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INSTRUMENTO PARTICULAR DE COMPROMISSO DE VENDA E COMPRA DE
BEM IMOVEL E OUTRAS AVENGAS

O presente instrumento particular é celebrado entre as seguintes partes:

(a) De um lado, na qualidade de PROMITENTE VENDEDORA, doravante
simplesmente denominada VENDEDORA:

ARTERIS S/ A, sociedade por agdes, com sede no Municipio de Sao Paulo, Estado de
S3do Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n® 510, 12° andar, Vila Nova
Conceigao, CEP: 04543-906, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 02.919.555/0001-67,
neste ato representada, na forma do seu Estatuto Social.

(b) De outro lado, na qualidade de PROMISSARIA COMPRADORA, doravante
simplesmente desighada COMPRADORA:

GSA INVESTIMENTOS DE PATRIMONIO LTDA., sociedade empresaria limitada,
com sede no Municipio de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Traipu, n° 542,
39 andar, Perdizes, CEP: 01235-000, inscrita no CNPJ/ME sob o n® 97.549.880/0001-
91, neste ato representada na forma de seu Contrato Social.

CONSIDERANDO QUE:

0 A COMPRADORA tem por objeto a realizagdo de negdcios imobiliarios
estruturados;

(i) A VENDEDORA ¢é uma sociedade que tem por objeto a exploragao direta ou
indireta, por meio de consorcios e/ou participagdo em outras sociedades, de
negocios relativos a obras, servigos publicos e/ou operagdo e manutencao de
infraestrutura em geral através de qualquer modalidade de contrato, bem
como a realizagao de estudos, consultoria e assisténcia técnica relacionadas
as atividades retro mencionadas, e, ainda, a locacdo e administragdo de bens
maoveis ou imdveis, proprios ou de terceiros, conforme descricdo contida em
seus atos constitutivos;

(iii) O presente Negdcio (conforme definido abaixo) tem por objeto a alienagdo
pela VENDEDORA a COMPRADORA ¢, subsequentemente, a locacdo pela
COMPRADORA a VENDEDORA (operagdao denominada “sale leaseback”) de
imovel que é utilizado pela VENDEDORA como centro de operagdes, situado
no Municipio de Ribeirdo Preto, Estado de Sdo Paulo, no lado direito da
Rodovia Anhanguera SP 330, KM 312,54, pista norte, com area de terreno de
52.423,26 metros quadrados e area construida de 4.351,30 metros quadrados
(“Imdvel”), atualmente objeto da Matricula n°® 187.550 do 2° Oficio de
Registro de Imoveis de Ribeirdo Preto/SP e cadastrado na Prefeitura Municipal
de Ribeirdo Preto sob o n°® 244.,378;



(iv)

(V)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

Ndo obstante o carater irrevogavel e irretratavel do presente Contrato, a
efetivacdo da compra e venda do Imédvel ficard sujeita a verificagdo de
determinadas premissas acordadas entre as Partes;

Mediante a verificagdo das Premissas do Negoécio (conforme definidas abaixo)
dentro do prazo estabelecido pelas Partes, (a) a VENDEDORA ira alienar a
COMPRADORA o0 Imével, por meio de lavratura de escritura publica de
compra e venda (“Escritura”); e, (b) a VENDEDORA ¢ a COMPRADORA
deverao celebrar o contrato de locagao, por meio do qual a COMPRADORA
ird locar, nos termos do artigo 54-A da Lei Federal n® 8.245/91, o Imovel a
VENDEDORA com eficacia a partir da data de lavratura da Escritura
(“Contrato de Locacao”);

Para a consecugdo do Negdcio, a COMPRADORA declara e garante ter plena
capacidade econ6mica e financeira para realizacdo do Negdcio;

A relagcdo entre COMPRADORA e VENDEDORA no que diz respeito ao
Negdcio sera baseada em uma rede complexa de direitos e obrigacdes
reciprocos, a ser regulada por este Contrato, e, quando firmados, pelo
Contrato de Locacdo e pela Escritura (“Contratos Coligados”), os quais
deverao ser interpretados conjunta e harmonicamente entre si, especialmente
em relagao aos seus mecanismos cruzados de inadimplemento e rescisao;

A VENDEDORA, conforme indicado no considerando “iii” acima, tem interesse
em continuar utilizando o Imdvel, apos a sua alienagdo a COMPRADORA, na
gualidade de locataria, o que as Partes pretendem fazer conforme os termos
e condicOes do Contrato de Locacao;

A COMPRADORA e a VENDEDORA dispuseram de tempo e condigdes
adequadas para a avaliagdo e discussdo de todas as clausulas deste Contrato,
cuja celebracdo, execucdo e extingdo sdo pautadas pelos principios da
igualdade, probidade, lealdade e boa-fé.

ISTO POSTO, a VENDEDORA e a COMPRADORA, doravante denominadas em
conjunto como “Partes” e, individualmente, como “Parte”, convencionam entre si
firmar o presente Instrumento Particular de Compromisso de Venda e Compra de
Imédvel e Outras Avencas (“Contrato”), o qual sera regido pelas leis aplicaveis e pelas
seguintes disposigdes:

I. IMOVEL

1.1

Descricdao do Imével. A VENDEDORA ¢é a legitima proprietaria do Imoével

mencionado na consideragdo preliminar “iii” acima, objeto da matricula n® Matricula
n° 187.550 do 2° Oficio de Registro de Imdveis de Ribeirdo Preto/SP, que assim se
descreve, caracteriza e confronta:
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"Gleba de terras desmembrada da Fazenda Recreio Guaracy, situada na Via
Marginal da Rodovia Anhanguera — SP 330, pista norte, nesta cidade, com a
seguinte descricdo: inicia em um ponto, localizado na altura do Km. 312 +
531,267 metros da Rodovia Anhanguera - SP 330, pista norte, distante 15,00
metros do eixo da linha férrea, de propriedade do Departamento Nacional de
Infraestrutura de Transporte — DNIT, deste ponto, segue pela citada via
marginal com azimute 225°3224" e distancia de 63,78 metros, até um ponto;
dai, segue ainda pela Via Marginal da Rodovia Anhanguera - SP 330, pista
norte, com azimute 225°04°20” e distédncia de 87,16 metros, até um ponto;
dai, segue com azimute 302°14’37"” e distédncia de 283,34 metros, até o ponto
V4, confrontando com propriedade de Lafargeholcim (Brasil) S/A (matricula
no 9044); dai, segue confrontando com propriedade de Companhia de
Cimento Portland Itau (matricula n°© 102479), com azimute 31°42’15” e
distédncia de 214,47 metros, até o ponto V5, ponto este distante 15,00 metros
do eixo da linha férrea, na altura do Km 293 + 115,78 metros; dai, segue
atravessando o imovel desta matricula, com azimute 164°59°02” e distdncia
de 21,48 metros, até o ponto A, ponto este localizado na altura do Km 293 +
130,50 metros da linha férrea; dai seque em linha curva com raio de 739,25
metros e desenvolvimento de 80,00 metros, até o ponto B; dai segue com
azimute 212°55°26” e distancia de 57,50 metros, até o ponto C; dai segue
com azimute 301°56°25” e distdncia de 79,00 metros até o ponto D; dai,
segue com azimute 32°18°51"” e distdncia de 65,50 metros, até o ponto A,
confrontando nestas quatro linhas com propriedade de Arteris S/A (matricula
n° 50651); dai, segue atravessando o imdvel desta matricula com azimute
344°59°02” e distancia de 21,48 metros, até o ponto V5; dai, segue em linha
paralela ao eixo da linha férrea, de propriedade do Departamento Nacional de
Infraestrutura de Transporte — DNIT, em curva com raio de 697,88 metros e
desenvolvimento de 165,12 metros, até o ponto V6, dai, segue com azimute
137°48°24"” e distancia de 53,45 metros, até o ponto VV7; dai seqgue ainda na
mesma confrontacdo com azimute 138°13°26” e distancia de 108,97 metros,
até um ponto, alcancando o ponto inicial desta descricdo, perfazendo a area
total de 52.423,26 metros quadrados, onde encontra-se edificado um
prédio comercial e galpoes, subordinados ao n° 1515 da Via Marginal
da Rodovia Anhanguera - SP 330, com adrea construida de 3.066,6175
metros quadrados; cadastrado na municipalidade local sob n° 244.378.”

1.1.1. O Imdvel encontra-se cadastrado perante a Prefeitura Municipal de
Ribeirdao Preto sob o n°® 244.378.

1.1.1 A area construida do Imdvel é composta pelos seguintes edificios,
também indicados no croquis anexo (Anexo 1.1): (i) Bloco A (1.806,7939 m?2),



Bloco B (780,8168 m2), Bloco C (53,32 m?2), Bloco D (425,6868 m2), Bloco E
(363,8862 m2), Bloco F (919,2963 m2) e Bloco G (1,50 m?2).

1.2  Forma de Aquisicdo do Imével. O Imével foi adquirido pela VENDEDORA por
meio da escritura publica de compra e venda lavrada em 23 de junho de 2005,
perante o 4° Tabelido de Notas de Ribeirdo Preto, livro 1567, paginas 176 a 182, e
registrada na matricula n® 102.478 do 2° Oficio de Registro de Imdveis de Ribeirdo
Preto/SP, registro anterior da matricula atual do Imoével, sob n® R.03-M.102.478.

1.3 Inexisténcia de Onus. A VENDEDORA declara ser, por justo titulo, senhora e
legitima proprietaria e possuidora do Imével e, com excecdo do quanto disposto nas
Clausulas 1.3.1 a 1.3.5, que o Imodvel estd absolutamente livre, desembaracado e
desimpedido de pessoas e coisas, ndo havendo atualmente sobre o mesmo e sob a
pessoa da VENDEDORA quaisquer Onus judiciais ou extrajudiciais, reais,
obrigacionais ou pessoais, gravames, dividas, davidas, litigios, direitos de terceiros,
passivos de qualquer natureza, hipotecas legais ou convencionais, foro, arresto,
sequestro, serviddo, anticrese, inexistindo litispendéncia que possa impedir ou
prejudicar a sua livre disponibilidade, inexistindo sobre o Imovel, ainda, penalidades
ou exigéncias das autoridades administrativas a satisfazer e, no seu melhor
conhecimento, qualquer processo de desapropriacdo em andamento ou que possa vir
a ser proposto, contaminacdo ambiental ou armazenamento de substancias perigosas
ou potencialmente contaminantes, encontrando-se o Imodvel quite para com os
tributos e tarifas e demais contribuicdes sobre ele incidentes, bem como de qualquer
outro fato que possa impedir, afetar ou trazer risco ao Negdcio.

1.3.1. Conforme registro AV.2 da Matricula 187.550, o Imodvel esta gravado
com servidado perpétua em favor da Companhia Paulista de Forga e Luz — CPFL
para implantacao de torres ou postes para passagem de linha de transmissao
de energia elétrica, assim como de linhas telefénicas na area indicada no
croquis anexo (Anexo 1.3.1) (“Servidao”).

1.3.2. A VENDEDORA declara que se encontra em tramite, perante a
Prefeitura Municipal de Ribeirdo Preto, um procedimento administrativo de
desmembramento de area de 5.168,11 metros quadrados do imdvel objeto
da matricula n° 187.550 do 2° Oficio de Registro de Imodveis de Ribeirdo
Preto/SP (“Procedimento de Desmembramento”), que se encontra descrita no
Anexo 1.3.2. deste Contrato (“"Area Desmembrada”). A VENDEDORA declara
que, apos a finalizagdo do Procedimento de Desmembramento, a Area
Desmembrada devera ser doada a Prefeitura Municipal de Ribeirdo Preto para
fins de afetacdo publica da rua particular abrangida pela Area Desmembrada.
Nesse sentido, a VENDEDORA se obriga a (a) realizar, as suas exclusivas
expensas, as obras de infraestrutura na Area Desmembrada que forem
solicitadas pela Prefeitura Municipal de Ribeirao Preto, devendo neste caso
manter a COMPRADORA indene a respeito de tais obras, bem como, (b) arcar
com todos os custos, despesas, contrapartidas e emolumentos decorrentes da
formalizacdo da doacdo da Area Desmembrada & Municipalidade de Ribeirdo




Preto, e (c) cessar qualquer interferéncia na area dos imdveis confrontantes,
em especial o imodvel sobre o qual passa a linha férrea limitrofe ao Imovel.

1.3.2.1. A VENDEDORA devera ainda, as suas exclusivas expensas e
sob sua exclusiva responsabilidade, tomar todas as providéncias
necessarias a realizacggdgo do regular Procedimento de
Desmembramento perante os érgaos competentes, incluindo, mas nao
se limitando, a realizagdo de retificacgdo da area do Imodvel (se
necessario) e a apuragdo da area remanescente do Imdvel, no prazo
de até 24 (vinte e quatro) meses contado da data de registro da
Escritura, obtendo, ao final de tal prazo: (a) a matricula n® 187.550 do
20 Oficio de Registro de Imoéveis de Ribeirdo Preto/SP (ou, caso assim
seja determinado pelo Oficial do Registro de Imdveis, nova matricula
autonoma) contemplando a area remanescente de 47.225,15 metros
quadrados, conforme descricdo prevista no Anexo 1.3.2.1. (“Matricula
Final”); e, (b) a matricula auténoma contemplando & Area
Desmembrada, que sera doada a Municipalidade de Ribeirdo Preto,
com o que expressamente concorda e anui a COMPRADORA. Para fins
de aplicacdo desta Clausula 1.3.2.1., a COMPRADORA, na data da
lavratura da Escritura, outorgara uma procuragdo especifica a
VENDEDORA, com prazo minimo de 1 (um) ano e com possibilidade
de substabelecimento com reserva de poderes, para que esta, as suas
expensas, conduza o Procedimento de Desmembramento até sua
finalizacdo.

1.3.2.2. Caso o Procedimento de Desmembramento ndo finalize no
prazo previsto na Clausula 1.3.2.1., acima, incidirda a VENDEDORA
multa mensal no valor de R$15.000,00 (quinze mil reais) para o
primeiro ano de atraso, valor este que sera cobrado em dobro a cada
ano adicional de atraso até a data da finalizacdo do Procedimento de
Desmembramento, sem prejuizo da VENDEDORA manter a
COMPRADORA indene com relacao a qualquer penalidade, multa,
autuacdao, responsabilidade, prejuizo que seja decorrente do
Procedimento de Desmembramento, sejam estas pretéritas ou futuras
a lavratura da Escritura. A multa referida acima ndo sera devida se o
atraso decorrer de demora ou atraso dos érgdos publicos competentes,
desde que a VENDEDORA comprove que esta sendo diligente na
conducao da regularizagdo e cumprindo os prazos exigidos pelos
o6rgaos competentes para tanto.

1.3.3. A VENDEDORA declara que parte das areas construidas do Imodvel
(Blocos E, F e G), totalizando uma area de 1.284,6825 m? de area construida,
encontra-se em fase de regularizacao perante a Prefeitura, o Corpo de
Bombeiros e o Registro de Imoveis, sendo certo que referida regularizagdo
permanecera de responsabilidade da VENDEDORA mesmo apods a lavratura



da Escritura e sera tratada no ambito do Contrato de Locagao (“Regularizacdo
da Construcao”). A VENDEDORA declara ainda que as demais construgdes
existentes no Imédvel encontram-se devidamente regularizadas perante a
Prefeitura, o Corpo de Bombeiros e o Registro de Imodveis.

1.3.4. O Imdvel estd localizado em zona de uso especial, conforme Plano
Diretor de Ribeirdo Preto, por estar na zona de recarga do aquifero Guarani e,
em razdo disso, ha diversas restricdes de uso do solo, sobretudo referente a
sua permeabilidade e prevencdo de contaminagdes (“Restricdes Ambientais”).
A VENDEDORA declara e garante que estda cumprindo as Restrigbes
Ambientais e que ndao ha construcdo existente no Imoével em area nao
permitida pela legislacdo municipal e ambiental nos termos (a) da Certiddo de
Diretrizes n® 16/2019, bem como (b) da sentenca transitada em julgado nos
autos da Acgado Civil Publica n® 0973044-47.2012.8.26.0506, 52 Vara Civel do
Foro de Ribeirdo Preto do Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, movida
pelo Ministério Publico do Estado de S3o Paulo em face de Obrascon Huarte
Lain Brasil S/A (anterior denominacdo da VENDEDORA), encontrando-se
pendente apenas a delimitacdo da area para a implantagdo do sistema de
areas verdes e de lazer de, no minimo, 35% da area total da gleba
(“Regularizacdio de Destinacdo de Area Verde”). A VENDEDORA se
compromete a realizar a Regularizacdo de Destinacdo de Area Verde em
conjunto com a Regularizacdo da Construgdo, a qual devera ser tratada no
ambito do Contrato de Locagdo. A VENDEDORA deverd manter a
COMPRADORA indene com relagdo a qualquer penalidade, multa, autuacao,
responsabilidade, prejuizo que seja decorrente da Regularizacdo da
Destinacdo de Area Verde, sejam estas pretéritas ou futuras a lavratura da
Escritura.

1.3.5. O Imdével é, atualmente, ocupado pelas empresas Latina Manutencgdo
de Rodovias Ltda. (40m?2 do Bloco A), Arteris S.A. — Nucleo de Solugdes (area
remanescente do Bloco A e Blocos B, C e E) e ViaPaulista S.A. (Blocos D e F),
integrantes do grupo econémico da VENDEDORA, por meio de Contrato de
Locagao firmado em 14 de abril de 2014 e aditado em 01 de maio de 2018 e
em 01 de novembro de 2018 (“Locacao”).

II. COMPROMISSO, FINALIDADE DA AQUISIGCAO E ESTRUTURA DO NEGOCIO

Compromisso de Venda e Compra. Desde que tenham sido verificadas as

Premissas do Negdcio e que o Contrato de Locacdo tenha sido firmado, pelo presente
Contrato e na melhor forma de direito, nesta data, a VENDEDORA compromete-se
a vender e a COMPRADORA compromete-se a adquirir o Imével no estado em que
se encontra.

Finalidade da Aquisicdo. As Partes reconhecem que a aquisicdo do Imdvel pela

COMPRADORA (assim como a venda do Imovel pela VENDEDORA) tem como Unica



finalidade viabilizar a posterior locagao do Imével pela COMPRADORA em favor da
VENDEDORA, por meio do Contrato de Locagdo, de forma a permitir: (i) a
VENDEDORA transformar parte de seu capital imobilizado em recursos imediatos
para aplicacdo em sua operacdo e em novos investimentos, mantendo-se no Imovel,
e (ii) a COMPRADORA, obter um fluxo constante de recebiveis de natureza
imobiliaria, constituidos pelos aluguéis a serem desembolsados pela VENDEDORA
no ambito do Contrato de Locacdo.

2.3 Cessao dos Créditos. A VENDEDORA reconhece que, tendo em vista o
objetivo da COMPRADORA previsto na alinea (ii) da Clausula 2.2 acima, a
COMPRADORA podera ceder os seus créditos provenientes do Contrato de Locacao.
Dessa forma, a VENDEDORA autoriza expressamente, neste ato, em carater
irrevogavel e irretratavel, que todos os direitos a serem estabelecidos no Contrato
de Locacdo em favor da COMPRADORA, inclusive os direitos creditérios e garantias,
decorrentes do pagamento dos aluguéis, possam ser cedidos a terceiros, a exclusivo
critério da COMPRADORA, independentemente de notificagdo, na forma do artigo
290 do Cddigo Civil Brasileiro.

2.4 Negdcio. A operagao consubstanciada pelo presente Contrato, pelo Contrato
de Locagdo e pela Escritura, com a finalidade prevista na Clausula 2.2 acima, é
doravante referida como “Negdcio”.

2.5 Formalizacdo do Negdcio. As Partes assumem, por meio deste Contrato, a
obrigagdo irrevogavel e irretratavel de concluir todas as etapas necessarias para a
plena formalizagdo do Negdcio, conforme definidas e na ordem estabelecida abaixo,
observada, ainda, a necessidade de verificagdo das Premissas do Negocio (conforme
definidas abaixo):

(a) Celebragado do Contrato de Locagdo. Concomitantemente a celebragdo do
presente Contrato, as Partes celebram o Contrato de Locagdao, que
contemplara, dentre outras disposicdes: (i) como termo inicial a data da
lavratura da Escritura; (ii) previsdo expressa de sua rescisdo automatica, na
hipétese de rescisao do presente Contrato ou de ndo lavratura da Escritura
nos termos deste Contrato; e, (iii) a obrigacdo da VENDEDORA apresentar a
COMPRADORA, na data da lavratura da Escritura, uma carta de fianga
bancaria emitida por instituicdo financeira idonea e de primeira linha, no valor
equivalente a Indenizagao por Término Antecipado (definida no Contrato de
Locacdo) devido a COMPRADORA nas hipodteses previstas no Contrato de
Locacdo, na qual a COMPRADORA figurara como Unica beneficiaria (“Carta

Fianca”).

(b) Lavratura da Escritura. Em até 5 (cinco) dias contados do recebimento,
pela VENDEDORA, da Comunicagdo para Prosseguimento do Negoécio, as
Partes deverdo lavrar a Escritura, a qual devera refletir substancialmente os
termos do Anexo 2.5(b), observado o disposto na Clausula VI abaixo.



2.6 Conexdo Contratual. Em razdo das condicGes especificas norteadoras do
Negdcio, as Partes concordam que a relagdo entre elas sera regida pelos Contratos
Coligados e por eventuais outros contratos ou instrumentos que venham a ser
celebrados pelas Partes para regular aspectos relacionados ao Negdcio, os quais
deverdo ser interpretados em conjunto e de forma harmonica e complementar entre
si.

III. PRECO

3.1 Preco e Forma de Pagamento. Pelo presente Contrato e na melhor forma de
direito, a VENDEDORA obriga-se a vender o Imével a COMPRADORA, obrigando-
se esta a adquiri-lo, de forma livre e desembaragada, pelo preco certo de
R$40.000.000,00 (quarenta milhdes de reais) (“Preco”), que sera pago pela
COMPRADORA a VENDEDORA em uma Unica parcela, fixa e irreajustavel, contra a
lavratura da Escritura, conforme definido neste Contrato.

3.2 Meio de Pagamento. A COMPRADORA devera efetuar o pagamento do Preco
a VENDEDORA mediante Transferéncia Eletronica Disponivel - TED para conta
corrente de titularidade desta, a saber:

Banco Ital Unibanco S.A.
Agéncia: 0350
Conta Corrente: 72101-5

3.3 Quitacdo. O comprovante de realizacdo da TED relativa ao Prego, na forma
prevista acima, e a respectiva compensacao bancaria do valor, servirdo como recibo,
representando a mais ampla, rasa, geral, irrevogavel e irretratavel quitagdo da
VENDEDORA a COMPRADORA em relacdo aos valores recebidos.

3.4 Venda em carater ad corpus. A compra e venda do Imovel sera realizada em
carater ad corpus, nos termos do Paragrafo 3° do artigo 500 do Codigo Civil
Brasileiro.

IV. DOCUMENTAGAO E AUDITORIA

4.1 Auditoria. A VENDEDORA declara estar ciente de que a COMPRADORA
podera conduzir, dentro os prazos previstos neste Contrato, auditoria do Imdvel para
verificar se, a exclusivo critério dela, COMPRADORA, atendido o pressuposto da
razoabilidade (i) a aquisicdao do Imdvel pode caracterizar fraude a credores, fraude a
execugdo ou representar diminuicdo patrimonial da VENDEDORA em detrimento de
seus eventuais credores, (ii) existem 0nus, restricdes ou ameacgas a propriedade ou
a posse do Imovel ou, ainda, a sua livre destinagdo para a concretizagao do Negdcio;
(iii) existem dividas e O6nus reais, judiciais ou extrajudiciais, inclusive hipotecas legais
ou convencionais, passivos, impostos e taxas em atraso, gravames fiscais, feitos
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ajuizados, agles reais, pessoais e obrigacbes de taxas e tarifas em atraso incidentes
sobre o Imovel; e (iv) existe qualquer aspecto técnico, ambiental, edilicio ou de
seguranca que diminua o valor ou utilidade do Imdvel ou que inviabilize o Negdcio
do ponto de vista técnico ou financeiro (“Auditoria”).

4.2 Documentacao da Auditoria. Para viabilizar a realizagdao da Auditoria, a
VENDEDORA devera fornecer a COMPRADORA, no prazo de 10 (dez) dias contados
da presente data, os documentos listados no Anexo 4.2 do presente Contrato
(individualmente "Documento” ou, em conjunto, “Documentos”).

4.2.1 Responsabilidade pelos Documentos. Tendo em vista que a
VENDEDORA ¢ a Unica responsavel pela apresentacdo de todos os
Documentos em boa ordem, as Partes estabelecem que os custos para
obtencdo de tais Documentos serdao arcados exclusivamente pela
VENDEDORA, sem que haja qualquer obrigacdo de reembolso pela
COMPRADORA.

4.3 Solicitagfes Adicionais. Recebidos todos os documentos mencionados nesta
Clausula 4.2, a COMPRADORA fara a sua primeira manifestacdo sobre a Auditoria
no prazo de até 10 (dez) dias contados do recebimento do ultimo Documento
pendente. A COMPRADORA podera requerer a VENDEDORA, nesse prazo,
eventuais esclarecimentos que entender necessarios para a conclusdo de sua analise,
com vistas a verificar a viabilidade do Negdécio. A VENDEDORA ficara responsavel
por apresentar os documentos e esclarecimentos adicionais solicitados pela
COMPRADORA que tenha em seu poder, e, em relagdo aos documentos
eventualmente ndo apresentados, prestar declaragdbes que o0s substituam
(“Esclarecimentos Adicionais”), sempre de forma a permitir a rapida conclusdao da
Auditoria.

4.3.1. Os Esclarecimentos Adicionais deverao ser apresentados pela
VENDEDORA no prazo maximo de 2 (dois) dias apds o término do prazo
referido na Clausula 4.3, sendo que a COMPRADORA, por sua vez, devera
concluir a sua analise nos 3 (trés) dias subsequentes.

4.4  Acesso ao Imével para Analises Técnicas. A VENDEDORA permitira, a partir
da presente data, o acesso da COMPRADORA ou consultor técnico contratado pela
COMPRADORA com a finalidade de realizacdo de verificagdo do Imével in loco,
desde que a VENDEDORA seja informada com antecedéncia minima de 48 (quarenta
e oito horas) podendo, a critério da VENDEDORA, determinar-se que um
representante da VENDEDORA acompanhe integralmente o acesso da
COMPRADORA ou consultor técnico no Imdvel, que respondera, com exclusividade,
por eventuais prejuizos que vier a ocasionar, por si, funcionarios, prepostos ou
terceiros contratados.
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V. PREMISSAS DO NEGOCIO

5.1 Descricdo das Premissas do Negdcio. As Partes acordam que a conclusdo do
Negdcio esta subordinada a verificagdo, cumulativamente, das seguintes premissas
(“Premissas do Negdcio”):

(a) Conclusdo Satisfatdria da Auditoria. A conclusdo satisfatéria da Auditoria
a Unico e exclusivo critério da COMPRADORA, com a confirmacdo de que ndo
ha risco a validade ou seguranca juridica do Negdcio, que ndo tenha sido
sanado durante a Auditoria ou que ndo seja passivel de ser sanado sem
comprometer a viabilidade técnico-financeira do Negdcio.

(b) Comprovagédo do nao exercicio do Direito de Preferéncia. A entrega, pela
VENDEDORA 3 COMPRADORA, de (1) copia das notificacbes encaminhadas
Latina Manutengdo de Rodovias Ltda, Arteris S.A. — Nucleo de Solugdes e
ViaPaulista S.A. informando da venda do Imdvel e concedendo prazo de 30
(trinta) dias para que exergam o direito de preferéncia de adquirir o Imovel,
em estrita observancia ao procedimento e aos prazos previstos no artigo 27 e
seguintes da Lei n° 8.245/91, e (2) declaragao escrita de que nenhuma das
notificadas em questdo manifestou interesse em exercer seu direito de
preferéncia no prazo de 30 (trinta) dias apds ter sido notificado.

(¢) Veracidade das Declaracbes. A manutencao da veracidade, precisdo e
validade de todas as declaracOes e garantias prestadas neste Contrato ao
longo de toda a sua execugao.

5.2 Prazo de Verificacdo das Premissas do Negdcio. As Premissas do Negocio
deverdo ser verificadas pela COMPRADORA em até 25 (vinte e cinco) dias contados
da presente data (“Prazo de Verificacao”).

5.2.1. Alcangado o termo final da extensao do Prazo de Verificagdo sem a
verificagdo das Premissas do Negdcio, as Partes deverdo ajustar a eventual
nova prorrogacao de prazo ou a resolugdao do Contrato.

5.3 Prosseguimento do Negdcio. Dentro do Prazo de Verificagdo e sua eventual
extensdo, a COMPRADORA, tendo verificado as Premissas do Negodcio, devera
enviar notificagdo a VENDEDORA comunicando tal fato e o consequente
prosseguimento do Negocio, por meio da celebragdo da Escritura, conforme
estabelecido neste Contrato (“Comunicacdo para Prosseguimento do Negécio”).

5.3.1. A auséncia de Comunicacdo para Prosseguimento do Negoécio sera
considerada falta de interesse da COMPRADORA em seguir com o Negdcio
e, portanto, serd causa de resolucdo deste Contrato.
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5.3.2. Apos a Comunicagdao para Prosseguimento do Negdcio, em caso de
eventual demora ou recusa na lavratura da Escritura dentro do prazo previsto
na Clausula 6.1, devera ser observada a Clausula 6.4 abaixo.

VI. ESCRITURA

6.1  Outorga da Escritura. A Escritura sera outorgada pela VENDEDORA a
COMPRADORA, em até 5 (cinco) dias contados do recebimento, pela VENDEDORA,
da Comunicacdo para Prosseguimento do Negdcio e desde que a VENDEDORA tenha
apresentado a COMPRADORA a Carta Fianca (“Prazo para Escritura”), observadas,
ainda, as disposicdes da Clausula 2.5 acima.

6.2 Custos da Escritura. A Escritura sera lavrada na Cidade de S3o Paulo, em
Tabelionato de Notas de livre escolha da COMPRADORA, que arcara com todas as
despesas relativas a transmissdao do Imével, tais como emolumentos de Tabelionato
de Notas, de Registro de Imdveis e Imposto de Transmissdo (ITBI). Quaisquer
despesas com averbacles e registros de atos e fatos anteriores a Escritura serdo de
exclusiva responsabilidade da VENDEDORA.

6.3 Registro da Escritura. Apds a lavratura da Escritura, a COMPRADORA devera
providenciar o registro da Escritura na matricula do Imédvel, sendo certo que, o
atendimento de eventuais exigéncias que necessitem de celebragdo de Escritura de
Rerratificacdo deverd ser realizado conjuntamente pelas Partes, desde que ndo
impliqguem em assuncédo de obrigagdes adicionais as previstas neste Contrato.. Caso
a falta de cumprimento da exigéncia e, portanto, a impossibilidade de registro da
Escritura decorra de responsabilidade da VENDEDORA, a obrigacdo da
COMPRADORA de promover o registro da Escritura estara suspensa de exigibilidade
até que a exigéncia seja cumprida.

6.4 Atraso na Outorga da Escritura. Caso o Prazo para Escritura nao seja
observado por culpa de uma das Partes, a Parte credora da obrigacdo podera aplicar
multa diaria equivalente a 0,1% (um décimo por cento) do Preco, devida pela Parte
em mora com a obrigacdo de outorga da Escritura desde o término do Prazo para
Escritura até a data da efetiva outorga da Escritura, sem prejuizo da consequente
rescisdo deste Contrato nos termos da Clausula 11.2.

6.4.1. Sem prejuizo do disposto na Clausula 6.4., acima, a Parte inocente
podera optar, a seu exclusivo critério, por pleitear a execucdo especifica da
obrigagao.

VII. POSSE

7.1 Data de Imissdo na Posse. A COMPRADORA sera imitida na posse indireta
do Imovel mediante a lavratura da Escritura (*Imissdo na Posse”).

12



7.2 Posse Direta e Indireta. Considerando que, conforme estabelecido neste
Contrato, o inicio do prazo de vigéncia do Contrato de Locagdo ocorrera
imediatamente apds a lavratura da Escritura, a VENDEDORA mantera a posse direta
do Imovel por forga de clausula constituti a ser inserida na Escritura, devendo ser
entendida a Imissdao na Posse pela COMPRADORA como originadora de posse
indireta.

7.3 Responsabilidade por Encargos e Tributos. A VENDEDORA permanecera
responsavel por todos os tributos, encargos, passivos de qualquer natureza e
despesas incidentes sobre o Imdvel até a data de outorga da Escritura, tais como
Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) e contas de consumo de agua, energia
elétrica e gas, ainda que venham a ser lancados ou cobrados posteriormente e/ou
em nome da COMPRADORA. A COMPRADORA somente respondera por tributos e
encargos incidentes sobre o Imdvel cujo fato gerador ocorrer a partir da data de
outorga da Escritura, observados os termos do Contrato de Locagao.

7.3.1 Cobranca em Nome da Compradora. Na hipétese de a COMPRADORA
receber cobranga referente a tributos, encargos ou despesas atribuidos a
VENDEDORA nos termos da Clausula 7.3, a COMPRADORA devera
comunicar a VENDEDORA a respeito da referida cobranga, no prazo de até 5
(cinco) dias Uteis na Comarca de Ribeirdo Preto contados de seu recebimento.

7.3.2 Pagamento pela Vendedora. A VENDEDORA, por sua vez, devera
pagar o valor cobrado no prazo indicado pelo érgdo arrecadador no respectivo
instrumento de cobranga, sob pena de responder por perdas e danos causados
a COMPRADORA desde que seu vencimento esteja por ocorrer no prazo de
3 (trés) dias Uteis ou mais contados a partir da entrega do documento de
cobranca pela COMPRADORA a VENDEDORA. Caso o prazo de vencimento
do documento de cobranca seja inferior a 3 (trés) dias Uteis, o valor pendente
devera ser pago diretamente pela COMPRADORA ao 6rgdo arrecadador e, no
prazo de 5 (cinco) dias Uteis contados da notificagdo encaminhada pela
COMPRADORA a VENDEDORA informando acerca de tal pagamento,
devidamente reembolsado pela VENDEDORA a COMPRADORA. Para fins da
aplicacdo desta Clausula 7.3.2., entende-se por dias Uteis, os dias Uteis da
Comarca de Ribeirdo Preto.

VIII. DECLARAGOES E GARANTIAS

8.1 Validade e Eficacia das Declaracdes. Toda e qualquer declaracdao ou garantia
prestada pelas Partes neste Contrato ou nos demais Contratos Coligados subsistirao
e permanecerdo validas apds a data deste Contrato e deverdo permanecer validas e
precisas apos a transferéncia do Imovel a COMPRADORA.

8.2 Declaracdes da Vendedora. A VENDEDORA declara e garante expressamente
que:
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(a) a transferéncia da propriedade do Imdvel ndo afetara o seu patrimoénio
e sua solvéncia, ndo constituindo qualquer risco ou fraude em relagdo ao
pagamento de eventuais valores decorrentes de débitos existentes ou futuros,
acoes judiciais civeis, fiscais, ambientais ou trabalhistas;

(b) com excecao da Locacdo, ndo ha quaisquer locatarios, sublocatarios,
comodatarios ou terceiros ocupando o Imdvel e a VENDEDORA ndo estd
obrigada, por lei ou convencdo, a oferecer direito de preferéncia a terceiros,
sejam particulares ou entidades de direito publico;

(c) com excecdao da Serviddo e da Locacdo, ndo tem conhecimento da
existéncia de qualquer terceiro detentor de direitos sobre o Imédvel ou sobre
qualquer das eventuais acessoes e benfeitorias nele existentes;

(d) ndo tem conhecimento da existéncia de qualquer acdo real ou pessoal
pendente de qualquer natureza, incluindo civel, fiscal ou trabalhista, que
tenha sido movida contra a VENDEDORA em qualquer juizo no Brasil ou no
exterior, que possa afetar de forma adversa os direitos da VENDEDORA ao
Imovel nesta data;

(e) com excegdo da Serviddo, ndo tem conhecimento da existéncia de
qualquer gravame, penhora ou caucdo sobre o Imdvel ou de qualquer
iniciativa para criagdo de gravame, penhora ou caugdo sobre o Imével;

(f) o Imdvel ndo foi, total ou parcialmente, ofertado como caucdo ou
garantia de juizo em qualquer acdo existente;

(9) nao existem quaisquer ocorréncias de turbagdo, esbulho ou ameaca
em relagdo a posse do Imovel, que possui divisas consolidadas e
incontroversas;

(h) nao tem conhecimento de qualquer litigio, acdo, demanda, arbitragem,
reivindicagdo, audiéncia, investigagdo, Inquérito Civil ou Policial ou qualquer
outro processo administrativo ou judicial em curso contra ou que envolva a
VENDEDORA ou o Imdvel que possa resultar em qualquer obrigacdo a
COMPRADORA como resultado do Negécio;

(i) nao tem conhecimento de quaisquer agbes judiciais ou processo
arbitral de qualquer natureza civil, ambiental, comercial, fiscal ou trabalhista
em curso instauradas contra a VENDEDORA ou suas antecessoras em
qualquer tribunal no Brasil ou no exterior que afetem ou possam afetar o
Imoével neste momento ou como resultado de qualquer evento que tenha
ocorrido no passado;
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) nao tem conhecimento acerca de qualquer projeto de desapropriacao
ou declaragdo de utilidade publica, processo judicial ou administrativo para
fins de desapropriacdo ou ocupacdao temporaria, objetivando, total ou
parcialmente, o Imodvel;

(k) com excecao das Restricbes Ambientais, ndo tem conhecimento de
qualquer restricdo ou passivo ambiental existente no Imdvel ou da existéncia
de qualquer processo judicial ou procedimento administrativo em curso
referente a questdes ambientais relacionadas ao Imoével;

O] desconhece a existéncia de débitos relacionados ao Imdvel de natureza
ambiental junto aos drgdos ambientais responsaveis, assim como de acdes
administrativas ou judiciais, notificacdes, infracdes, termos de ajustamento
de conduta (TAC), ou compromissos/acordos relativos ao Imovel com relagdo
ao cumprimento das legislagbes ambientais e urbanisticas vigentes;

(m) desde a data de sua aquisicdo pela VENDEDORA, as atividades no
Imédvel sempre foram conduzidas em cumprimento a legislagdo ambiental em
vigor e ndo tem conhecimento da existéncia de qualquer condicdo ou evento
que poderia constituir uma violagdo ou ser fundamento para qualquer
violacdo, 6nus ou gravame de acordo com qualquer legislagdo ambiental;

(n) o Imodvel ndo abrigou, desde a data de sua aquisicdo pela
VENDEDORA, nenhuma atividade que possa considera-lo contaminado ou
potencialmente contaminado por materiais nocivos, ou cuja presenca possa
constituir-se em risco de seu uso, por qualquer usuario, ou passivel de risco
ao meio ambiente e/ou a saude publica;

(o) desconhece processo de tombamento iniciado ou tombamento
definitivo que objetive, total ou parcialmente, o Imdvel, o qual ndo se localiza
em area que a lei conceitua como de entorno de outro bem tombado;

(p) desconhece qualquer processo de demarcagao ou reconhecimento de
terras indigenas ou quilombolas que afete, no todo ou em parte, o Imovel;

(9) com excecao dos Contratos Coligados e da Locacdo, até a transferéncia
do Imével em favor da COMPRADORA, ndo tera transferido, arrendado,
doado, vendido, constituido garantias, hipotecas ou quaisquer Onus ou
gravames sobre o Imdvel, prometido ou praticado qualquer outro ato de
disposicdo do Imoével;

(r) as condicOes de acesso de veiculos ao Imdvel a partir das vias publicas
e rodovia lindeira sdo regulares e estdao devidamente autorizadas pelas
autoridades competentes, inexistindo contrapartidas viarias pendentes, bem
como violagdes das restricbes impostas em decorréncia da preservacdo de
faixas de dominio e non-aedificandi da rodovia;
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(s) desconhece qualquer concessao, autorizagdo, licenca ou permissao
para pesquisa, exploracdo ou lavra de recursos minerarios no Imdvel, seja em
favor da VENDEDORA, seja em favor de terceiros;

() ndo recebeu, até a presente data, quaisquer notificagdes, autos de
infracdo, intimagdes ou penalidades impostas pelos 6rgaos publicos
municipais, estaduais ou federais relacionados ao Imdvel ou que possam
afetar, de qualquer modo, a aquisigao deste;

(u) exceto pelo Procedimento de Desmembramento, pela Regularizacao
da Construcdo e pela Regularizacido de Destinacdo de Area Verde,
desconhece haver sobre o Imdvel quaisquer pendéncias perante autoridade
governamental, relacionada a legislacdo de uso e ocupagdo do solo, de
acesso viario, de impacto urbanistico e vizinhanga, de preservacao do
patrimdnio urbano, ambiental ou histdrico ou de saude publica;

(v) inexistem quaisquer débitos com o Instituto Nacional do Seguro
Social, bem como com a Secretaria da Receita Federal, que possam afetar a
aquisicdo do Imodvel pela COMPRADORA;

(x) ndo foi notificada, até a presente data, de processos administrativos
de Auto de Infracdo em seu nome, perante as Secretarias Municipais de Meio
Ambiente nas quais o Imdvel esta localizado, ao Instituto Brasileiro do Meio
Ambiente e dos Recursos Naturais Renovaveis - IBAMA ou mesmo perante
qualquer Promotoria de Justica de Defesa do Meio Ambiente, relativo ao
Imbvel;

(2) ressalvado o Procedimento de Desmembramento, desconhece a
existéncia de fatos que comprovem que uma autoridade governamental
adotou, oficialmente ou formalmente, qualquer plano ou realizou qualquer
estudo relacionado as seguintes matérias, tampouco a outras matérias que
versem sobre assuntos que possam vir a afetar o Imdvel: (i) instalagao de
utilidades publicas no Imovel; (ii) alargamento, alinhamento ou modificacdo
das vias de acesso ao Imovel; ou (iii) constituicdo de qualquer restricdo ao
uso pleno do Imdével;

(aa) olImdvel, incluindo as construgdes existentes neste, encontram-se em
perfeitas condicdes de uso, habitabilidade, manutencdo (incluindo, mas nao
se limitando, a sua infraestrutura e estrutura elétrica, hidraulica, e
construtiva), limpeza e conservagao, ndao havendo necessidade de realizagao
de quaisquer reparos, obras e/ou reformas para a continuidade regular do
exercicio das atividades;
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(bb) ressalvado o Procedimento de Desmembramento, ndo recebeu
qualquer reclamacdo dos vizinhos do Imdvel no que se refere as dimensdes,
descrigao e limites;

(cc) o Imodvel ndo estd garantindo qualquer divida ou empréstimo, de quem
guer que seja, ndo estd vinculado a qualquer outro contrato, ajuste ou
memorando de entendimentos;

(dd) é sociedade legalmente constituida em conformidade com a legislacdo
brasileira, validamente existente e regular, com todos os seus atos
constitutivos devidamente registrados nos drgdaos competentes, e tem todas
as autorizacbes necessarias para a execugdo de suas atividades;

(ee) possui plena capacidade e poderes para celebrar o presente Contrato
e todos os demais atos e instrumentos mencionados neste Contrato, bem
como para cumprir todas as obrigagdes aqui previstas, tendo tomado todas
as medidas de natureza societaria e outras eventualmente necessarias para
autorizar a sua celebracao;

(ff) 0s representantes legais ou mandatarios que assinam este Contrato
tém os poderes necessarios para assinar este Contrato e vincular a
VENDEDORA as obrigacGes estabelecidas neste Contrato; e

(gg) a celebracdo deste Contrato e o cumprimento das obrigagcOes dele
decorrentes: (i) ndo violam qualquer disposicao contida em seus documentos
societarios, (ii) ndo violam qualquer lei, instrucdo, regulamento, decisdo
judicial, administrativa ou arbitral aos quais esteja vinculada, (iii) ndo exige
qualquer consentimento, aprovacao ou autorizagao que nao tenha sido obtido
e (iv) nao violam qualquer contrato do qual seja parte;

(hh) prestou neste Contrato a COMPRADORA todas as informacgbes de que
tem conhecimento, relacionadas a totalidade dos fatos e circunstancias que

possam afetar, no todo ou em parte, o Imdvel e os direitos a ele relativo.

Declaragbes da Compradora. A COMPRADORA declara e garante

expressamente que:
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(a) ¢é sociedade legalmente constituida em conformidade com a legislagdo
brasileira, validamente existente e regular, com todos os seus atos
constitutivos devidamente registrados nos 6rgdos competentes, e possui
todas as autorizacOes necessarias para a execucao de suas atividades;

(b) possui plena capacidade e poderes para celebrar o presente Contrato
e todos o0s demais atos e instrumentos mencionados neste Contrato, bem
como para cumprir todas as obrigacdes aqui previstas, tendo tomado todas



as medidas de natureza societaria e outras eventualmente necessarias para
autorizar a sua celebragao, incluindo capacidades econ6mica e financeira para
cumprir com todas as suas obrigacdes;

(c) os representantes legais ou mandatarios que assinam este Contrato
tém os poderes necessarios para assinar este Contrato e vincular a
COMPRADORA as obrigacdes estabelecidas neste Contrato; e

(d) a celebragdo deste Contrato e o cumprimento das obrigagdes dele
decorrentes: (i) ndo violam qualquer disposicao contida em seus documentos
societarios, (ii) ndo violam qualquer lei, instrucdo, regulamento, decisdao
judicial, administrativa ou arbitral aos quais esteja vinculada, (iii) ndo exige
gualquer consentimento, aprovagao ou autorizagdo que nao tenha sido obtido
e (iv) nao violam qualquer contrato do qual seja parte.

IX. RESPONSABILIDADES AMBIENTAIS

9.1 Responsabilidade da Vendedora. Na hipotese de ser identificada, a qualquer
tempo, Contaminagdo Ambiental ou existéncia de violacdo da Legislacdo Ambiental
no Imédvel cujo fato gerador seja anterior a lavratura da Escritura, a VENDEDORA
sera responsavel pela implementacdo dos Trabalhos Ambientais e seus custos, por
todas as comunicacdes com as autoridades competentes e responsabilidades que
decorram da existéncia desta Contaminacdo Ambiental e/ou violacao da Legislacao
Ambiental.

9.2 Definicdes. Os termos iniciados em letras mailsculas utilizados na Clausula
9.1 sao definidos conforme abaixo:

(a) “Legislagdo Ambiental” designara todas as leis, regulamentos,
portarias, resolucbes, instrugdes normativas e decisdes judiciais aplicaveis as
Partes que tenham por objetivo preservar ou prevenir a degradacao do meio
ambiente ou disciplinar atividades potencialmente poluidora, incluindo mas
ndo se limitando a emissGes, descarte ou lancamentos de substancias
perigosas no meio ambiente, ou o de disciplinar o uso, tratamento,
armazenamento, disposicdo final, transporte ou manuseio de substancias
perigosas.

(b) “Contaminacdo Ambiental” significa a presenca de substancia(s) no
solo e/ou na agua subterranea em condigGes ou concentragdes que resultem,
ou possam resultar, em danos ao meio ambiente, a salde humana ou a
qualquer outro bem que deva ser protegido, conforme definido na Legislagao
Ambiental.

(c) “Trabalhos Ambientais” significa qualquer trabalho técnico de
investigacdao, remediagcdo, descontaminacao, remogao, contengdao, controle e
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monitoramento relacionado a uma Contaminacdo Ambiental ou violacdo da
Legislacao Ambiental.

X. EVICCAO E INDENIZACAO

10.1 Responsabilidade pela Eviccado. A VENDEDORA respondera integralmente
pela eviccdo de direito, ficando obrigada a devolver a COMPRADORA o valor do
preco do Imovel pago pela COMPRADORA devidamente corrigido pela variagdo
positiva do IPCA/IBGE desde a data do pagamento do prego até a data da referida
devolugdo, descontado o valor dos aluguéis pagos pela VENDEDORA até a data da
referida devolugdao no ambito do Contrato de Locagdo, devendo ainda a VENDEDORA
indenizar a COMPRADORA por eventuais danos diretos decorrentes da eviccao.

10.2. Indenizacdo. A VENDEDORA, neste ato, declara e garante indenizar a
COMPRADORA, em relacdo a qualquer perda ou dano direto, incluindo desembolso,
custo, multa, penalidade, despesa e/ou encargo efetivamente sofrido ou incorrido em
razdo de uma reivindicagdo, incluindo juros, encargos judiciais, honorarios
advocaticios consistentes com os usualmente contratados pela COMPRADORA,
correcdo monetaria e custas judiciais, em qualquer caso, por ela direta e
comprovadamente incorridas (“Perdas”), em decorréncia de:

a) falsidade ou omissdao contida nas declaragdes e garantias prestadas pela
VENDEDORA, que deverao ser confirmadas pela VENDEDORA no ato de lavratura
da Escritura;

b) acoes, penhoras, dividas, hipotecas legais, judiciais ou convencionais, danos
diretos causados pelos passivos ambientais, ou opgdes de compra, direitos de
preferéncia, incidentes sobre o Imdvel com fato gerador ocorrido até a data de
lavratura da Escritura, ainda que materializados posteriormente a lavratura da
Escritura.

10.2.1. Caso A COMPRADORA venha a tomar conhecimento da existéncia ou da
ameaca da existéncia de qualquer Perda cujo pagamento ou responsabilidade seja,
nos termos deste Contrato, imputavel a VENDEDORA, a COMPRADORA devera,
em até 3 (trés) dias Uteis apds tomar conhecimento da Perda (ou da Perda iminente),
notificar a VENDEDORA, fornecendo copia dos documentos que comprovem a Perda
ou a Perda iminente (“Notificacdo da Demanda”).

10.2.2. No prazo maximo de 10 (dez) dias contados do recebimento da Notificagdo
da Demanda, devera a VENDEDORA, por meio de notificagdo, indicar a
COMPRADORA se a VENDEDORA (i) ira proceder ao pagamento da indenizagdo
relativa a Perda; ou (ii) atuard para o saneamento da Perda ou sua defesa
(“Notificacdo-Resposta”). Nas situagdes em que o prazo para adogao de medidas seja
inferior a 10 (dez) dias, a VENDEDORA estara obrigada a se manifestar com
antecedéncia minima de 2 (dois) dias antes do término do prazo.
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10.2.3. Pagamento da Indenizacdo: Caso a VENDEDORA manifeste por meio
da Notificagdo-Resposta sua opgdo pelo pagamento da indenizagdo em consequéncia
de uma Perda indenizavel, o pagamento devera ser realizado no prazo de 5 (cinco)
dias Uteis apds a Notificacdo-Resposta.

10.2.4. Caso a VENDEDORA tenha optado pela alternativa (ii) da Clausula 10.2.2,
acima, devera tomar, as suas expensas, todas as providéncias cabiveis para evitar
gue a COMPRADORA sofra prejuizo, limitagdo ou constricdo patrimonial ou de suas
atividades, mantendo-a indene em razdo de prejuizo causado em decorréncia de a
VENDEDORA ter optado pela alternativa (ii) da Clausula 10.2.2.

10.2.5. Em caso de decisao judicial transitada em julgado que reconhecga a Perda de
forma irrecorrivel, cabera a VENDEDORA efetuar diretamente o pagamento da
indenizacdo a COMPRADORA, no prazo de 5 (cinco) dias Uteis contados do transito
em julgado da demanda.

XI. DESFAZIMENTO DO CONTRATO

11.1 Clausulas Resolutivas. O Negdcio esta sujeito as clausulas resolutivas, o que
resulta na possibilidade de resolugdo do Contrato nas seguintes hipéteses
(“Resolucao”):
(a) por qualquer das Partes, caso qualquer das Premissas do Negocio ainda
nao tenha sido verificada apos o término do Prazo para Verificagao;

(b) pela VENDEDORA, caso a Comunicacao para Prosseguimento do
Negdcio ndo seja encaminhada dentro do Prazo para Verificagao;

(c) pela COMPRADORA, caso esta identifique, ainda que antes do término
do Prazo para Verificagdo, que ndo ha possibilidade de cumprimento de uma
ou mais Premissas do Negocio;

(d) por qualquer das Partes, em caso de decretagdao de faléncia da outra
Parte, ou pedido pela outra Parte, de qualquer plano de recuperagao
extrajudicial a qualquer credor ou classe de credores, independentemente de
ter sido requerida ou obtida homologacgdo judicial do referido plano, ou se a
outra Parte ingressar em juizo com requerimento de recuperagdo judicial,
independentemente de deferimento do processamento da recuperagao ou de
sua concessdo pelo juiz competente, ou, ainda, se a outra Parte formular
pedido de autofaléncia;

(e) por qualquer das Partes, em caso de liquidagao, dissolugao ou extincao
da outra Parte.

11.1.1 Requisito para Resolucdo. As clausulas resolutivas acima ndo se
operam automaticamente de pleno direito, convencionando as Partes que a
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Resolugdo somente ocorrerd mediante o envio de notificagdo de uma parte a
outra na ocorréncia de qualquer das hipdteses definidas acima.

11.1.2 Consequéncias da Resolucdo. Caso ocorra qualquer das hipdteses de
Resolugdo, as Partes retornardo a situacdo anterior a celebracao deste
Contrato, sem a incidéncia de qualquer penalidade de uma Parte a outra.

11.2 Rescisdo do Contrato. Caso a outorga da Escritura ndo ocorra no prazo de até
10 (dez) dias contados do término do Prazo para Escritura, este Contrato sera
considerado automaticamente rescindido, ficando a Parte inadimplente obrigada ao
pagamento de multa compensatéria no valor equivalente a 5% (cinco por cento) do
Preco, corrigido monetariamente pelo IPCA/IBGE, desde a presente data até o efetivo
e integral pagamento da multa. A multa compensatdéria em questdao podera ser
cumulada com a multa diaria prevista na Clausula 6.4.

XII. CESSAO E TRANSFERENCIA

12.1 Cessdo pela Vendedora. A VENDEDORA ndo podera ceder ou transferir a
terceiros este Contrato ou quaisquer de seus direitos, sem o consentimento prévio,
por escrito, da COMPRADORA, com excecdao de cessdo ou transferéncia para
terceiros integrantes do grupo econémico da VENDEDORA, hipotese em que a
COMPRADORA, neste ato, autoriza a sua ocorréncia, desde que a VENDEDORA
permaneca solidariamente responsavel com o respectivo cessionario por todas as
obrigacdes decorrentes do presente Contrato.

12.2 Cessdo pela Compradora. A COMPRADORA poderd ceder os direitos
decorrentes do presente Contrato, parcial ou totalmente, sem a necessidade de
anuéncia da VENDEDORA, desde que comprovadamente dentro de seu grupo
econOmico, sendo suficiente uma notificagdo prévia com 10 (dez) dias de
antecedéncia para cientificar a VENDEDORA sobre a referida cessdo.

XIII. ANTICORRUPGCAO

13.1 As Partes declaram que conhecem e estdo em consonancia com todas as leis
anticorrupcdo e antilavagem de dinheiro aplicaveis, incluindo aquelas da jurisdicao
de seu domicilio e da jurisdicdo em que este Contrato sera cumprido, se diversa
daquela, em especial as disposicoes da Lei n® 12.846, de 1° de agosto de 2013, da
Convencao Anticorrupcdo da Organizacao para a Cooperagao e Desenvolvimento
Econdmico (OCDE), da U.S. Foreign Corrupt Practices Act (FCPA), da UK Bribery Act
of 2010 e da Lei n© 9.613/98, conforme alterada pela Lei n® 12.683/12 (“Legislacao

Anticorrupgao”).

13.1.1 As Partes declaram, ainda, individualmente, uma a outra, sem
limitagdo, que: (i) ndo financiam, custeiam, patrocinam ou de qualquer modo
subvencionam a pratica dos atos ilicitos previstos nas leis anticorrupgao,
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antilavagem e/ou organizagdes antissociais e crime organizado; (ii) nao
prometem, oferecem ou ddo, direta ou indiretamente, qualquer item de valor
a agente publico ou a terceiros para obter ou manter negdcios ou para obter
qualquer vantagem impropria; (iii) ndo aceitam ou se comprometem a aceitar
de quem quer que seja, tanto por conta prépria quanto por meio de outrem,
qualquer pagamento, doagdao, compensagdao, vantagens financeiras ou nao
financeiras ou beneficios de qualquer espécie, direta ou indiretamente
relacionados ao objeto do presente Contrato, que constituam pratica ilegal,
gue atente aos bons costumes, ética, moral e de corrupcdo sob as leis dos
paises sede e onde haja filiais das Partes, devendo garantir, ainda, que seus
prepostos e colaboradores ajam da mesma forma; e (iv) em todas as suas
atividades relacionadas a este instrumento, cumprirdo, a todo tempo, com
todos os regulamentos e legislacdo anticorrupgao e antilavagem aplicaveis.

13.2 As Partes concordam em cumprir e fazer cumprir integralmente as leis,
regulamentos e demais normas ambientais e trabalhistas em vigor, relativos a saude
e seguranca ocupacional, inclusive no que se refere a inexisténcia de trabalho infantil
e analogo a de escravo, assim como ndo adotar agdes que incentivem a prostituicdo,
em especial com relagdo aos seus projetos e atividades, mantendo, ainda, todas as
licencas ambientais validas e/ou dispensas e/ou protocolo junto as autoridades
publicas, observados os prazos previstos no artigo 18, §4°, da Resolugdo do Conselho
Nacional do Meio Ambiente - CONAMA n© 237, de 19 de dezembro de 1997 e/ou os
prazos definidos pelos drgdos ambientais das jurisdicdes em que as Partes atuem.

13.3 As Partes declaram e garantem que nem elas, nem quaisquer empregados,
afiliadas, representantes e contratados, atuais ou anteriores (i) receberam qualquer
notificagdo, pedido, alegagao ou citagdo, por escrito, de qualquer autoridade
governamental, alegando violacdo ou potencial violagdo de quaisquer leis de pratica
de negdcios ilicitos ou (ii) realizaram divulgacdao voluntaria a qualquer autoridade
governamental com respeito a qualquer ato ou omissdo decorrente ou relacionada a
qualquer descumprimento de quaisquer leis de pratica de negdcios ilicitos.

13.4. No desempenho das atividades no ambito deste Contrato, as Partes deverdao
cumprir, e deverao fazer com que seus empregados, afiliadas, representantes e
contratados (quando atuem em tal capacidade em nome das mesmas) cumpram
todas as leis e regulamentos aplicaveis, incluindo quaisquer leis de pratica de
negocios ilicitos. Em consonancia com o acima disposto, as Partes devem: (i) apoiar
a outra Parte no estabelecimento, implementacdo e manutencdo de quaisquer
politicas e procedimentos destinados a assegurar o cumprimento de tais leis de
pratica de negdcios ilicitos, e (ii) apoiar a outra Parte para identificar prontamente e
corrigir quaisquer violagGes de tais leis de pratica de negdcios ilicitos aplicaveis. A
Parte deve notificar prontamente a outra Parte a respeito de qualquer violacao de
tais leis de pratica de negdcios ilicitos no cumprimento das obrigagbes objeto deste
Contrato ou de qualquer forma relacionadas aos negécios de cada uma das Partes
que cheguem ao conhecimento da outra Parte.
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13.5. As Partes comprometem-se ainda a:
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(a) cumprir as diretrizes contidas no Decreto n® 9.571 de 21 de novembro
de 2018, principalmente no que diz respeito a protecdo dos direitos humanos
em atividades empresariais e, sempre que aplicavel, adotar iniciativas para a
sustentabilidade ambiental na forma do artigo 12 Decreto n© 9.571;

(b) cumprir as leis internacionais e nacionais de defesa da concorréncia,
tais como a Lei n® 12.529/11 e a Lei n© 9.297/96;

(c) ndo utilizar, em quaisquer de suas atividades, trabalho analogo ao
escravo e trabalho ilegal de criancas e adolescentes, observando a lei aplicavel
vigente, bem como se comprometem a ndo incentivar a adogao de tais
medidas envidar seus esforgos para que a referida medida ndo seja adotada
também na sua rede de relagdes comerciais;

(d) proporcionar aos seus empregados e demais trabalhadores envolvidos
na realizacdo dos servigos, um ambiente de trabalho seguro e saudavel, com
o cumprimento das leis aplicaveis relacionadas a tais questGes, devendo,
ainda, fornecer todas as informagOes relevantes sobre prevencdo e controle
de riscos ocupacionais, salde, seguranga e qualidade de vida;

(e) cumprir os acordos e convengdes coletivas de trabalho, garantindo a
liberdade sindical e o direito a negociacdo coletiva de seus funcionarios,
assegurando que os representantes de tais funcionarios ndo sejam sujeitos a
discriminagao e que tais representantes tenham acesso aos membros de seu
sindicato no local de trabalho;

(f) respeitar a lei aplicavel de cunho ambiental vigente, sendo certo que
qualquer irregularidade ou dano causado por comprovada agao ou omissao de
uma das Partes, de seus empregados ou prepostos serd de inteira
responsabilidade da Parte omissa de tal acdo perante os d&rgados e
representantes do Poder Publico e terceiros, bem como por quaisquer
indenizacGes em decorréncia de danos ou prejuizos causados;

(9) adotar as medidas necessarias a protecdo ambiental, cumprindo todos
os procedimentos cabiveis visando a precaugdo de qualquer risco de dano ao
meio ambiente que possa ser causado pelas respectivas atividades
desenvolvidas; e

(h) nao autorizar, oferecer, dar, se comprometer a dar, a quem quer que
seja, ou solicitar, aceitar ou se comprometer a aceitar de quem quer que seja,
tanto por conta prépria quanto através de outrem (prepostos, representantes,
funcionarios e colaboradores), qualquer pagamento, doagdo, compensagao,



vantagem financeira ou nao financeira ou beneficio de qualquer espécie que
constitua pratica ilegal ou de corrupcdo sob as leis de qualquer pais, seja de
forma direta ou indireta, tendo ou nao relacdo com o presente Contrato, e se
comprometem a envidar seus melhores esforcos para que outros, que tenham
relacio com o Contrato (prepostos, representantes, funcionarios,
colaboradores, etc.) atuem da mesma forma;

@) adotar todas as medidas necessarias para o correto e adequado
registro de pagamentos relacionados a este Contrato. Em caso de despesas
atinentes a viagem/hospedagem para reembolso a ser realizado pela outra
Parte, deverdao ser apresentadas as justificativas detalhadas e respectivos
comprovantes para autorizagao de reembolso.

13.6. Caso qualquer das Partes descumpra o quanto previsto nesta Clausula até a
data da lavratura da Escritura, a outra Parte podera resolver de forma motivada o
presente Contrato.

XIV. DISPOSICOES GERAIS

14.1 Irrevogabilidade e Irretratabilidade. Ressalvadas as condigOes resolutivas, o
presente Contrato € celebrado em carater irrevogavel e irretratavel, obrigando as
Partes e seus herdeiros ou sucessores a qualquer titulo, com renlncia expressa ao
direito de arrependimento. N&o obstante seu carater de irrevogabilidade e
irretratabilidade, este Contrato podera ser resolvido ou rescindido de pleno direito
pelas Partes nas hipdteses expressamente previstas neste Contrato.

14.2 Comissdo de Corretagem. A VENDEDORA assume integral e exclusiva
responsabilidade pelo pagamento da comissao de corretagem devida em razao do
presente Negocio a CBRE Consultoria do Brasil, inscrita no CNPJ sob n.°
51.718.575/0001-85, no valor de R$1.166.181,00 (um milhdo, cento e sessenta e
seis mil e cento e oitenta e um reais), valor este que inclui os impostos incidentes,
mediante Transferéncia Eletronica Disponivel - TED para conta corrente de
titularidade desta, a saber, Banco Itau Unibanco S.A., Agéncia n.° 1608, conta
corrente n.° 01006-0, ndo havendo qualquer responsabilidade da COMPRADORA
nesse sentido.

14.3 Comunicacbes. Todos os avisos, pedidos, exigéncias ou demais comunicagdes
efetuadas de acordo com o presente Contrato adotarao a forma escrita e poderao ser
entregues em maos, por via postal ou servigos similares, com comprovante de
recebimento, ou por correio eletronico, observados os enderegos abaixo:

Caso destinado a VENDEDORA:

Endereco: Av. Presidente Juscelino Kubitschek, n® 510, 12° andar, Sao
Paulo - SP
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Atengado: Djanir Ferreira e Marcelo Togo
Telefone: +55 (11) 3074-2404
E-mail: djanir.ferreira@arteris.com.br e Marcelo.togo@arteris.com.br

Caso destinados a COMPRADORA:

Endereco: Rua Traipu, n® 542, 3° andar, Sao Paulo - SP
Atencao: Gustavo Sanchez Asdourian

Telefone: 11 9 8315 5943

E-mail: gsasdourian@gmail.com

14.3.1 Entrega das Comunicacdes. Os avisos, pedidos, exigéncias e demais
comunicagdes serao consideradas recebidos na data de sua entrega, se
entregues pessoalmente e se enviadas por via postal ou servigos similares,
conforme apontado no respectivo recibo, ou no primeiro dia Gtil subsequente,
se enviada por correio eletronico.

14.3.2 Alteracdo de Endereco. Qualquer Parte do presente Contrato podera
alterar seu enderecgo para fins desta cladusula mediante transmissdo de aviso
a outra Parte, dando conta da mudanca do modo especificado acima, sendo
certo, contudo, que, em relacdao a tal aviso de alteracdao de enderego, a
notificacdo s6 sera tida como entregue quando seu recebimento for acusado
pela Parte destinataria.

14.4 Aditamento ao Contrato. Qualquer alteragdo ou aditamento aos termos do
presente Contrato somente obrigard as Partes se feito por escrito e assinado
conjuntamente por ambas.

14.5 Acordo Integral. O presente Contrato corresponde ao acordo integral
celebrado pelas Partes com relagdo a seu objeto, prevalecendo seus termos e
disposicdes sobre quaisquer outros entendimentos ou acordos mantidos
anteriormente entre elas, expressos ou implicitos, verbais ou escritos, assinados ou
ndo, referentes as condigdes aqui estabelecidas, ficando, a partir desta data,
expressamente revogados todos os instrumentos anteriormente celebrados pelas
Partes. Para todos os fins e efeitos, somente o presente Contrato (incluindo seus
Anexos) e os Contratos Coligados governarao as relacdes entre as Partes quanto ao
negocio ora contratado.

14.6 Renuncia. A renuncia por qualquer das Partes de qualquer direito, obrigagao
ou exigéncia decorrente deste Contrato, terd efeito somente se apresentada por
escrito e assinada.

14.7 Independéncia das Disposicées. Se uma ou mais disposigdes contidas neste
Contrato forem consideradas invalidas, ilegais ou inexequiveis, sob qualquer aspecto,
a validade, legalidade e exequibilidade das demais clausulas ndo sera, de forma

alguma, afetada ou prejudicada por aquela disposicdo. Nesta hipdtese, as Partes
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negociardo, de boa-fé, a substituicdo das disposicbes invalidas, ilegais ou
inexequiveis, por disposicoes validas cujo efeito lhes seja o mais préoximo possivel.

14.8 Tolerdncia. Nenhuma tolerancia ou atraso de qualquer das Partes em fazer
cumprir ou exigir o cumprimento dos direitos e obrigagbes convencionados neste
Contrato constituird novagdo nem precedente de qualquer natureza, nem prejudicara
ou restringird o exercicio dos mesmos direitos e obrigagées em igual situagdo no
futuro, bem como ndo isentara, em nenhum caso, qualquer das Partes do integral
cumprimento de suas obrigacdes de acordo com o aqui convencionado e previsto.

14.9 Execucdo Especifica. O cumprimento de quaisquer das obrigacdes constantes
deste Contrato podera vir a ser exigido na forma especifica pela Parte credora da
obrigacao, nos termos do disposto no Cddigo de Processo Civil Brasileiro.

14.10 Titulos de Clausulas. Os titulos das clausulas neste Contrato sdo apenas
indicativos de referéncias e ndo serdo considerados para alterar ou interpretar
nenhuma disposicdao deste Contrato.

14.11 Gastos. Cada Parte sera responsavel pelos respectivos gastos, despesas e
honorarios (incluindo a remuneracdo de seus consultores e advogados) a que der
causa, relativos a preparacao e assinatura deste Contrato.

14.12 Tributos. Cada Parte sera responsavel pelos tributos a que der causa relativos
a assinatura e consumacdo deste Contrato, incluindo as negociagdes envolvidas,
salvo quando disposto de outra maneira.

14.13 Sociedade. Nenhum termo do presente Contrato deverd ser entendido ou
interpretado como a criacao de sociedade entre as Partes, permanecendo cada uma
como Parte independente para todos os efeitos.

14.14 Validade e Eficacia. Todos os direitos e obrigacdes estabelecidos por meio do
presente Contrato sdo validos e eficazes desde a presente data, e ndo serdo
revogados ou alterados pela lavratura da Escritura, a menos que expressamente
acordado por escrito pelas Partes.

14.15. Obrigacdes da Vendedora: Todas as obrigagdoes da VENDEDORA previstas
neste Contrato, especialmente as obrigacdes relativas ao Procedimento de
Desmembramento, Regularizacao da Construcao e Regularizagdao de Destinacao de
Area Verde, permanecerdo validas e exequiveis apds (a) a lavratura da Escritura,
mesmo que nao estejam tratadas no teor da referida Escritura; e, (b) a rescisdao ou
término do Contrato de Locagdo, desde que ndo tenham sido cumpridas até a
ocorréncia de tal evento.

14.16. Adjudicacdo Compulséria: Tendo em vista o carater de irrevogabilidade e
irretroatividade presentes nesta contratacdo, fica desde ja estabelecido que, na
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hipotese de eventual descumprimento por parte da VENDEDORA, a COMPRADORA,
a seu exclusivo critério, podera requerer junto a autoridade judicidria competente, a
adjudicacdo compulséria do Imdvel, depositando judicialmente o Preco do Imovel.
Igual direito cabera a VENDEDORA (adjudicagdo compulsdria inversa ou direito de
buscar tutela especifica para o cumprimento da obrigacdo de fazer), caso a
COMPRADORA esteja inadimplente na obrigacao de lavrar a Escritura.

14.17. Foro. As Partes elegem o Foro da Comarca da situagdo do Imédvel, com
renldncia expressa de qualquer outro, por mais privilegiado que seja ou possa vir a

ser, como competente para dirimir quaisquer controvérsias daqui decorrentes.

E por estarem de acordo, assinam o presente em 3 (trés) vias de igual teor e forma,
na presencga das 2 (duas) testemunhas abaixo.

Sao Paulo, 2 de junho de 2020

Assinado de forma VENDEDORA:

digital por JUAN Assinado de forma
JUAN GABRIEL LOPEZ =~ GABRIEL LOPEZ FLAVIA LUCIA digital por FLAVIA LUCIA
MORENO:23697631837 MOREN0:23697631837 MATTIOLI MATTIOLI TAMEGA

Dados: 2020.06.02 Dados: 2020.06.02

16:34:50 -03'00' TAM EGA 16:52:17 -03'00"

ARTERIS S/A
Por: Juan Gabriel Lopez Moreno e Flavia Lucia Mattioli Témega

COMPRADORA.

GUSTAVO SANCHEZ Assinado de forma digital por

. GUSTAVO SANCHEZ
ASDOURIAN:2221639880 ASDOURIAN:22216398802

2 Dados: 2020.06.02 18:55:12 -03'00'

GSA INVESTIMENTOS DE PATRIMONIO LTDA.
Por: Gustavo Sanchez Asdourian

Testemunhas:
1. 2.
Nome: BRUNO Assinado de forma digital Nome: Assinado de f
RG: NASCIMENTO DE  Por BRUNO RASCIVIENTO RG: EVAIR JOAO df;'::; pc:)r EVAIR JOAO
* SOUZA:015591516 pados: 2020.06.02 ' SCHUH:07107 scHUH:07107004824
. 10:07 -03'00' . Dados: 2020.06.02
CPF: 92 17:1007-0300 CPF: 004824 19:10:31 -03'00'

27



ANEXO 1.1. - Croquis dos Edificios integrantes do Imovel

Sede ARTERIS = 47.255,15m?

Foto Google Earth Pro 2019

0106|2020
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Sede ARTERIS = TOTAL CONSTRUIDO = 4.351,30m?

| wnn Bloco “E”| Bloco “B”
Bluco A Bloco “C”

Bloco “A”

Oque temos:
Metragem do bloco A = 1.806,7939m?

Bloco “B” + passagem

Odgue temos:

Metragem do bloco B = 780,8168m?
Bloco “C”

Oque temos:

Metragem do bloco C = 53,32m?
Bloco “D”

Oque temos:

Metragem do bloco D = 425,6868m?
Bloco “E”

Odgue temos:
Metragem do bloco E = 363,8862m?

Bloco “F”

QCgue temos:
Metragem do bloco F = 919,2963m?

Bloco “G”

Oque temos:
Metragem do bloco G = 1,50m?

Bloco “G” Bloco “F”
Bloco “D’

12|03| 2020
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ANEXO 1.3.1. - Descricao da Servidao

“AV.2/187550 - Prenotacao n.° 498.682, de 16/12/2019. (TRANSPORTE DE
ONUS). O imdvel desta matricula encontra-se gravado com serviddo
convencional perpétua para implantacdo de torres ou postes, para passagem
de linha de transmissdo de energia elétrica, assim como de linhas telefonicas,
em favor da COMPANHIA PAULISTA DE FORCA E LUZ - CPFL, inscrita no CNPJ]
sob n.° 33.050.196/0001-88, com sede na Rodovia Engenheiro Miguel Noel
Nascentes Burnier, 1755, Km. 2,5, na cidade de Campinas, sobre a area assim
descrita: inicia em um ponto localizado na confrontagao com propriedade de
Lafargeholcim (Brasil) S/A (matricula n.° 9044), distante 283,72 metros do
ponto V3, ponto este localizado na altura do Km. 312 + 677,975 metros da
Rodovia Anhanguera - SP 330, pista norte; deste ponto, segue com azimute
302°14’37” e distancia de 15,00 metros, até o ponto V4, confrontando com
propriedade de Lafargeholcim (Brasil) S/A (matricula n.° 9044); dai, segue
com azimute 31042’15” e distdncia de 214,47 metros, até o ponto V5,
confrontando com propriedade de Companhia de Cimento Portland Itau
(matricula n.© 102479); dai, segue em linha paralela ao eixo da linha férrea,
de propriedade do Departamento Nacional de Infraestrutura de Transportes -
DNIT, em curva com raio de 697,88 metros e desenvolvimento de 15,01
metros; dai, seque com azimute 211042'15"” e distédncia de 213,98 metros,
até um ponto, alcancando o ponto inicial desta descricdo, perfazendo a area
total de 3,213,77 metros quadrados, nos termos do registro n.%® 4/30905,
transportado pelas as matriculas n.°s 102478 e 183908, pelas averbacbes
n.%s 2.”



ANEXO 1.3.2. - Descricdo da Area Desmembrada (area a ser doada a
Prefeitura Municipal de Ribeirdao Preto)

MEMORIAL DESCRITIVO A= 5.168,11

UMA AREA DE TERRA DE FORMA
IRREGULAR DESTINADA A VIA
MARGINAL DA FERROVIA ,
DESMEMBRADA DA FAZENDA RECREIO
GUARACY, MATRICULADA SOB n°
187550 - 2° CRI , SITUADA NA RODOVIA
ANHANGUERA SP-330, NA CIDADE DE
RIBEIRAO PRETO - SP.

Uma area de terra de forma irregular, destinada a Via Marginal da
Ferrovia, situada neste municipio, desmembrada da Fazenda Recreio Guaracy, no
lado direito da Rodovia Anhanguera, na altura do Km 312+531,267 metros, lado
Pista Norte, com as seguintes medidas e confrontagdes: inicia em um ponto situado
no alinhamento predial da Via Marginal Norte da rodovia Anhanguera (SP-330) na
altura do Km 312+4531,267 metros, lado Pista Norte, junto a divisa da faixa de
dominio da linha ferroviaria de propriedade do DNIT - Departamento Nacional de
Infraestrutura de Transportes, ponto este distante 15,00 metros do eixo da linha
férrea; deste ponto segue pelo supra citado alinhamento predial com o azimute de
225932'24" e com a distancia de 15,02 metros; deste ponto deflete a direita e segue
em reta com o azimute de 318913'26" e com a distancia de 109,62 metros; deste
ponto deflete suavemente a esquerda e segue em reta com o azimute de 317948'24"
e com a distancia de 53,30 metros; deste ponto deflete suavemente a esquerda e
segue em curva com o raio de 682,88 metros e com o desenvolvimento de 65,29
metros, encontrando o ponto denominado "B" , confrontando nessa trés faces com
a area remanescente da matricula n® 183.908 - 2° CRI de propriedade da empresa
Arteris S/A; deste ponto deflete a direita e segue em reta com o azimute de
32055'26" e com a distancia de 1,72 metros; deste ponto deflete a esquerda e segue
em curva com o raio de 739,25 metros e com o desenvolvimento de 80,00 metros,
encontrando o ponto denominado "A" ; deste ponto deflete a esquerda e segue em
reta com o azimute de 212°218'51" e com a distancia de 21,64 metros, confrontando
nessas trés faces com a propriedade da empresa Autovias S/A ( matricula n® 50.6651
- 20 CRI - cadastro municipal n® 310.857 ) ; deste ponto deflete a direita e segue

em curva com o raio de 260,51 metros e com o desenvolvimento de 17,21 metros,
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confrontando com a propriedade da empresa Arteris S/A ( matricula n© 183.908 - 2°
CRI - cadastro municipal n® 244.378 ); deste ponto deflete a direita e seque em reta
com o azimute de 31°942'15” e com a distancia de 44,03 metros, confrontando com
a propriedade da empresa Companhia Cimento Portland Ital (matricula n® 102.479
- 29 CRI), encontrando o ponto V5 na altura do Km 293+115,78 metros da linha
férrea de propriedade do DNIT - Departamento Nacional de Infraestrutura de
Transportes, ponto este distante 15,00 metros do eixo da linha férrea; deste ponto
deflete a direita e segue em linha paralela ao eixo da linha férrea, confrontando com
a faixa de dominio da linha férrea de propriedade do DNIT - Departamento Nacional
de Infraestrutura de Transportes , distante 15,00 metros do eixo da linha férrea, em
curva com o raio de 697,88 metros e o desenvolvimento de 165,12 metros,
encontrando o ponto V6, ponto este distante 15,00 metros do eixo da linha férrea;
deste ponto deflete a esquerda e segue em linha paralela ao eixo da linha ferrea,
ainda confrontando com a faixa de dominio da linha férrea de propriedade do DNIT -
Departamento Nacional de Infraestrutura de Transportes, em reta com o azimute de
13704824" e com a distancia de 53,45 metros encontrando o ponto V7, ponto este
distante 15,00 metros do eixo da linha férrea; deste ponto deflete a suavemente a
direita e seque em linha paralela ao eixo da linha ferrea, ainda confrontando com a
faixa de dominio da linha férrea propriedade do DNIT - Departamento Nacional de
Infraestrutura de Transportes, em reta com o azimute de 138°13'26” e com a
distdncia de 108,97 metros, encontrando o ponto este de inicio e fim desta descricao
que acusou uma area de 5.168,11 metros quadrados. Area a ser destaca da
matriculada sob n° 183.908 - 29 CRI, cadastrada sob n°© 244.378 na Prefeitura
Municipal local e de propriedade da empresa ARTERIS S/A e destinada a abertura da

Via Marginal da linha férrea.

AREA DE SERVIDAO

Dentro da area descrita acima, existe uma faixa de 15,00 metros de largura destinada
a serviddo convencional perpétua para implantacdo de torres ou postes para
passagem de linha de transmissdo de energia elétrica, assim como de linhas
telefonicas em favor da Companhia Paulista de Forca e Luz com a seguinte descrigdo
perimétrica : Inicia num ponto denominado V5 na altura do Km 293+115,78 metros
da linha férrea de propriedade do DNIT - Departamento Nacional de Infraestrutura

de Transportes, ponto este distante 15,00 metros do eixo da linha férrea e também
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localizado na divisa de propriedade com a empresa Companhia Cimento Portland Itau
(matricula n°® 102.479 - 20 CRI); deste ponto segue em linha paralela ao eixo da
linha férrea, confrontando com a faixa de dominio da linha férrea de propriedade do
DNIT - Departamento Nacional de Infraestrutura de Transportes , distante 15,00
metros do eixo da linha férrea, em curva com o raio de 697,88 metros e o
desenvolvimento de 15,01 metros; deste ponto deflete a direita e segue em reta com
0 azimute de 211°42'15" e com a distancia de 35,92 metros; deste ponto deflete a
direita e segue em curva com o raio de 260,51 metros e o desenvolvimento de 16,77
metros; deste ponto deflete a direita e segue em reta com o azimute de 31°42'15" e
com a distancia de 44,03 metros, confrontando nessa face com a propriedade da
empresa Companhia Cimento Portland Ital (matricula n® 102.479 - 29 CRI),
encontrando o ponto de inicio e final dessa descrigdo que acusou uma area de 598,54

metros quadrados.
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ANEXO 1.3.2.1. - Descricdo da Matricula Final (Area contemplando
47.225,15 metros quadrados)

MEMORIAL DESCRITIVO A= 47.255,15

UMA GLEBA DE TERRAS , DESMEMBRADA
DA FAZENDA RECREIO GUARACY,
MATRICULADA SOB n° 187550 - 2° CRI
, SITUADA NA RODOVIA ANHANGUERA
SP-330, NA CIDADE DE RIBEIRAO
PRETO - SP.

Uma gleba de terras , situada neste municipio, desmembrada da
Fazenda Recreio Guaracy, no lado direito da Rodovia Anhanguera, na altura do Km
312+546,287 metros, lado Pista Norte, com as seguintes medidas e confrontagdes:
inicia em um ponto situado no alinhamento predial da Via Marginal Norte da rodovia
Anhanguera (SP-330) na altura do Km 312+4+546,287 metros, lado Pista Norte, junto
a divisa da area reservada a via marginal da linha férrea, ponto este distante 30,02
metros do eixo da linha férrea; deste ponto segue pelo alinhamento predial da Via
Marginal Norte, no sentido capital - interior, em reta com o azimute de 225°32'24"
e com a distancia de 48,76 metros; deste ponto deflete suavemente a esquerda e
segue ainda pelo alinhamento predial da Via Marginal Norte, no sentido capital -
interior, em reta com o azimute de 225°04'20” e com a distancia de 87,16 metros;
deste ponto deflete a direita e segue em reta com o azimute de 302°914'37” e com a
distancia de 283,34 metros, confrontando com a propriedade da empresa
LAFARGEHOLCIM (Brasil) S/A (matricula n® 9.044 - 2° CRI e cadastro municipal n°
141.364) encontrando o ponto V4; deste ponto deflete a direita e segue pelo eixo da
faixa de serviddo da CPFL, em reta com o azimute de 31°942’15” e com a distancia
de 170,44 metros, confrontando com a propriedade da empresa Companhia Cimento
Portland Ital (matricula n® 102.479 - 20 CRI); deste ponto deflete a direita e segue
em curva com o raio de 260,51 metros e com o desenvolvimento de 17,21 metros;
deste ponto deflete a direita e seque em reta com o azimute de 212018'51" e com a
distédncia de 43,86 metros, encontrando o ponto denominado "D"; deste ponto deflete
a esquerda e segue em reta com o azimute de 1210°56'25" e com a distancia de 79,00
metros, encontrando o ponto denominado "C"; deste ponto deflete a esquerda e
segue em reta com o azimute de 32055'26" e com a disténcia de 55,78 metros,
confrontando nessas trés faces com a propriedade da empresa Autovias S/A

(matricula n® 50.661 - 2° CRI e cadastro municipal n® 310.857) ; deste ponto deflete
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a direita e segue em curva com o raio de 682,88 metros e o desenvolvimento de
65,29 metros; deste ponto deflete suavemente a esquerda e segue em reta com o
azimute de 137948'24" e com a distancia de 53,30 metros; deste ponto deflete
suavemente a direita e segue em reta com o azimute de 138213'26" e com a distancia
de 109,62 metros, confrontando nessas trés faces com a area remanescente da
matricula n® 187550 - 29 CRI de propriedade da empresa Arteris S/A; encontrando
o ponto este de inicio e fim desta descricdo que acusou uma area de 47.255,15

metros quadrados.

Area matriculada sob n°® 187550 - 20 CRI, cadastrada sob n© 244,378 na Prefeitura
Municipal local e de propriedade da empresa ARTERIS S/A.

Sobre esta area esta edificado um prédio comercial e galpdes com area construida

de 4.351,30 metros quadrados, conforme previsto no Anexo 1.1., acima.

AREA DE SERVIDAO

Dentro da area descrita acima, existe uma faixa de 15,00 metros de largura destinada
a serviddo convencional perpétua para implantacdo de torres ou postes para
passagem de linha de transmissdo de energia elétrica, assim como de linhas
telefonicas em favor da Companhia Paulista de Forca e Luz com a seguinte descricdo
perimétrica : Inicia num ponto localizado na cerca de divisa com a propriedade da
empresa LAFARGEHOLCIM (Brasil) S/A (matricula n® 9.044 - 20 CRI e cadastro
municipal n°® 141.364) distante 283,72 metros da cerca do DER; deste ponto segue
em reta com o azimute de 302°14'37” e com a distancia de 15,00 metros
encontrando o ponto V4 e confrontando com a propriedade da empresa
LAFARGEHOLCIM (Brasil) S/A (matricula n® 9.044 - 20 CRI e cadastro municipal n°
141.364); deste ponto deflete a direita e segue pelo eixo da faixa de serviddo da
CPFL, em reta com o azimute de 31°942'15"” e com a distancia de 170,44 metros,
confrontando com a propriedade da empresa Companhia Cimento Portland Itau
(matricula n® 102.479 - 2° CRI); deste ponto deflete a direita e segue em curva com
o raio de 260,51 metros e com o desenvolvimento de 16,77 metros; deste ponto
deflete a direita e segue em reta com o azimute de 211°942'15" e com a distancia de
178,06 metros, encontrando o ponto de inicio e final dessa descricao que acusou uma

area de 2.615,23 metros quadrados.
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ANEXO 4.3. - Documentos de Auditoria

I. Do Imével

1. Copia do instrumento de aquisigdo do(s) imdvel(is), assim como de eventuais
promessas de compra e venda ou instrumentos de cessao de direitos relativos ao(s)
imovel(is) ainda vigentes.

2. Certiddo(0es) de filiagdo vintenaria(s) e da(s) matricula(s) atualizada(s) com
negativa de Onus e alienagdes, acbes reais, pessoais e reipersecutérias do(s)
imovel(is), validas por 30 (trinta) dias. Em caso de 06nus, tais como serviddes,
hipotecas e alienacéo fiduciaria, fornecer o respectivo titulo.

3. Copia de toda documentacdo relacionada ao processo de doacdo de area
perante a Prefeitura Municipal
4, Copia de documentacdo relacionada ao processo de desmembramento de area

do imovel, tais como planta/croqui, memorial descritivo, aprovagdes junto a
Prefeitura Municipal, licenciamentos e autorizagdes, notificacdo e aceitagdao dos
imdveis confrontantes.

5. Certiddo Negativa de Débitos de Tributos Imobilidrios, expedida pela
Secretaria de Finangas da Prefeitura Municipal competente.

6. Folha de Rosto do IPTU do Exercicio Atual e Comprovante de Pagamento.

7. Certiddao Negativa de Multas Administrativas expedida pela municipalidade
competente.

8. Contas de consumo e comprovante de pagamento as concessionarias de
servicos publicos (energia elétrica, agua, gas etc.) dos ultimos 3 meses

9. Certidao expedida pelos Orgéos Publicos competentes (municipal, estadual e

federal) indicando que os imoével(is) ndo se encontra(m) em darea objeto de
desapropriagao

10. Certidao expedida pelos Orgéos Publicos competentes (municipal e estadual)
indicando que o(s) imavel(is) ndo se encontra(m) em area objeto de tombamento ou
entorno de imével tombado

11. Certiddo emitida pela Secretaria de PatrimOnio da Unido (SPU) que
comprovem que o(s) imoével(is) ndo é(sdo) foreiro(s).

12. Contratos de locacdo/sublocacdao, comodato ou quaisquer outros que
legitimem a ocupacgdo do(s) imdvel(is) por terceiros, com seus respectivos aditivos.
13. Notificagdo encaminhada a locataria informando a respeito do direito de
preferéncia na aquisicdo dos imovel(is) (nos termos do art. 27 e seguintes da Lei n°
8.245/91), bem como a declaracdo de renuncia ao direito de preferéncia assinada
pela(s) locataria(s) (se o caso).
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14. Copia da Agao Civil Publica que trata sobre a Certiddo de Diretrizes, bem como
documentos relacionados as restricdes de uso do solo, sobretudo referente a sua
permeabilidade e prevencao de contaminagdes do imovel.

15. Copia integral de todos e quaisquer autos de infragdo, inquéritos, processos,
Termos de Ajustamento de Conduta (TACs), Termos de Compromisso Ambiental
(TCAs) ou acordos que digam respeito a situagdo ambiental do(s) imdvel(is), caso
existente, ou apresentacdo de relatdrio elaborado por advogado apontando os riscos
para cada processo, e ainda, comprovante de cumprimento das obrigacdes
assumidas em relacdo aos termos ou acordos existentes.

16. Copia de quaisquer estudos, relatérios e laudos emitidos por consultorias
especializadas na area ambiental, caso existente.

17. Certiddao do Departamento Ambiental da Prefeitura Municipal competente
declarando a inexisténcia de processo administrativo de Auto de Infragdo ambiental
em nome da(s) proprietaria(s) do(s) imovel(is) e de quem detenha a posse do(s)
imovel(is).

18. Certiddo da Secretaria do Meio Ambiente do Estado declarando a inexisténcia
de processo administrativo de Auto de Infracdo Ambiental em nome da(s)
proprietaria(s) do(s) imdvel(is) e de quem detenha a posse do(s) imoével(is).

19. Certiddo do Ministério Publico Ambiental negativa de processo em nome da(s)
atual(is) proprietaria(s) e de quem detenha a posse do imdvel(is).

20. Copia de todas as licencas e autorizagdes emitidas pelos 0Orgdos
governamentais ambientais competentes, se aplicavel, envolvendo atividades
desenvolvidas nos imdveis, como por exemplo: (i) supressdo de vegetacdo; (ii)
licencas prévia, de instalagcdo e/ou operagdo, se aplicavel; (iii) outorga para utilizagdo
de recurso hidricos (a outorga é dispensavel somente no caso de haver captacgao e
lancamento via rede publica), entre outras;

21. Informacdes sobre: (i) a existéncia de reservatorios de combustiveis dentro
do(s) imovel(is); (ii) o armazenamento de produtos controlados e de pesticidas e
copia dos documentos aplicaveis a tal pratica; (iii) a existéncia de linhas de
transmissdo de energia; (iv) a existéncia de transformadores de energia ou sistemas
de geracdo de energia instalados nos imédveis; (iv) armazenamento de materiais
contendo ascarel e outras substdncias potencialmente contaminantes; e (v) outras
instalacOes/atividades potencialmente poluidoras instaladas nos imodveis, se
aplicavel;

22. Se qualquer das certiddoes acima apresentar apontamento ou existir indicio de
contaminacgdo na agua do solo ou dos lengdis freaticos no(s) imdvel(is), devera ser
apresentado laudo de analise de agua e solo elaborado por profissional habilitado
e/ou relatério técnico de empresa especializada, asseverando a regularidade da
implantacdo e operacdo do imodvel e das atividades nele exercidas nos ambitos
municipal, estadual.
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23. Certidao de Diretrizes Ambientais bem como comprovagao de cumprimento e
adequacdo as medidas e providéncias verificadas na referida certidao.

24. Certidao de uso e ocupacao do solo ou equivalente, desde que informe o
zoneamento da area em que o(s) imdvel(is) esta(do) localizado(s) conforme lei
municipal.

25. "Auto de Conclusdo da Obra” (Habite-se). (sobre area construida)

26. "Certidao de Histérico da Edificacdo” (sobre area construida)

27. "CND do INSS da Construgdo” (emitida a partir do CEI) / (sobre area
construida)

28. "Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros — AVCB” (sobre area construida)

29. Alvara de Licenca e Funcionamento do Estabelecimento (Prefeitura), Alvara
de Licenga e Funcionamento emitido pela vigilancia sanitaria, Alvara de instalacdo e
funcionamento de elevadores. (sobre area construida)

30. Apdlice de Seguros contratados para o Edificio.

31. Comprovante de Pagamento do Prémio dos Seguros contratados para o(s)
imovel(is) ou declaragdo de inexisténcia de débitos pela seguradora.

32. "Copia dos Projetos aprovados pela Prefeitura Municipal competente. (sobre
area em fase de regularizagcdo construtiva)"

33. "Licengas e Alvara de Construcdo e/ou Demolicdo. (sobre area em fase de
regularizacdo construtiva)"

34. "Plantas aprovadas pela Prefeitura. (sobre area em fase de regularizagdo
construtiva)"

35. Auto de Conclusdo e Habite-se (sobre area em fase de regularizagdo
construtiva)

36. CND do INSS da Construgao (emitida a partir do CEI). (sobre area em fase de
regularizacdo construtiva)

37. Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros — AVCB (sobre area em fase de
regularizacdo construtiva)

38. Alvara de Licenca e Funcionamento do Estabelecimento (Prefeitura), Alvara
de instalacdo e funcionamento de elevadores (sobre area em fase de regularizagao
construtiva)

39. Certificado de Aprovacgdo/ Dispensa do Graprohab

I1. Proprietaria (Comarca do Imovel e da Sede)

(Obs.: As certiddes deverdo ser obtidas nas grafias dos nomes constantes das
matriculas do Imodvel, titulo aquisitivo, documentos societarios, e documentos
pessoais dos pesquisados, caso haja alteracdo da denominagdo e/ou discrepancia,
considerando o periodo de 10 anos)

1. Contrato ou Estatuto Social vigente, bem como cépias dos atos societarios
que alteraram o Estatuto Social consolidado, se houver, devidamente arquivados
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na(s) Junta(s) Comercial(is) competente(s), acompanhada das respectivas
publicacbes exigidas pela legislacdo aplicavel.

2. Atas de eleicdo da Diretoria e do Conselho de Administragdo, devidamente
arquivadas na Junta Comercial competente, acompanhada das respectivas
publicacbes exigidas pela legislagdo aplicavel, bem como cépias dos termos de posse
de referidos diretores e conselheiros

3. Certiddao de Breve Relato, expedida pela respectiva Junta Comercial.
4, Copia de qualquer Acordo de Acionistas/Quotistas celebrado pela sociedade.
5. Certiddo Conjunta de Débitos Relativos aos Tributos Federais e a Divida Ativa

da Unido, expedida pela PGFN (abrange as contribuicdes sociais - INSS). Caso a
certiddo seja apresentada como "Positiva com efeitos de Negativa" ou nao seja
possivel sua emissdo, favor apresentar o Extrato de conta corrente do devedor
(CCREDEXT) e extrato detalhado de cada débito (CCRED)

6. Certificado de Regularidade da Situacao perante o FGTS, expedida pela CEF
7. Certiddo Negativa de Débitos Trabalhistas, expedida pelo TST.

8. Certiddo Negativa de Débitos do IBAMA.

9. Consulta SCPC ou SERASA

10. Certiddo Negativa de Débitos Tributarios ndo inscritos em divida ativa,
expedida pela Fazenda Estadual.

11. Certiddo Negativa de Débitos Tributarios inscritos em divida ativa, expedida
pela Procuradoria Geral do Estado.

12. Certiddo Negativa de Débitos ndo inscritos em divida ativa, expedida pela
Fazenda Municipal.

13. Certiddo Negativa de Débitos inscritos em divida ativa, expedida pela
Procuradoria do Municipio.

14. Certiddo dos Distribuidores de Agdes Civeis, Familia, e Sucessbes, Executivos
Fiscais e Juizados Especiais Civeis.

15. Certiddo dos Distribuidores de Pedidos de Faléncia, Concordata e Recuperacao
Judicial.

16. Certidao dos Distribuidores de Agbes Criminais.

17. Certidao dos Distribuidores de Execucdes Criminais.

18. Certiddo dos Distribuidores da Justica Federal, Acdes e Execugdes, Civeis,
Criminais e Fiscais.

19. Certidao de Distribuicao dos Feitos de 1° Grau da Justica do Trabalho (TRT).

20. CertidGes Negativas dos Tabelides de Protesto de Letras e Titulos.

21. Relatério do advogado patrono das agdes apontadas nas certidoes
apresentadas que (a) envolvam o Imovel, independentemente do valor envolvido e
de responsabilidade da VENDEDORA, (b) afetem o Negdcio, independentemente do
valor envolvido e de responsabilidade da VENDEDORA, (c) sejam de
responsabilidade da VENDEDORA e possuam valor da causa superior acima de
R$1.000.000,00 (um milhdo de reais). O relatdrio deve conter (i) nome do autor, (ii)
numero do processo, (III) vara/local, (iv) objeto (listar pedidos), (v) ultimo
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andamento, (vi) chances de perda (provavel, possivel ou remota), (vii) valor da
contingéncia (indicar valor total que sera arcado em caso de condenacdo, conforme
a ultima decisdo em vigor) e (viii) data de atualizagdo do valor da contingéncia. A
VENDEDORA devera fornecer declaracdo de que as acGes ndo reportadas no
relatdrio ndo envolvem o Imdvel, nao afetam o Negdcio, ndo sdo de responsabilidade
da VENDEDORA e ndo caracterizam fraude a execugao.

III. Antecessores nos (ltimos 10 anos (Comarca do Imdvel e da Sede)
(Obs.: As certiddes deverdo ser obtidas nas grafias dos nomes constantes das
matriculas do Imodvel, titulo aquisitivo, documentos societarios, e documentos
pessoais dos pesquisados, caso haja alteracdao da denominagdo e/ou discrepancia,
considerando o periodo de 10 anos)

1. Certiddo Conjunta de Débitos Relativos aos Tributos Federais e a Divida Ativa
da Unido, expedida pela PGFN (abrange as contribuicdes sociais - INSS).

Certificado de Regularidade da Situagdao perante o FGTS, expedida pela CEF
Certiddo Negativa de Débitos Trabalhistas, expedida pelo TST.

Certiddo Negativa de Débitos do IBAMA.

Consulta SCPC ou SERASA

Certiddo Negativa de Débitos Tributarios ndo inscritos em divida ativa,

o vk wN

expedida pela Fazenda Estadual.
7. Certiddo Negativa de Débitos Tributarios inscritos em divida ativa, expedida
pela Procuradoria Geral do Estado.

8. Certiddo Negativa de Débitos nao inscritos em divida ativa, expedida pela
Fazenda Municipal.
9. Certiddo Negativa de Débitos inscritos em divida ativa, expedida pela

Procuradoria do Municipio.

10. Certiddo dos Distribuidores de Agdes Civeis, Familia, e Sucessfes, Executivos
Fiscais e Juizados Especiais Civeis.

11. Certiddo dos Distribuidores de Pedidos de Faléncia, Concordata e Recuperacao
Judicial.

12. Certidao dos Distribuidores de Acdes Criminais.

13. Certiddo dos Distribuidores de Execugdes Criminais.

14, Certiddo dos Distribuidores da Justica Federal, Acdes e Execucoes,
Civeis, Criminais e Fiscais.

15. Certidao de Distribuicdo dos Feitos de 1° Grau da Justica do Trabalho (TRT).

16. CertidGes Negativas dos Tabelides de Protesto de Letras e Titulos.

17. Relatério do advogado patrono das agdes apontadas nas certidoes
apresentadas que (a) envolvam o Imével, independentemente do valor envolvido e
de responsabilidade da VENDEDORA, (b) afetem o Negdcio, independentemente do
valor envolvido e de responsabilidade da VENDEDORA, (c) sejam de
responsabilidade da VENDEDORA e possuam valor da causa superior acima de
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R$1.000.000,00 (um milhdo de reais). O relatdrio deve conter (i) nome do autor, (ii)
numero do processo, (III) vara/local, (iv) objeto (listar pedidos), (v) ultimo
andamento, (vi) chances de perda (provavel, possivel ou remota), (vii) valor da
contingéncia (indicar valor total que sera arcado em caso de condenacdo, conforme
a ultima decisdo em vigor) e (viii) data de atualizagdo do valor da contingéncia. A
VENDEDORA devera fornecer declaracdo de que as acGes ndo reportadas no
relatdrio ndo envolvem o Imavel, ndo afetam o Negdcio, ndo sdo de responsabilidade
da VENDEDORA e ndo caracterizam fraude a execugao.
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ANEXO 2.5(b) - ESCRITURA DEFINITIVA DE VENDA E COMPRA

ESCRITURA DE VENDA E COMPRA DE BEM IMOVEL

OUTORGANTE VENDEDORA: ARTERIS S/A

OUTORGADA COMPRADORA: GSA INVESTIMENTOS DE PATRIMONIO LTDA.

42

S A I B A M quantos esta publica escritura de venda e compra (“Escritura”)
virem que, aos [¢] ([¢]) dias do més de [¢] do ano [*] ([¢]), nesta Cidade de
[*], Estado de [¢], na [¢], e, perante mim, Tabelido, compareceram as partes
entre si justas e contratadas, a saber: I) Como outorgante vendedora, neste
ato designada apenas "VENDEDORA"”, ARTERIS S/A, sociedade por acdes,
com sede no Municipio de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida
Presidente Juscelino Kubitschek, n® 510, 12° andar, Vila Nova Conceicao, CEP:
04543-906, inscrita no CNPJ/ME sob o n© 02.919.555/0001-67, neste ato
representada, na forma do seu Estatuto Social, com seus atos constitutivos
registrados na JUCESP sob NIRE n© [e], e dUltima alteragdo contratual
consolidada, datada de [], registrada na referida Junta sob n° [e], em sessdo
de [e], cuja copia fica arquivada nestas notas sob n© ...... /[*]; e, II) Como
outorgada compradora, neste ato designado apenas "COMPRADORA", GSA
INVESTIMENTOS DE PATRIMONIO LTDA., sociedade empresaria limitada,
com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Traipu, n®°
542, 39 andar, Pacaembu, inscrita no CNPJ/MF sob o n© 97.549.880/0001-91,
com seus atos constitutivos registrados na JUCESP sob NIRE n© [e], e Ultima
alteragao contratual consolidada, datada de [¢], registrada na referida Junta
sob n° [e], em sessdo de [¢], cuja copia fica arquivada nestas notas sob n°
...... /[*]. Os presentes, conhecidos entre si e por mim identificados em vista
dos documentos mencionados e ora exibidos em seus originais, do que dou
fé. E, entdo, perante mim, Tabelido, pelas partes contratantes me foi dito que
tém entre si contratado um negdcio juridico consubstanciado na presente
Escritura de Venda e Compra, mediante as seguintes clausulas, termos e
condicdes: 1. DO IMOVEL: 1.1. A VENDEDORA ¢ legitima proprietaria e
possuidora, livre e desembaragado de quaisquer 6nus e dividas, inclusive de

natureza fiscal e condominial, do imdvel objeto da matricula n® Matricula n°
187.550 do 2° Oficio de Registro de Imoédveis de Ribeirdo Preto/SP
(“"IMOVEL"), que assim se descreve, caracteriza e confronta: “Gleba de terras
desmembrada da Fazenda Recreio Guaracy, situada na Via Marginal da
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Rodovia Anhanguera - SP 330, pista norte, nesta cidade, com a seguinte
descrigdo: inicia em um ponto, localizado na altura do Km. 312 + 531,267
metros da Rodovia Anhanguera - SP 330, pista norte, distante 15,00 metros
do eixo da linha férrea, de propriedade do Departamento Nacional de
Infraestrutura de Transporte — DNIT; deste ponto, segue pela citada via
marginal com azimute 225°32'24" e distancia de 63,78 metros, até um ponto;
dai, segue ainda pela Via Marginal da Rodovia Anhanguera - SP 330, pista
norte, com azimute 225°04'20"” e distancia de 87,16 metros, até um ponto;
dai, segue com azimute 302°14'37" e distancia de 283,34 metros, até o ponto
V4, confrontando com propriedade de Lafargeholcim (Brasil) S/A (matricula
n® 9044); dai, segue confrontando com propriedade de Companhia de
Cimento Portland Itad (matricula n°® 102479), com azimute 31°42'15" e
distancia de 214,47 metros, até o ponto V5, ponto este distante 15,00 metros
do eixo da linha férrea, na altura do Km 293 + 115,78 metros; dai, segue
atravessando o imoével desta matricula, com azimute 164°59'02" e distdncia
de 21,48 metros, até o ponto A, ponto este localizado na altura do Km 293 +
130,50 metros da linha férrea; dai segue em linha curva com raio de 739,25
metros e desenvolvimento de 80,00 metros, até o ponto B; dai segue com
azimute 212°55'26" e distancia de 57,50 metros, até o ponto C; dai segue
com azimute 301°56’25"” e distancia de 79,00 metros até o ponto D; dai,
segue com azimute 32°18'51"” e distancia de 65,50 metros, até o ponto A,
confrontando nestas quatro linhas com propriedade de Arteris S/A (matricula
n® 50651); dai, segue atravessando o imdvel desta matricula com azimute
344°59’02" e distancia de 21,48 metros, até o ponto V5; dai, segue em linha
paralela ao eixo da linha férrea, de propriedade do Departamento Nacional de
Infraestrutura de Transporte — DNIT, em curva com raio de 697,88 metros e
desenvolvimento de 165,12 metros, até o ponto V6; dai, segue com azimute
137°4824" e distancia de 53,45 metros, até o ponto V7; dai segue ainda na
mesma confrontagdo com azimute 138°13'26"” e distancia de 108,97 metros,
até um ponto, alcangando o ponto inicial desta descricdo, perfazendo a area
total de 52.423,26 metros quadrados; onde encontra-se edificado um
prédio comercial e galpdes, subordinados ao n° 1515 da Via Marginal
da Rodovia Anhanguera - SP 330, com area construida de 3.066,6175
metros quadrados; cadastrado na municipalidade local sob n° 244.378.".
1.2. O IMOVEL foi adquirido pela VENDEDORA, por meio da escritura pUblica
de compra e venda lavrada em 23 de junho de 2005, perante o 4° Tabelido
de Notas de Ribeirdo Preto, livro 1567, paginas 176 a 182, e registrada na
matricula n® 102.478 do 2° Oficio de Registro de Imdveis de Ribeirdao
Preto/SP, registro anterior da matricula atual do IMOVEL, sob n° R.03-
M.102.478. 1.3. O IMOVEL se encontra atualmente cadastrado pela
Prefeitura Municipal de Ribeirdo Preto, sob o n°® 244.378, com valor venal de
R$ [¢] ([¢]). 1.4. A VENDEDORA declara ser, por justo titulo, senhora e



44

legitima proprietéria e possuidora do IMOVEL e, com excecdo do quanto
disposto na Cldusula 1.4.1., que o IMOVEL estd absolutamente livre,
desembaracado e desimpedido de pessoas e coisas, hao havendo atualmente
sobre o0 mesmo e sob a pessoa da VENDEDORA quaisquer 6nus judiciais ou
extrajudiciais, reais, obrigacionais ou pessoais, gravames, dividas, duvidas,
litigios, direitos de terceiros, passivos de qualquer natureza, hipotecas legais
ou convencionais, foro, arresto, sequestro, servidao, anticrese, inexistindo
litispendéncia que possa impedir ou prejudicar a sua livre disponibilidade,
inexistindo sobre o IMOVEL, ainda, penalidades ou exigéncias das
autoridades administrativas a satisfazer e, no seu melhor conhecimento,
qualquer processo de desapropriagdo em andamento ou que possa vir a ser
proposto, contaminagdao ambiental ou armazenamento de substancias
perigosas ou potencialmente contaminantes, encontrando-se o IMOVEL quite
para com os tributos e tarifas e demais contribuicdes sobre ele incidentes,
bem como de qualquer outro fato que possa impedir, afetar ou trazer risco ao
presente negdcio. 1.4.1. Conforme registro AV.2 da Matricula 187.550, o
IMOVEL estd gravado com serviddo perpétua em favor da Companhia
Paulista de Forca e Luz - CPFL para implantacao de torres ou postes para
passagem de linha de transmisséo de energia elétrica, assim como de linhas
telefonicas na area indicada no croquis anexo (Anexo 1.4.1.) (“Servidao”).
1.4.2. O IMOVEL (esta localizado em zona de uso especial, conforme Plano
Diretor de Ribeirdo Preto, por estar na zona de recarga do aquifero Guarani e,
em razdao disso, ha diversas restrigdes de uso do solo, sobretudo referente a
sua permeabilidade e prevencdo de contaminagdes (“Restricdes Ambientais”).
1.5. As Partes reconhecem que a aquisicio do IMOVEL pela COMPRADORA
(assim como a venda do IMOVEL pela VENDEDORA) tem como Unica
finalidade viabilizar a posterior locacdo do IMOVEL pela COMPRADORA em
favor da VENDEDORA, por meio da celebragdo de um Contrato de Locagao
(“Contrato de Locacdo”) de forma a permitir: (i) a VENDEDORA transformar

parte de seu capital imobilizado em recursos imediatos para aplicagdao em sua
operacdo e em novos investimentos, mantendo-se no IMOVEL, e (ii) a
COMPRADORA, obter um fluxo constante de recebiveis de natureza
imobilidria, constituidos pelos aluguéis a serem desembolsados pela
VENDEDORA no ambito do Contrato de Locagdo. 1.6. A compra e venda do
IMOVEL serd realizada em carater ad corpus, nos termos do Paragrafo 3° do
artigo 500 do Cddigo Civil Brasileiro. 2. DA VENDA: 2.1. Pela presente
Escritura e na melhor forma de direito, a VENDEDORA vende como de fato
vendido tem & COMPRADORA, o IMOVEL, pelo preco certo e ajustado de R$
40.000.000,00 (guarenta milhdes de reais) (“Preco”). 3. DO PRECO, FORMA
DE PAGAMENTO E SUA QUITAgI\O: 3.1. Assim, pela presente escritura e
na melhor forma de direito, a VENDEDORA vende e a COMPRADORA
adquire o IMOVEL pelo Preco, o qual foi pago neste ato pela COMPRADORA,
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por meio de Transferéncia Eletronica Disponivel para a conta corrente n°
72101-5, de titularidade da VENDEDORA, detida no Banco Ital Unibanco
S.A., agéncia n° 0350, razdo pela qual a VENDEDORA, mediante efetiva
compensagdo bancaria da integralidade o preco ajustado, outorga a
COMPRADORA a mais ampla, geral, irrevogavel e irretratavel quitacdo, para
nada mais cobrarem dela, COMPRADORA, a qualquer titulo e tempo. 4. DA
IMISSAO NA POSSE: 4.1. A COMPRADORA ¢ imitida nesta data, na posse
indireta do IMOVEL (“Imissao na Posse”), permanecendo a VENDEDORA na
posse direta do IMOVEL. 4.2. A VENDEDORA permanecera responsavel por
todos os tributos, encargos, passivos de qualquer natureza e despesas
incidentes sobre o IMOVEL até a data de outorga da Escritura, tais como

Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) e contas de consumo de agua,
energia elétrica e gas, ainda que venham a ser lancados ou cobrados
posteriormente e/ou em nome da COMPRADORA. A COMPRADORA
somente respondera por tributos e encargos incidentes sobre o IMOVEL cujo
fato gerador ocorrer a partir da data de outorga da Escritura, observados os
termos do Contrato de Locagdo. 4.2.1. Na hipotese de a COMPRADORA
receber cobranga referente a tributos, encargos ou despesas atribuidos a
VENDEDORA nos termos da Clausula 4.2, a COMPRADORA devera
comunicar a VENDEDORA a respeito da referida cobranca, no prazo de até 5
(cinco) dias Uteis na Comarca de Ribeirdo Preto contados de seu recebimento.
4.2.2. A VENDEDORA, por sua vez, devera pagar o valor cobrado no prazo
indicado pelo érgdo arrecadador no respectivo instrumento de cobranca, sob
pena de responder por perdas e danos causados a COMPRADORA desde que
seu vencimento esteja por ocorrer no prazo de 3 (trés) dias Uteis ou mais
contados a partir da entrega do documento de cobranga pela COMPRADORA
a VENDEDORA. Caso o prazo de vencimento do documento de cobranca seja
inferior a 3 (trés) dias Uteis, o valor pendente devera ser pago diretamente
pela COMPRADORA ao érgao arrecadador €, no prazo de 5 (cinco) dias Uteis
contados da notificagdo encaminhada pela COMPRADORA a VENDEDORA
informando acerca de tal pagamento, devidamente reembolsado pela
VENDEDORA a COMPRADORA. Para fins da aplicagao deste item 4.2.2.,
entende-se por dias Uteis, os dias Uteis da Comarca de Ribeirdo Preto. 5. DAS
DECLARACOES E RESPONSABILIDADES DA VENDEDORA: 5.1. A
VENDEDORA declara e garante expressamente que: (a) a
transferéncia da propriedade do IMOVEL n3o afetard o seu patrimonio e sua
solvéncia, ndo constituindo qualquer risco ou fraude em relagdo ao pagamento
de eventuais valores decorrentes de débitos existentes ou futuros, acdes
judiciais civeis, fiscais, ambientais ou trabalhistas;(b) ndo ha& quaisquer
locatérios, sublocatérios, comodatarios ou terceiros ocupando o IMOVEL e a
VENDEDORA ndo esta obrigada, por lei ou convengdo, a oferecer direito de
preferéncia a terceiros, sejam particulares ou entidades de direito publico;(c)
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com excegdo da Serviddo, ndo tem conhecimento da existéncia de
qualquer terceiro detentor de direitos sobre o IMOVEL ou sobre qualquer das
eventuais acessdes e benfeitorias nele existentes; (d) nao tem
conhecimento da existéncia de qualquer agdo real ou pessoal pendente de
gualquer natureza, incluindo civel, fiscal ou trabalhista, que tenha sido movida
contra a VENDEDORA em qualquer juizo no Brasil ou no exterior, que possa
afetar de forma adversa os direitos da VENDEDORA ao IMOVEL nesta
data;(e) com excegdo da Serviddo, ndo tem conhecimento da existéncia
de qualquer gravame, penhora ou caugao sobre o IMOVEL ou de qualquer
iniciativa para criacdo de gravame, penhora ou caucdo sobre o IMOVEL;(f)

o IMOVEL n3o foi, total ou parcialmente, ofertado como caugdo ou
garantia de juizo em qualquer acdo existente;(g)ndo  existem  quaisquer
ocorréncias de turbacdo, esbulho ou ameaca em relacdo a posse do IMOVEL,
gue possui divisas consolidadas e incontroversas;(h) nao tem
conhecimento de qualquer litigio, acdo, demanda, arbitragem, reivindicagao,
audiéncia, investigagdo, Inquérito Civil ou Policial ou qualquer outro processo
administrativo ou judicial em curso contra ou que envolva a VENDEDORA ou
o IMOVEL que possa resultar em qualquer obrigacdo 8 COMPRADORA como
resultado da presente transacao; (i) nao tem conhecimento de
quaisquer acdes judiciais ou processo arbitral de qualquer natureza civil,
ambiental, comercial, fiscal ou trabalhista em curso instauradas contra a
VENDEDORA ou suas antecessoras em qualquer tribunal no Brasil ou no
exterior que afetem ou possam afetar o IMOVEL neste momento ou como
resultado de qualquer evento que tenha ocorrido no passado;(j) nao
tem conhecimento acerca de qualquer projeto de desapropriagdo ou
declaragao de utilidade publica, processo judicial ou administrativo para fins
de desapropriagdo ou ocupagao temporaria, objetivando, total ou
parcialmente, o IMOVEL; (k) com excecao das Restricoes Ambientais,
nao tem conhecimento de qualquer restricdo ou passivo ambiental existente
no IMOVEL ou da existéncia de qualquer processo judicial ou procedimento
administrativo em curso referente a questdes ambientais relacionadas ao
IMOVEL;(l) desconhece a existéncia de débitos relacionados ao IMOVEL de
natureza ambiental junto aos 6rgaos ambientais responsaveis, assim como de
acdes administrativas ou judiciais, notificacdes, infracdes, termos de
ajustamento de conduta (TAC), ou compromissos/acordos relativos ao
IMOVEL com relacdo ao cumprimento das legislagdes ambientais e
urbanisticas vigentes;(m) desde a data de sua aquisicdo pela VENDEDORA,
as atividades no IMOVEL sempre foram conduzidas em cumprimento a
legislagdo ambiental em vigor e ndao tem conhecimento da existéncia de
qualquer condicdo ou evento que poderia constituir uma violacdo ou ser
fundamento para qualquer violagdo, 6nus ou gravame de acordo com qualquer
legislagdo ambiental;(n) o IMOVEL n3o abrigou, desde a data de sua
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aquisicdo pela VENDEDORA, nenhuma atividade que possa considera-lo
contaminado ou potencialmente contaminado por materiais nocivos, ou cuja
presenga possa constituir-se em risco de seu uso, por qualquer usuario, ou
passivel de risco ao meio ambiente e/ou a saude publica;(o) desconhece
processo de tombamento iniciado ou tombamento definitivo que objetive,
total ou parcialmente, o IMOVEL, o qual n3o se localiza em &rea que a lei
conceitua como de entorno de outro bem tombado;(p) desconhece qualquer
processo de demarcagdo ou reconhecimento de terras indigenas ou
quilombolas que afete, no todo ou em parte, o IMOVEL;(q) com excegao
do Contrato de Locacdo, até a transferéncia do IMOVEL em favor da
COMPRADORA, ndo tera transferido, arrendado, doado, vendido, constituido
garantias, hipotecas ou quaisquer O6nus ou gravames sobre o IM()VEL,
prometido ou praticado qualquer outro ato de disposicdo do IMOVEL;(r)
as condigbes de acesso de veiculos ao IMOVEL a partir das vias
publicas e rodovia lindeira sdao regulares e estdo devidamente autorizadas
pelas autoridades competentes, inexistindo contrapartidas viarias pendentes,
bem como violagBes das restricbes impostas em decorréncia da preservagao
de faixas de dominio e non-aedificandi da rodovia;(s) desconhece qualquer
concessao, autorizacao, licenga ou permissao para pesquisa, exploracao ou
lavra de recursos minerarios no IMOVEL, seja em favor da VENDEDORA,
seja em favor de terceiros;(t) ndo recebeu, até a presente data,
quaisquer notificagdes, autos de infragao, intimagdes ou penalidades impostas
pelos 6rgdos publicos municipais, estaduais ou federais relacionados ao
IMOVEL ou que possam afetar, de qualquer modo, a aquisicdo deste; (u)
desconhece haver sobre o IMOVEL quaisquer pendéncias perante
autoridade governamental, relacionada a legislacdo de uso e ocupagdo do
solo, de acesso viario, de impacto urbanistico e vizinhanca, de preservacao do
patrimdnio urbano, ambiental ou histérico ou de salde publica, ressalvado o
disposto no item 1.4.2.; (v) inexistem quaisquer débitos com o Instituto
Nacional do Seguro Social, bem como com a Secretaria da Receita Federal,
que possam afetar a aquisicdo do IMOVEL pela COMPRADORA; (x) ndo foi
notificada, até a presente data, de processos administrativos de Auto de
Infragdo em seu nome, perante as Secretarias Municipais de Meio Ambiente
nas quais o IMOVEL estd localizado, ao Instituto Brasileiro do Meio Ambiente
e dos Recursos Naturais Renovaveis - IBAMA ou mesmo perante qualquer
Promotoria de Justica de Defesa do Meio Ambiente, relativo ao IMOVEL;(z)
desconhece a existéncia de fatos que comprovem que uma autoridade
governamental adotou, oficialmente ou formalmente, qualquer plano ou
realizou qualquer estudo relacionado as seguintes matérias, tampouco a
outras matérias que versem sobre assuntos que possam vir a afetar o
IMOVEL: (i) instalacdo de utilidades publicas no IMOVEL; (ii) alargamento,
alinhamento ou modificacdo das vias de acesso ao IMOVEL; ou (iii)
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constituicdo de qualquer restricdo ao uso pleno do IMOVEL; (aa) o]
IMOVEL, incluindo as construcdes existentes neste, encontram-se em
perfeitas condicdes de uso, habitabilidade, manutengdo (incluindo, mas nao
se limitando, a sua infraestrutura e estrutura elétrica, hidraulica, e
construtiva), limpeza e conservacgao, nao havendo necessidade de realizagao
de quaisquer reparos, obras e/ou reformas para a continuidade regular do
exercicio das atividades; (bb) nao recebeu qualquer reclamagdao dos
vizinhos do IMOVEL no que se refere as dimensdes, descricao e limites; (cc)
o IMOVEL n3o est garantindo qualquer divida ou empréstimo, de
guem quer que seja, ndo esta vinculado a qualquer outro contrato, ajuste ou
memorando de entendimentos; (dd) é sociedade legalmente constituida
em conformidade com a legislacao brasileira, validamente existente e regular,
com todos os seus atos constitutivos devidamente registrados nos 6rgdos
competentes, e tem todas as autorizagbes necessarias para a execugdo de
suas atividades;(ee) possui plena capacidade e poderes para lavrar a presente
Escritura e todos os demais atos e instrumentos mencionados nesta Escritura,
bem como para cumprir todas as obrigagdes aqui previstas, tendo tomado
todas as medidas de natureza societaria e outras eventualmente necessarias
para autorizar a sua celebragao;(ff) 0s representantes legais ou
mandatarios que comparecem na presente lavratura tém os poderes
necessarios para lavrar a presente Escritura e vincular a VENDEDORA as
obrigacdes estabelecidas nesta; e (gg) a lavratura da presente Escritura e
o cumprimento das obrigacdes dele decorrentes: (i) ndo violam qualquer
disposicao contida em seus documentos societarios, (ii) ndo violam qualquer
lei, instrugcao, regulamento, decisao judicial, administrativa ou arbitral aos
quais esteja vinculada, (iii) ndo exige qualquer consentimento, aprovacao ou
autorizacdo que ndo tenha sido obtido e (iv) ndo violam qualquer contrato do
qual seja parte;(hh) prestou a COMPRADORA todas as informagdes de que
tem conhecimento, relacionadas a totalidade dos fatos e circunstancias que
possam afetar, no todo ou em parte, o IMOVEL e os direitos a ele relativo.
5.2. Na hipotese de ser identificada, a qualquer tempo, Contaminacdo
Ambiental ou existéncia de violagdo da Legislagdo Ambiental no IMOVEL cujo
fato gerador seja anterior a lavratura da presente Escritura, a VENDEDORA
sera responsavel pela implementacdo dos Trabalhos Ambientais e seus custos,
por todas as comunicagdes com as autoridades competentes e
responsabilidades que decorram da existéncia desta Contaminagao Ambiental
e/ou violagcao da Legislagdo Ambiental. 5.3. Os termos iniciados em
letras mailsculas utilizados na Clausula 5.2. sdao definidos conforme
abaixo:(a) “Legislagdo Ambiental” designara todas as leis, regulamentos,
portarias, resolucbes, instrugdes normativas e decisdes judiciais aplicaveis as
Partes que tenham por objetivo preservar ou prevenir a degradacao do meio
ambiente ou disciplinar emissdes, descarte ou langamentos de substancias
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perigosas no meio ambiente, ou o de disciplinar o uso, tratamento,
armazenamento, disposicdo final, transporte ou manuseio de substancias
perigosas. (b)“"Contaminacdo Ambiental” significa a presenca de substancia(s)
no solo e/ou na agua subterrdnea em condigdes ou concentragdes que
resultem, ou possam resultar, em danos ao meio ambiente, a saide humana
ou a qualquer outro bem que deva ser protegido, conforme definido na
Legislacao Ambiental.(c) “Trabalhos Ambientais” significa qualquer
trabalho técnico de investigacdo, remediacdo, descontaminagdao, remogao,
contengao, controle e monitoramento relacionado a uma Contaminacgao
Ambiental ou violacdo da Legislacdo Ambiental. 6. DAS DECLARACOES DA
COMPRADORA: 6.1. A COMPRADORA declara e garante expressamente
que:(a) € sociedade legalmente constituida em conformidade com a
legislacao brasileira, validamente existente e regular, com todos os seus atos
constitutivos devidamente registrados nos 6rgdos competentes, e possui

todas as autorizagbes necessarias para a execugdo de suas atividades; (b)

possui plena capacidade e poderes para lavrar a presente Escritura e
todos os demais atos e instrumentos mencionados nesta Escritura, bem como
para cumprir todas as obrigagbes aqui previstas, tendo tomado todas as
medidas de natureza societaria e outras eventualmente necessarias para
autorizar a sua celebragao, incluindo capacidades econ6mica e financeira para
cumprir com todas as suas obrigacgdes; (c) 0s representantes legais ou
mandatarios que comparecem na presente Escritura tém os poderes
necessarios para lavrar esta Escritura e vincular a COMPRADORA as
obrigagdes estabelecidas nesta Escritura; e, (d) a lavratura desta Escritura e
o0 cumprimento das obrigacdes dele decorrentes: (i) ndo violam qualquer
disposicao contida em seus documentos societarios, (ii) ndo violam qualquer
lei, instrugcdao, regulamento, decisao judicial, administrativa ou arbitral aos
quais esteja vinculada, (iii) nao exige qualquer consentimento, aprovagao ou
autorizacdao que ndo tenha sido obtido e (iv) ndo violam qualquer contrato do
qual seja parte. Z. INDENIZACAO: 7.1. A VENDEDORA respondera
integralmente pela eviccdo de direito, ficando obrigada a devolver a
COMPRADORA o0 valor do Prego do IMOVEL pago pela COMPRADORA
devidamente corrigido pela variacdo positiva do IPCA/IBGE desde a data do
pagamento do preco até a data da referida devolugdo, descontado o valor dos
aluguéis pagos pela VENDEDORA até a data da referida devolugdao no ambito
do Contrato de Locacdo, devendo ainda a VENDEDORA indenizar a
COMPRADORA por eventuais danos diretos decorrentes da evicgdo. 7.2.

A VENDEDORA, neste ato, declara e garante indenizar a

COMPRADORA, em relagdao a qualquer perda ou dano direto, incluindo
desembolso, custo, multa, penalidade, despesa e/ou encargo efetivamente
sofrido ou incorrido em razao de uma reivindicacao, incluindo juros, encargos
judiciais, honorarios advocaticios consistentes com os usualmente contratados
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pela COMPRADORA, correcdo monetaria e custas judiciais, em qualquer
caso, por ela direta e comprovadamente incorridas (“Perdas”), em decorréncia
de: a) falsidade ou omissdao contida nas declaracdes e garantias prestadas
pela VENDEDORA, que deverdo ser confirmadas pela VENDEDORA no ato
de lavratura da Escritura; b) agbes, penhoras, danos diretos causados por
passivos ambientais, dividas, hipotecas legais, judiciais ou convencionais, ou
opcdes de compra, direitos de preferéncia, incidentes sobre o IMOVEL com
fato gerador ocorrido até a data de lavratura da Escritura, ainda que
materializados posteriormente a lavratura da Escritura. 7.3. Caso A
COMPRADORA venha a tomar conhecimento da existéncia ou da ameaga da
existéncia de qualquer Perda cujo pagamento ou responsabilidade seja, nos
termos desta Escritura, imputavel a VENDEDORA, a COMPRADORA dever3,
em até 3 (trés) dias Uteis apds tomar conhecimento da Perda (ou da Perda
iminente), notificar a VENDEDORA, fornecendo cdpia dos documentos que
comprovem a Perda ou a Perda iminente (“Notificacdo da Demanda”). 7.3.2.
No prazo maximo de 10 (dez) dias contados do recebimento da Notificagdo da
Demanda, devera a VENDEDORA, por meio de notificagdo, indicar a
COMPRADORA se a VENDEDORA (i) irda proceder ao pagamento da
indenizacdo relativa a Perda; ou (ii) atuara para o saneamento da Perda ou
sua defesa (“Notificacao-Resposta”). Nas situagdes em que o prazo para
adocdo de medidas seja inferior a 10 (dez) dias, a VENDEDORA estara
obrigada a se manifestar com antecedéncia minima de 2 (dois) dias antes do
término do prazo. 7.3.3. Caso a VENDEDORA manifeste por meio da

Notificacdo-Resposta sua opcdo pelo pagamento da indenizacdao em
consequéncia de uma Perda indenizavel, o pagamento devera ser realizado no
prazo de 5 (cinco) dias Uteis apdés a Notificacdo-Resposta. 7.3.4. Caso a
VENDEDORA tenha optado pela alternativa (ii) da Clausula 7.3.2, acima,
devera tomar, as suas expensas, todas as providéncias cabiveis para evitar
gque a COMPRADORA sofra prejuizo, limitagdo ou constricdo patrimonial ou
de suas atividades, mantendo-a indene em razdo de prejuizo causado em
decorréncia de a VENDEDORA ter optado pela alternativa (ii) da Clausula
7.3.2., acima. 7.3.5. Em caso de decisdo judicial transitada em julgado que
reconheca a Perda de forma irrecorrivel, cabera a VENDEDORA efetuar
diretamente o pagamento da indenizacdo a COMPRADORA, no prazo de 5
(cinco) dias Uteis contados do transito em julgado da demanda. 8. DAS
DISPOSICOES GERAIS: 8.1. ACOMPRADORA e a VENDEDORA autorizam
todos os registros e averbacdes necessarios para o registro da presente
Escritura no Cartério de Registro de Imdveis competente. 8.1.1. Apds a

lavratura da Escritura, a COMPRADORA devera providenciar o registro da
Escritura na matricula do IMéVEL, sendo certo que, o atendimento de
eventuais exigéncias que necessitem de celebragdo de Escritura de
Rerratificacdo devera ser realizado conjuntamente pelas Partes, desde que
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ndo impliquem em assungdo de obrigagdes adicionais as previstas nesta
Escritura. Caso a falta de cumprimento da exigéncia e, portanto, a
impossibilidade de registro da Escritura decorra de responsabilidade da
VENDEDORA, a obrigacao da COMPRADORA de promover o registro da
Escritura estara suspensa de exigibilidade até que a exigéncia seja cumprida,
obrigando-se a VENDEDORA a tomar todas e quaisquer providéncias com a
finalidade de sanar tais dificuldades e viabilizar os registros, inclusive
assinando os documentos/instrumentos necessarios. 8.2. Esta Escritura
obriga e vincula a VENDEDORA, a COMPRADORA e seus respectivos
sucessores e cessionarios, a qualquer titulo. 8.3. Esta Escritura é celebrada
em carater irrevogavel e irretratavel. 8.4. A COMPRADORA assume integral
e exclusiva responsabilidade pelo pagamento da comissao de corretagem
devida em razdo do presente negocio, ndo havendo qualquer responsabilidade
da VENDEDORA nesse sentido. 8.6. Todos os avisos, pedidos, exigéncias ou
demais comunicagdes efetuadas de acordo com a presente Escritura adotardo
a forma escrita e poderdao ser entregues em maos, por via postal ou servigos
similares, com comprovante de recebimento, ou por correio eletronico,
observados os enderegos abaixo: Caso destinado a VENDEDORA: Endereco:
Av. Presidente Juscelino Kubitschek, n® 510, 12° andar, S3ao Paulo -
SP.Atencdo: Djanir Ferreira e Marcelo Togo. Telefone: +55 (11) 3074-2404.
E-mail: djanir.ferreira@arteris.com.br e Marcelo.togo@arteris.com.br. Caso
destinados a COMPRADORA: Enderego: Rua Traipu, n° 542, 3° andar, Séo
Paulo - SP, Atencao: Gustavo Sanchez Asdourian, Telefone: 11 9 8315 5943,
E-mail: gsasdourian@gmail.com. 8.4.1. Os avisos, pedidos, exigéncias e
demais comunicacdes serao consideradas recebidos na data de sua entrega,
se entregues pessoalmente e se enviadas por via postal ou servigos similares,

conforme apontado no respectivo recibo, ou no primeiro dia Gtil subsequente,
se enviada por correio eletronico. 8.4.2. Qualquer Parte da presente Escritura
podera alterar seu endereco para fins desta clausula mediante transmissao de
aviso a outra Parte, dando conta da mudanca do modo especificado acima,
sendo certo, contudo, que, em relacdo a tal aviso de alteragao de endereco,
a notificagdo sé serd tida como entregue quando seu recebimento for acusado
pela Parte destinataria. 8.5. A renlncia por qualquer das Partes de qualquer
direito, obrigacdo ou exigéncia decorrente desta Escritura, tera efeito somente
se apresentada por escrito e assinada. 8.6. Se uma ou mais disposicdes
contidas nesta Escritura forem consideradas invalidas, ilegais ou inexequiveis,
sob qualquer aspecto, a validade, legalidade e exequibilidade das demais
clausulas nao sera, de forma alguma, afetada ou prejudicada por aquela
disposicdo. Nesta hipotese, as Partes negociardo, de boa-fé, a substituicdo
das disposicdes invalidas, ilegais ou inexequiveis, por disposi¢coes validas cujo
efeito Ihes seja o mais proximo possivel. 8.7. Nenhuma tolerancia ou atraso
de qualquer das Partes em fazer cumprir ou exigir o cumprimento dos direitos
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e obrigacBes convencionados nesta Escritura constituird novacdo nem
precedente de qualquer natureza, nem prejudicara ou restringird o exercicio
dos mesmos direitos e obrigacdes em igual situacdao no futuro, bem como nao
isentara, em nenhum caso, qualquer das Partes do integral cumprimento de
suas obrigacdes de acordo com o aqui convencionado e previsto. 8.8. O
cumprimento de quaisquer das obrigagGes constantes desta Escritura podera
vir a ser exigido na forma especifica pela Parte credora da obrigagdo, nos
termos do disposto no Cddigo de Processo Civil Brasileiro. 8.9. Cada Parte
sera responsavel pelos respectivos gastos, despesas e honorarios (incluindo a
remuneracdo de seus consultores e advogados) a que der causa, relativos a
preparacdo e lavratura da presente Escritura. 8.10. Cada Parte sera
responsavel pelos tributos a que der causa relativos a lavratura da presente
Escritura, incluindo as negociagdes envolvidas, salvo quando disposto de outra
maneira. 8.11. A lavratura da presente Escritura, ndo revoga ou substitui
os instrumentos e acordos anteriormente celebrados pelas Partes. 8.12.
Nenhum termo da presente Escritura devera ser entendido ou interpretado
como a criagdo de sociedade entre as Partes, permanecendo cada uma como
Parte independente para todos os efeitos. 9. DAS DECLARACOES FINAIS:
9.1. Pela VENDEDORA me foi dito, para os fins da Lei Federal n.© 7.433 de
18/12/85, regulamentada pelo Decreto n.° 93.240 de 09/09/86, que nao
existem até a presente data, em tramite, agées fundadas em direitos reais e
pessoais reipersecutdrias, relativas ao IMOVEL, apresentando-me a certiddo

de propriedade, com negativa de alienagdes, expedida pelo Oficial de Registro
de Imdveis competente, a qual fica arquivada nestas notas, sob n.° ;
bem como a Certiddo Negativa de Tributos Imobilidrios, emitida pela
Prefeitura do Municipio de Ribeirdo Preto - SP, em [e], chave para validacdo:
[¢], valida até [¢], que fica arquivada nestas notas sob n°.............. / [*]; e
ainda, a certiddo negativa de débitos relativos aos tributos federais e a divida
ativa da Unido, emitida as [¢], do dia [¢], cédigo controle da certiddo: [e],
valida até [e], que fica arquivada nestas notas sob no ........... / [*]. 9.2. A
seguir, pela COMPRADORA, na forma como vem representada, me foi dito:
a) recebeu da VENDEDORA e estdao em seu poder as certidoes de feitos
ajuizados preconizadas pela Lei Federal n.© 7.433/85 e seu regulamento,
inclusive as relativas a débitos e acGes trabalhistas, bem como de protestos,
achando-as em ordem e suficientes a lavratura desta escritura, dispensando
0 seu arquivamento nestas notas; declarando mais, que foram cientificados
previamente, da possibilidade de obtencdo da Certiddo Negativa de Débitos
Trabalhistas (CNDT), nos termos do artigo 642-A, da Consolidagao das Leis
do Trabalho - CLT, com a redacdo dada pela Lei nUmero 12.440/2011, nos
termos do provimento CG nimero 08/2012, sendo extraida a referida certiddo
em [e], sob n° [e], valida até [e], que fica arquivada nestas notas sob n©°
......... / [*]; b) aceita a presente escritura tal como estd redigida. 9.3. As
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partes, autorizam o Senhor Oficial do Cartério de Registro de Imoveis
competente a proceder aos registros e averbagdes necessarios. 9.3. O imposto
sobre transmissdo de bens imoveis - ITBI, devido pela presente, sera
recolhido pela COMPRADORA, dentro do prazo legal, junto a Reparticdo
competente, pelo que desde ja se responsabiliza. Assim o disseram, dou fé. A
pedido das partes lavrei a presente escritura a qual feita lhes li, e por
acharem-na conforme, aceitaram e assinam. “Dispensadas as testemunhas
instrumentarias, conforme provimento 58/89 da CGJ”. “Emitida DOI”. Este

Tabelionato pesquisou e certificou perante o] site
www.indisponibilidade.org.br, nesta data, conforme codigo de consulta
(hash): . ........... , que, a VENDEDORA ndo esta com os bens indisponiveis;
dou fé. EU, . . . . . e e e ([e1),

Tabelido, a digitei, assino e a subscrevo.
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