e (iii) a comissdo do
leilceiro, 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.
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5.4, Procedimentos do Segundo Leildo: No segundo leiido:

a} 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, hiptese em que, nos 5 (cinco) dias subsequentes ao segundo leildo, a Fiducigria
entregara a Fiduciante a importéncia que sobrar, se aplicdvel, como disciplinado no
item 5.5. abaixo; e

b) na auséncia de lance supertor ou iguai ao valor da divida juntamente com as despesas,
conforme descritos nas alineas “b” e “¢” do item 5.2. acima, a Fiduciaria manter-se-a
de forma definitiva na propriedade e posse do Imével, e o valor das Obrigacdes
Garantidas vinculado ao Imével serd considerado extinto perante a Fiduciante.
Ocorrendo esta hipétese e sendo o valor previsto no item 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 Imével por seus esforcos préprios pelo valor
que o vender, conforme as préticas de mercado e de acordo com os principios da

 razoabilidade e da boa-fé, no prazo de até 5 (cinco) dias contados da celebracio do
instrumento de alienagdo do Imével ao terceiro adquirente. Liquidadas ou extintas as
Obrigacdes Garantidas, observada a propor¢do prevista no Anexo |, dentro de 30
(trinta) dias a contar da data de realizagdo do segundo leildo, a Fiducidria
disponibilizara o respectivo termo de quitacio do valor correspondente as Obrigacdes
Garantidas.

5.5. Valor Superior a&_Importancia a ser Restituida: Se em primeiro ou segundo leildo
sobejar importancia a ser restituida & Fiduciante, a Fiduciaria colocard a diferenca & sua
disposicdo no prazo de 5 (cinco) dias 2 contar do leildo, nela incluido o valor da indenizacdo
das benfeitorias, podendo tal diferenga ser depositada em conta corrente da Fiduciante.

5.6. Reintegracdo Judicial: A Fiduciante tera até 30 {trinta) dias contados da averbacdo da
consolidagdo da propriedade em nome da Fiducidria para a desocupacdo do Imébvel. Em ndo
ocorrendo a restituicdo da posse do Imével no prazo e forma ajustados, a Fiducidria, seus
cessionarios ou sucessores, inclusive os respectivos adquirentes em leildo ou posteriormente,
poderdo requerer imediatamente a reintegracdo judicial de sua posse, declarando-se a
Fiduciante ciente de que, nos termos do artigo 30 da Lei n? 9.514/97, a reintegracdo serd
concedida liminarmente, com ordem judicial, para desocupagdo no prazo maximo de 60
(sessenta) dias, desde que comprovada (i) a consolidaco da plena propriedade em nome da
Fiduciaria, nos termos do artigo 26 da Lei n2 9.514/97, ou (ii) o registro do contrato celebrado
em decarréncia da venda do Imével no leildo ou posteriormente ac leildo, conforme quem seja
o autor da agdo de reintegracdo de posse, cumulada, se for o caso, com cobranga do valor da
taxa de ocupagdo de no maximo 1% {um por cento) do valor previsto no item 6.1 abaixo, por
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més ou fragdio, nos termos do artigo 37-A da Lei n2 9.514/97, e demais despesas previstas
neste instrumento.

CLAUSULA SEXTA - VALOR DE VENDA DOS IMOVIS PARA FINS DE LEILAO

6.1 Valor de Avaliacdo: As Partes convencionam que o valor de venda forcada, na presente
data, para fins de leildo (“Valor de Avaliagdo do Imével”) é aquele definido no Anexo | deste
Contrato.

CLAUSULA SETIMA — CONDICOES GERAIS

7.1. Tolerdncia das Partes: A toleradncia por qualquer das Partes quanto a alguma demora,
atraso ou omissdo da outra no cumprimento das obriga¢Bes ajustadas neste instrumento, ou a
ndo aplicacdo, na ocasifo oportuna, das cominagBes aqui constantes, n3o acarretara o
cancelamento das penalidades, nem dos poderes ora conferidos, podendo ser aplicadas
aguelas e exercidos estes, a qualquer tempo, caso permanecam as causas.

7.2. Extensdo das ObrigacBes ora Assumidas: As obrigagdes constituidas por este

instrumento sdo extensivas e obrigatérias aos herdeiros e sucessores a qualquer titulo das
Partes.

7.3. Desapropriacdo _dos Iméveis: Na hipétese de desapropriagio total ou parcial dos
Iméveis, a Fiduciante deverd promover o reforgo ou a substituicio da garantia fiducidria

imobiliaria ora convencionada. Caso contrario, a Securitizadora, como proprietaria, ainda que
em carater resollvel, serd a Unica e exclusiva beneficidria da justa e prévia indenizacdo paga
pelo Poder Expropriante, desde que até o limite do saldo das ObrigacSes Garantidas, e salvo se
as Obrigagdes 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 ObrigacBes 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 ObrigacSes Garantidas, a Fiduciante continuara obrigada pelo
saldo remanescente das Obrigacbes Garantidas, devendo paga-lo na forma e nos
prazos aqui estabelecidos.

7.4, Despesas: A Fiduciante responde por todas as despesas decorrentes do registro deste
Contrato, inclusive aguelas relativas a emolumentos e despachante para obtencio das
certiddes dos distribuidores forenses, da municipalidade e de propriedade, se necessérias 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 scbre a operag3o.
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7.4.1. As Partes autorizam e determinam, desde ja, que o Sr. Oficial de Registro de
Iméveis competente proceda, total ou parcialmente, a todos os assentamentos,
registros e averbacdes necessdrios decorrentes do presente Contrato, isentando-o de
qualguer responsabilidade pelo devido cumprimento do disposto neste instrumento.

7.5. Comunicacdes: Todas as comunicacdes entre as Partes serfio consideradas validas a
partir de seu recebimento nos enderegos constantes abaixo, ou em outros que venham a
indicar, por escrito, no curso desta relagdo. As comunicacBes 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:

STONE Y| EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA.

Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n? 360, 42 andar, conjunto 54
CEP 04543-000, Cidade de Sdo Paulo - SP

At.: Eduardo Muszkat

Tel.: (011) 3074-0761

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

Para a Fiduciria:

FORTE SECURITIZADORA S.A.

Rua Fidéncio Ramos, n2 213, conjunto 41
Sdo Paulo—SP

CEP 04551-010

Al.: Marcelo Yazaki

Tel.: {11) 4118-0640

E-mail: gestao@fortesec.com.br

7.6. Independéncia das Clausulas: Se qualquer disposicdo deste Contrato for considerada
nula, anuldvel, invalida ou inoperante, nenhuma outra disposicio deste Contrato serd afetada
como consequéncia disso e, portanto, as disposicdes restantes deste Contrato permanecerdo
em pleno vigor e efeito como se tal disposicdo nula, anulavel, invdlida ou inoperante n3o
estivesse contida neste Contrato.

7.7. QbrigacSes Adicionais: As Partes obrigam-se a celebrar quaisquer outros documentos

ou contratos e, sujeito aos termos e condi¢bes aqui previstos, a praticar todos os atos que
forem razoavelmente necessarios ou recomendaveis para a conclusio das operag¢les 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
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realizada por gqualquer uma das Partes, a qualquer titulo, estard condicionada ao prévio
consentimento por escrito das demais Partes. Qualguer tentativa de cessdo ou outra forma de
transferéncia que seja realizada sem a obteng¢io 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 obrigages nele previstas.

CLAUSULA OITAVA — FORO

8.1. Legislacdo Aplicavel: O presente instrumento e todos os aspectos da relagdo 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 S3o Paulo, como o (nico competente
para dirimir todo litigio ou controvérsia originéria ou decorrente deste Contrato, com rentincia
a qualquer outro, por mais especial que seja.

E, por estarem assim, justas e contratadas, as Partes assinam o presente instrumento em 5
{cinco) vias, de igual teor e forma, na presenca de 2 (duas} testemunhas.

Sdo Paulo, [;__‘j'de :[=:j de 2018.

STONE Yl EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA.

Fiduciante
Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
FORTE SECURITIZADORA S.A.
Fiducidria
Nome: Nome:
Cargo: Cargo:

TESTEMUNHAS:
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Nome:
RG ne:
CPF/MF n2;

1085398v8 1155/3

Nome:
RG ne:

CPF/MF ne:
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ANEXO Ill — PROCURAGCAO PUBLICA

SAIBAM quantos este publlco instrumento virem gue no ano de dois mil e dezoito (2018) a0s
{- ([ I) dias do més de f=] nesta cidade de Sio Paulo, Estado S3o Paulo, na [endere;o} onde
eu, escrevente, a chamado vim, compareceu como outorgante STONE ¥l EMPREENDIMENTO
IMOBILIARIO LTDA., sociedade empresaria limitada com sede na Cidade de Sio Paulo, Estado
de S3o Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n2 360, 42 andar, saia 54, Vila Nova
Conceigdo, CEP 04543-000, inscrita no CNPJ/MF sob o ne 21.083.009/0001-83, neste ato
representada na forma de seu Contrato Social, doravante designada como “Qutorgante”;
reconhecido como o prépric 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 piblico
instrumento e na melhor forma de direito, nomeia e constitui sua bastante procuradora:
FORTE SECURITIZADORA S.A., sociedade por a¢des com registro de companhia securitizadora
perante a Comissdo de Valores Mobilidrios, com sede na cidade de S3o Paulo, Estado de Sao
Paulo, na Rua Fidéncio Ramos, n? 213, conjunto 41, Vila Olimpia, CEP 04551-010, inscrita no
CNPJ/MF 12.979.898/0001-70 (“Outorgada”); a qual confere poderes para a finalidade especial
de representar a Outorgante, na constituicdo da alienacdo fiduciaria prevista na Lei n2 9. 514,
de 20 de novembro de 1997, conforme alterada (“Alienacio Fiducidria”) sobre ¢ imével objeto
da matricula n® [—} do 13° Cartério de Registro de Iméveis da Comarca de S3o Paulo, Estado de
Sdo Paulo, localizado na: -] (“Imdvel”), em garantia do cumprimento fiel e integral de todas as
obrigacdes assumidas pela Outorgante no dambito da Cédula de Crédito Bancario n2 41500567-
1, emitida pela Outorgante em 14 de setembro de 2018 (“Cédula”), incluindo, mas ndo se
limitando, ao adimplemento dos Créditos Imobilidrios, conforme previsto na Cédula, tais como
0s 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 fiducidria, com a finalidade unica e especifica de
celebrar o Contrato de Alienacgdo Fiducigria sobre o Imével, seus eventuais aditamentos e
aqueles necesséarios para as demais finalidades previstas neste mandato, assim como praticar
todo e gualquer ato necessario ac bom e fiel cumprimento do presente mandato; e (ji)
representar a Qutorgante perante o 132 Cartério de Registro de Imdéveis da Comarca de Sio
Paulo, Estado de Sdo Paulo, a fim de requerer, declarar, promover, averbar, registrar efou
assinar o que for necessério para a obtencio do registro da Alienacdo Fiducidria. Esta
procuracdo é celebrada em cardter irrevogdvel e irretratavel, e vigorara pelo prazo de 2
(dois) anos, a contar desta data, vencendo- -se, portanto, no dia [—'] De como assim o disse,
dou fé me pediram que lhes lavrasse este instrumento o qual foi feito, Ihes li em voz alta,
aceitaram e assinam.-

S&o Paulo, f=] de =] de [=].

STONE Yi EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA.
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