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INSTRUMENTO PARTICULAR DE PROMESSA DE ALIENAGAO FIDUCIARIA DE IMOVEIS E OUTRAS AVENGAS \

I\4

| - PARTES

Pelo presente instrumento particular, as partes:

HARMONY YI EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA., sociedade empresaria limitada com sede na Cidade
de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n® 360, 4° andar, sala 57,
Vila Nova Conceicdo, CEP 04543-000, inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 28.446.596/0001-77, neste ato

representada na forma de seu Contrato Socia (“Promitente” ou “Devedora”); e

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

(“Promissaria” ou “Securitizadora”).

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

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

a) A Promitente ¢ titular de direitos aquisitivos sobre os imoveis atualmente objeto das matriculas n°s
25.658, 81.374, 90.366, 36.455, 18.919, 3.551 e 55.089 todas do 10° Cartorio de Registro de Imoveis da
Comarca de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, loc:'alizado na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, Rua
Senador Cesar Lacerda de Vergueiro, n.°s 278, 286 e 304 e Rua Harmonia, n.°s 1.247, 1.251, 1.257 e 1.261
(“Imdvel”), conforme COTpromissos de venda e compra celebrados entre a Promitente e os atuais

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

Anexo [;

b) A Promitente emitiu, nos termos da Lei n° 10.931, de 02 de agosto de 2004, conforme em vigor, a
Cédula de Crédito Bancario (“CCB” ou “Cédula”) n° 41500548-5, em 09 de fevereiro de 2018, no valor de
RS 17.040.000,00 (dezessete{_milh()es e quarenta mil reais), em favor da COMPANHIA HIPOTECARIA
PIRATINI - CHP, com sede na Cidade de Porto Alegre, :Estado do Rio Grande do Sul, na Rua Sete de
Setembro, n° 601, Centro Historico, CEP 90010-190, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 12.282.093/0001-50

(“Credor”);

c) Em decorréncia da emissdo da Cédula, a Promitente se obrigou, entre outras obrigagdes, a pagar ao
Credor os créditos imobiliarios decorrentes da Cédula, que compreendem a obrigacdo de pagamento pela
Fiduciante do Valor -de Principal e dos Juros Remuneratérios (conforme definidos abaixo), bem como d

todos e quaisquer outros direitos creditorios a serem devidos pela Promitente por forca da Cédula, e
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totalidade dos respectivos acessorios, -fais como encargos moratorios, multas, penalidades, indenizagées,
seguros, despesas, custas, honorarios, garantias e demais encargos contratuais e legais previstos na Cédula

(“Créditos Imobiliarios”);

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

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

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

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

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

(“Agente Fiduciario”);

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

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

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

h) Os CRI foram objeto de oferta plblica de distribuicao, com esforcos restritos de colocagao, nos
termos da Instrucdo da CVM n° 476, de 16 de janeiro de ,2009, conforme em vigor (“Oferta Publica
Restrita”), contando com a intermediacdo da BRASIL PLURAL ;A BANCO MULTIPLO, instituicio financeira
com sede na Cidade de Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo n° 228, 9° andar,
CEP 22210-065, inscrito no CNPJ/MF sob o n° 45.246.410/0001-55, conforme o “Instrumento Particular de
Coordenacdo, Colocacdo e Distribui¢Go, com Esforcos Restritos de Colocagdo, dos Certificados de
Recebiveis Imobilidrios da 1059 Série da 12 Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Habitasec
Securitizadora S.A., sob o Regime de Garantia Firme de Colocagdo” celebrado em 09 de fevereiro de 2018

(“Contrato de Distribuicao”);

i) Em garantia do cumprimento fiel e integral de todas as obrigacoes assumidas pela Promitente no

ambito da Cédula, incluindo, mas nao se limitando, ao adimplemento dos Créditos Imobiliarios, conforme
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prévisto na Cédula, tais como os montantes devidos a titulo de Valor de Principal ou saldo de Valor de
Principal, conforme aplicavel, Juros Remuneratorios ou encargos de qualquer natureza (“Obrigacdes
Garantidas”), a Promitente deseja contratar com a Promissaria, uma vez adquirida a propriedade do Imoével
mediante a quitacdo integral do Compromisso de Venda e Compra, a transferéncia, a Promissaria, da

propriedade resolivel do Imovel (“Alienacao Fiduciaria de Imédvel”); e,

j) As Partes dispuseram de tempo e condicdes adequadas para a avaliagao e discussao de todas as

clausulas deste instrumento, o qual é pautado pelos principios da igualdade, probidade, lealdade e boa-fé.
RESOLVEM as Partes, na melhor forma de direito, firmar o presente Instrumento Particular de Promessa de

Alienacdo Fiducidria de Imével em Garantia e Outras Avencas (“Contrato”), que se regera pelas seguintes

clausulas e demais disposicées, contratuais e legais, aplicaveis.

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

Il - CLAUSULAS

CLAUSULA PRIMEIRA - DO OBJETO

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

alienar fiduciariamente o Imodvel em garantia das Obrigacdes Garantidas (“Promessa de Alienacdo

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

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

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

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

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

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

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

Uteis a contar de sua celebragao. -

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

os respectivos registros, com base na Procuracao Pablica (abaixo definida).
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1.2.3. Todas as despesas com a formalizacdo e o registro da Alienacao Fiduciaria de Imovel, tais
como emolumentos do Cartorio de Registro de Imoveis competente, serdo de exclusiva

responsabilidade da Promitente.

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

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

Registro de Iméveis para a realizacao do registro da Alienacao Fiduciaria de Imoével na matricula do Imovel.

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

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

minuta anexa ao presente na forma do Anexo Il (“Procuracao Publica™).

1.4.1. A Procuracao Plblica tera prazo maximo de 2 (dois) anos, sendo certo que a Promitente esta
obrigada a entfegar a Promissaria nova Procuragdo Publica com, no minimo, 30 (trinta) dias de

antecedéncia da sua expiracao.

1.4.2. Se por qualquer motivo a Procuracao Plblica nao for aceita pelo Cartorio de Registro de
Imbveis, a Promitente obriga-se a renova-la no prazo de até 20 (vinte) dias contados do

recebimento de solicitagao neste sentido.
CLAUSULA SEGUNDA - DAS PENALIDADES

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

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

sem prejuizo de eventual indenizagdo por perdas e danos diretos.

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

previstos neste Contrato e/ou nos termos da legislacao vigente.

CLAUSULA TERCEIRA - DAS DISPOSICOES GERAIS

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

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

HARMONY Y| EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA.

Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n°® 360, 4° andar, conjunto 57
CEP 04543-000, Cidade de Sao Paulo - SP

At.: Eduardo Muszkat

Tel.: (011) 3074-0761

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

Para a Promissaria:

HABITASEC SECURITIZADORA S.A.

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

CEP 01451-000

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

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

3.2. Extensdo das Obrigacoes ora Assumidas: As obrigacbes constituidas por este instrumento sao

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

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

exauridas todas as obrigagdes aqui previstas.

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

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

permanecam as causas.

3.5.  Alteracdes Contratuais: Nenhuma mudanca, altera¢ao ou aditivo de qualquer disposicao deste

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

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

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

assumidas pela outra Parte neste Contrato, de acordo com as disposicdes do Codigo de Processo Civil
Brasileiro. Nesse sentido, as Partes reconhecem e concordam que o pagamento de perdas e danos diretos
nio constitui compensacao adequada pela violagao de qualquer obrigacdao assumida pelas Partes neste
Contrato e que a execucdo especifica das obrigacbes € um remédio legal necessario em complemento ao

pagamento de perdas e danos.
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3.7. Titulo Executivo Extrajudicial: As Partes reconhecem, desde ja, que o presente Contrato constitui

titulo executivo extrajudicial, inclusive para os fins e efeitos dos artigos 784, inciso XIlI, da Lei n® 13.105,

de 16 de marco de 2015, conforme em vigor.

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

Documentos da sede das Partes.

CLAUSULA QUARTA - LEGISLACAO APLICAVEL E FORO

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

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

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

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

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

teor e forma, na presenca de 02 (duas) testemunhas.
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(Pdgina de Assinaturas 1/2 do Instrumento Particular de Promessa de Alienagdo Fiducidria de Imével em

Garantia e Outras Avencas celebrado entre Harmony Yl Empreendimento Imobilidrio Ltda. e Habitasec

Securitizadora S.A.) /\
% / .

HARMONY YI EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA. ‘

Fiduciante
Nomegd gérg(t)’:gg%f)zskat ﬂ%&rﬂf Terezinha de Souza
ST 063,681348-79 L a1 21810
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(Pdgina de Assinaturas 1/2 do Instrumento Particular de Promessa de Alienagdo Fiducidria de Imével em

Garantia e Outras Avencas celebrado entre Harmony Y| Empreendimento Imobilidrio Ltda. e Habitasec

Securitizadora S.A.)

Q HABITASEC SECURITIZADORA S.A.
Fiduciaria
Nome: Rodrigo Faria Estrada Nome:  Vicente Postiga Nogueirz
RG: 877836

CPF 045.294.047-81

Cargo: C1 09.835.866.6.7) Cargo:  CPF: 076.811.148-07
TESTEMUNHAS:
Nome:
RG?: Paulo Roberto G Fernandes RG n°:
yd RG 35.308.547-9 SSP/SP
CPF/MF n°: CPF 315511 588-25 CPF/MF n®:
/ 32 Oficial de Registro de Titulos e Documentos e )
Civil de Pessoa Juridica da Capital - CNPJ: 45.572.625/0001-66
+ R, Bel. José Maria Siviero - Oficial
1 Emol. R$ 2.936,33 Protocolado e prenotado sob ¢'n. 8,988.356 em
{ Estado R$ 834,54 15/02/2018 e reglstrado oje, eln microfilme
Ipesp R$ 571,20 sob o n. 8.987,979 llos e d bcumentos.
R. Civil R$ 154,54 SagPaulo, 15 de fevg
T. Justica R$ 201,52
M. Plblico R$ 140,95
Iss R$ 61,54
. Total R$ 4.900,62
Selos e taxas
Recolhidos p/verba

A mrme

A
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ANEXO 11 -CONTRATO DE ALIENAGAO FIDUCIARIA DE IMOVEL

[

\

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

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

dezembro de 2004, as partes,

| - PARTES

HARMONY YI EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA., sociedade empresaria limitada com sede na Cidade

de Sao Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n° 360, 4° andar, sala 57,

Vila Nova Conceicao, CEP 04543-000, inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 28.446.596/0001-77, neste ato
|
|

representada na forma de seu Contrato Socia (“Fiduciante” ou “Devedora”}); e

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

(“Fiduciaria” ou “Securitizadora”).

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

como “Parte”).
Il - CONSIDERACOES PRELIMINARES:

a) A Fiduciante é a proprietaria e legitima possuidora do imével objeto da matricula n° [§] do [F]°
Cartério de Registro de Iméveis da Comarca de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, localizado na i3]

(“Imodvel”);

b) A Fiduciante emitiu, nos termos da Lei n° 10.931, de 02 de agosto de 2004, conforme em vigor, a
Cédula de Crédito Bancario (“CCB” ou “Cédula”) n° 41500548-5, em 09 de fevereiro de 2018, no valor de RS
17.040.000,00 (dezessete milhdes e quarenta mil reais), em favor da COMPANHIA HIPOTECARIA PIRATINI - %
CHP, com sede na Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na Rua Sete de Setembro, n° 601,
Centro Historico, CEP 90010-190, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 12.282.093/0001-50 (“Credor”);

c) Em decorréncia da emissao da Cédula, a Fiduciante se obrigou, entre outras obrigacdes, a pagar ao
Credor os créditos imobiliarios decorrentes da Cédula, que compreendem a obrigacao de pagamento pela
Fiduciante do Valor de Principal e dos Juros Remuneratorios (conforme definidos abaixo), bem como de

todos e quaisquer outros direitos creditorios a serem devidos pela Devedora por forca da Cédula, e a

o 10
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totalidade dos respectivos acessorios, tais como encargos moratoérios, multas, penalidades, indenizagoes, \

seguros, despesas, custas, honorarios, garantias e demais encargos contratuais e legais previstos na Cedula

(“Créditos Imobiliarios”);

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

Lei n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964 (“Empreendimento Imobilidrio”);

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

Securitizadora, a.Fiduciante, na qualidade de devedora dos Créditos Imobiliarios, e os Avalistas, conforme

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

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

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

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

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

h.) Os CRI foram objeto de oferta publica de distribuicdo, com esforcos restritos de colocag¢ao, nos
termos da Instrucdo da CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme em vigor (“Oferta Publica
Restrita”), contando com a intermediacao da BRASIL PLURAL S.A. BANCO MULTIPLO, instituicdo financeira
com sede na Cidade de Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo n° 228, 9° andar,
CEP 22210-065, inscrito no CNPJ/MF sob o n° 45.246.410/0001-55, conforme o “Instrumento Particular de
Coordenacdo, Colocagéo e Distribuicdo, com Esforgos Restritos de Colocagdo, dos Certificados de

Recebiveis Imobilidrios da 105 Série da 12 Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Habitasec

Securitizadora S.A., sob o Regime de Garantia Firme de Colocagdo” celebrado em 09 de fevereiro de 2018

(“Contrato de Distribuicao”);

i) Em garantia do cumprimento fiel e integral de todas as obrigacdes assumidas pela Devedora no

ambito da Cédula, incluindo, mas ndo se limitando, ao adimplemento dos Créditos Imobiliarios, conforme

1
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se

previsto na Cédula, tais como os montantes devidos a titulo de Valor de Principal ou saldo de Valor de \

Principal, conforme aplicavel, Juros Remuneratdrios ou encargos de qualquer natureza (“ObrigacGes

Garantidas”), a Fiduciante deseja contratar com a Fiduciaria a transferéncia, a Fiduciaria, da propriedade

resoliivel do Imédvel (“Alienacao Fiduciaria de Imével”); e,

j) As Partes dispuseram de tempo e condi¢des adequadas para a avaliagdo e discussao de todas as

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

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

demais disposicoes, contratuais e legais, aplicaveis.

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

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

Hl - CLAUSULAS

CLAUSULA PRIMEIRA - OBJETO DO CONTRATO

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

seguinte forma:

“[inserir descricao_do Jmovel conjorme indicado_na,respectiva matriculd)”

1.1.1. O Imbvel esta cadastrado perante a Prefeitura de [;i_,‘] sob o n° [¥], com valor venal de RS [Q]

([ﬁ]) para o presente exercicio.

1.1.2. [5e aplicavel, indicar onus e restricoes, existentes sobre.os imovers, se 0 Caso, assim como

averbacoes de _construcdo, entre outros].

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

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

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

competente e subsistira até a efetiva liquidacao das Obrigacées Garantidas.
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1.2.1. O pagamento parcial das Obrigacdes Garantidas ndo importa exoneragao correspondente da \

garantia fiduciaria ora constituida, exceto se outorgado o termo de quitacdo pela Fiduciaria nos

termos previstos neste Contrato.

1.3.  Condicdo Resolutiva: Fica desde ja ajustado entre as Partes que o presente negdcio juridico sera

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

(“Condicao Resolutiva”).

1.3.1. " A Fiduciaria devera apresentar a Fiduciante, em até 2 (dois) Dias Uteis contados da data em
‘que a Fiduciante apresentar a publicacdo do referido alvara, o termo de liberagao desta Alienacao
Fiduciaria de Imovel, com a firma reconhecida dos seus signatarios e com copia autenticada dos
atos societarios que atestem os seus poderes para a pratica do ato, bem como quaisquer outros
documentos requeridos pelos cartorios competentes e praticar todos os atos necessarios a liberacéo

da Alienacao Fiduciaria de imével.
CLAUSULA SEGUNDA - OBRIGACOES GARANTIDAS

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

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

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

(i) Valor Total da Divida: RS [¢] ([g]) (“Valor de Principal”);

(i)  Prazo e Data de Vencimento: [¥] ([E]) meses, vencendo-se, portanto, em [§] de [2] de 20[F];

(iii) Remuneracdo: O Valor de Principal nao sera atualizado monetariamente. Sobre o Valor de
Principal incidirdo juros remuneratérios equivalentes a 100% (cem por cento) da varia¢ao acumulada
das taxas médias diarias de juros dos DI - Depésitos Interfinanceiros de um dia, over extra grupo,
expressas na forma percentual ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, calculadas
e divulgadas diariamente pela B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao (segmento CETIP UTVM) (“B3 (segmento
CETIP___UTVM)”), no informativo diario disponivel em sua pagina na Internet

(http://www.cetip.com.br) (“Taxa DI”), acrescidos de uma sobretaxa de 5% (cinco por cento) ao

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

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

(iv) Periodicidade de Pagamento da Remuneracdo: Mensalménte nas datas previstas no Anexo | da
CCB;
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(v)  Férmula de cdlculo da Remuneragdo: A Remuneracdo sera calculada conforme descrito no
Anexo Il da CCB;

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

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

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

estdo discriminadas na propria CCB.

CLAUSULA TERCEIRA - GARANTIA FIDUCIARIA

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

devidamente descrito no item 1.1., acima, e a presente garantia fiduciaria abrange o referido Imadvel, bem
como todas as acessdes, melhoramentos, construcoes e instalacoes neles ja realizadas ou a serem

realizadas (“Garantia Fiduciaria”).

3.2 Instrumento de Aquisicao: Em atendimento ao disposto no artigo 24, inciso IV, da Lei n® 9.514/97, a

propriedade do Imoével foi havida pela Fiduciante por forca do [<1.

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

periodo, desde que obtidas as licencas, autorizagdes e os alvaras pertinentes.

3.3.1. AS Partes ajustam ainda que a Fiduciante podera realizar o desmembramento e/ou a
unificacao das matriculas do Imével e/ou a retificacdo das matriculas atuais e futuras,
independente de aprovacdo dos titulares dos CRI, desde que nao diminuam o valor do Imoével,
concordando a Fiduciaria com as referidas providéncias e se obrigando desde ja a fornecer todas as
informagdes necessarias e assinar todo e qualquer documento que se faca necessario para tanto,

observado os termos e condicdes previstos neste Contrato, ficando desde ja autorizado ao Oficial de

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

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

3.4. Constituicdo da_Propriedade Fiduciaria: Mediante o registro da presente alienacdo fiduciaria
perante o Oficial de-Registro de Imdveis competente estara constituida a propriedade fiduciaria sobre o
Imével em nome da Fiduciaria, efetivando-se o desdobramento da posse e tornando-se a Fiduciaria

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

contribuicdes ou encargos que incidam ou venham a incidir sobre ele.

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

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

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

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

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

3.8:  Retencdo: Nos termos do § 4° do artigo 27 da Lei n° 9.514/97, nao havera direito de retencao por
benfeitorias, mesmo que estas sejam autorizadas pela Fiduciaria, sendo que a realizacio.de benfeitorias,
acré;cimOS, demolicao e/ou alteracées no Imodvel, pela Fiduciante, esta desde ja autorizada pela
Fiduciaria, inclusive para o desenvolvimento do Empreendimento Imobilidrio, observadas todas as
aprovacoes estabelecidas em lei que eventualmente sejam necessarias para a realizacao de tais

benfeitorias.

3.9. Registro do Contrato de Alienacdo Fiduciaria: A Fiduciante se obriga, as suas expensas, a registrar

este Contrato, e seus eventuais aditamentos, no Cartério de Registro de Imoveis competente e apresentar a
Fiduciaria a certidao da matricula do imdvel atestando o registro, em até 60 (sessenta) dias corridos
contados da data de sua respectiva prenotacado, a qual devera ser realizada no prazo de até 5 (cinco) dias
Uteis contados da data de assinatura do presente instrumento e de seus eventuais aditamentos, conforme
aplicavel, prorrogavel por igual periodo caso a Fiduciante comprove que esta cumprindo diligentemente

com todas as exigéncia feitas pelo Oficial de Registro de Iméveis competente e que nao houve a baixa da
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prenotacdo. Ao final do prazo supramencionado, a Fiduciante deverd encaminhar a Fiduciaria uma via
original do presente Contrato, e de seus eventuais aditamentos, devidamente registrados no Oficial de
Registro de Imdveis competente, juntamente com a certidao da matricula do Imével comprovando o efetivo

registro.

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

o registro.

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

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

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

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

(trinta) dias da quitacao integral das Obrigacdes Garantidas.

CLAUSULA QUARTA - MORA E INADIMPLEMENTO

4.1~ Mora e Inadimplemento: A mora no cumprimento das Obrigacées:Garantidas acarretara a Fiduciante

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

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

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

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

através da intimacao da Fiduciante.

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

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

legais, contratuais e da excussao iniciada.

4.4, Procedimento de Intimacdo: O procedimento de intimacéo para pagamento obedecera aos seguintes

requisitos:
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a intimacdo serad requerida pela Fiducidria, ao Oficial de Registro de Imdveis competente,
indicando o valor vencido e nao pago, os juros convencionais, as penalidades cabiveis e demais

encargos contratuais e legais;

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

Fiduciante ou por procurador regularmente constituido;

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

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

se o destinatario da intimacao se encontrar em local incerto e nao sabido, o Oficial de Registro de
Imoveis certificara o fato, e competira a ele promover sua intimagao por edital, publicado por 3

(4]

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

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

a consolidacao, em nome da Fiduciaria, da titularidade fiduciaria do Imével.
4.4.1. Purgada a mora perante o Oficial de Registro de Imdveis competente, a garantia fiduciaria se
restabelecera, caso em que, nos 3 (trés) dias seguintes, o Oficial entregara a Fiduciaria as

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

4.4.2. Em nao se tratando da hipdtese de exigéncia imediata da totalidade das Obrigagdes

Garantidas, eventual diferenca entre o valor objeto da purgacdo da mora e o devido no dia da
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purgacdo devera ser paga pela Fiduciante juntamente com os demais débitos que eventualmente

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

4.5, Configuracao da Mora: O nao pagamento de qualquer valor devido em relacao as Obrigacdes

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

bastara para a configuragao da mora.

4.6. Consolidacio do Dominio Util: Caso nao haja a purgacao da mora em conformidade com o disposto

nos itens acima, podera a.Fiduciaria, mediante a apresentacao do devido recolhimento do Imposto sobre
Transmissao de Bens Imdveis, requerer ao Oficial de Registro de Imoveis competente que certifique o
decurso in albis do prazo para purgacao da mora e consolide, em nome da Fiduciaria, a propriedade plena
do Imovel, contando, a partir do registro da consolidacdao, o prazo para a realizacdo dos leildes

extrajudiciais previstos abaixo.

4.7. Obrigacdes da Fiduciante: Sem prejuizo das demais obrigacGes previstas neste Contrato, a

Fiduciante, conforme o caso, obriga-se a:

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

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

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

observado o respectivo prazo de cura previsto na Cédula;

c) manter, até o integral cumprimento de todas as Obrigacdes Garantidas, a presente garantia real
sempre existente, valida, eficaz, em perfeita ordem e em pleno vigor, sem qualquer restricio ou
condicao, e o Imovel livre e desembaragado de todos e quaisquer énus, gravames, limitacdes ou
restricoes, judiciais ou extrajudiciais, penhor, usufruto ou caugao, encargos, disputas, litigios ou

outras pretensoes de qualquer natureza, ressalvado o quanto previsto nos itens 3.3. e 3.8., acima;
d) manter, até o integral cumprimento de todas as Obrigacées Garantidas, todas as autorizagoes

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

previstas, de forma a manté-las sempre validas, eficazes, em perfeita ordem e em pleno vigor;
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nao ceder, transferir, renunciar, gravar, arrendar, locar, dar em comodato, onerar ou de qualquer
outra forma alienar o Imovel em favor de quaisquer terceiros, direta ou indiretamente, sem a

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

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

das medidas tomadas pela Fiduciante;

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

continuidade das suas operacoes;

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

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

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

Fiduciante ou de terceiros a ela relacionados;

pagar ou fazer com que sejam pagas quaisquer multas, penalidades, juros ou custos que recaiam
sobre o Imdvel, todos os tributos ou encargos, governamentais ou nao governamentais, incidentes

atualmente ou no futuro sobre o Imével, sendo resguardado a Fiduciante o direito de discutir

administrativa ou judicialmente tais encargos; e

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

Fiduciante o direito de discutir administrativa ou judicialmente tais Tributos.

Declaracdes da Fiduciante: A Fiduciante presta, nesta data, as seguintes declaracdes a Fiduciaria:
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¢é sociedade empresaria devidamente constituida e validamente existente de acordo com as leis
brasileiras, possuindo poderes e autoridade para celebrar este Contrato, assumir as obrigages que

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

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

inadimplemento de qualquer de suas obrigac¢oes;

este Contrato foi validamente firmado por seus representantes legais, os quais tém poderes para
assumir, em nome da Fiduciante, as obrigagoes aqui estabelecidas, constituindo-se o presente
Contrato uma obrigacao licita e valida, exequivel em conformidade com seus termos, com for¢a de

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

estd apta a observar as disposicoes previstas neste Contrato e agira em relacao a este com boa-fé,

lealdade e probidade;

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

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

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

foram feitas, conduzidas e implementadas por sua livre iniciativa;

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

assistida por advogados durante toda a referida negociacao;

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

federal), trabalhista e previdenciaria, relativamente aos imoével;

nao pesa sobre o Imével quaisquer pendéncias perante autoridade governamental, relacionadas a
legistagcao de uso e ocupacao do solo, acesso viario, producdo de relatério de impacto urbanistico e
vizinhanga, potencial construtivo, contrapartida a concessdo de potencial construtivo;
parcelamento de solo, codigo de obras, preservacao do patriménio urbano, ambiental e histérico,

seguranca ao voo e salde publica;

todos os mandatos outorgados nos termos deste Contrato o foram como condi¢cao do negobcio ora

contratado, em carater irrevogavel e irretratavel nos termos dos artigos 683 e 684 do Codigo Civil;
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nao ha pendéncias judiciais ou administrativas de qualquer natureza que possam colocar em risco o
imdvel ou a capacidade de cumprimento, pela Fiduciante, de suas obrigacoes decorrentes deste

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

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

afetar negativamente, de forma relevante, as suas atividades.

Declaracdes da Fiduciaria: A Fiduciaria presta, nesta data, as seguintes declara¢des a Fiduciante:

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

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

tomou todas as medidas necessarias para autorizar a celebracao deste Contrato, bem como
envidara seus melhores esforcos para cumprir suas obrigacoes previstas neste documento. A
celebracao deste Contrato e o cumprimento de suas obrigacées nao violam nem violarao (i) seus
documentos societarios, ou (ii) qualquer lei, regulamento ou decisdo que vincule ou seja aplicavel a
si, nem constituem ou constituirao inadimplemento nem importam ou importarao em

inadimplemento de qualquer de suas obrigacoes;

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

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

esta apta a observar as disposi¢oes previstas neste Contrato e agira em relacéo a este com boa-fé,

lealdade e probidade;

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

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

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

foram feitas, conduzidas e implementadas por sua livre iniciativa; e,
foi informada e avisada de todas as condi¢des e circunstancias envolvidas na negociacao objeto

deste Contrato e que poderiam influenciar a capacidade de expressar a sua vontade, bem como
assistida por advogados durante toda a referida negociacéo.
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CLAUSULA QUINTA - LEILAO EXTRAJUDICIAL

5.1.

Alienacao do Imével: Uma vez consolidada a propriedade do Imoével na Fiduciaria por forca da mora,

o Imdvel devera ser alienado pela Fiduciaria a terceiros, com observancia dos procedimentos previstos na

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

a) a alienacdo do Imdvel far-se-a, extrajudicialmente, sempre por leildao publico, sendo certo que a

b)

5.2,

Fiduciante devera obrigatoriamente ser notificada a respeito do horario, data e locat de realizagao
dos leildes, conforme determina o art. 27, §2°-A do Lei n° 9.514/1997;

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

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

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

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

ndo havendo oferta em valor igual ou superior ao que as Partes estabeleceram, conforme alinea "b"
acima, o Imdvel serd ofertado em segundo leildao, a ser realizado dentro de 15 (quinze) dias
contados da data do primeiro leildao publico, pelo valor da divida, conforme indicado na alinea “b”
do item 5.2., abaixo, devidamente atualizado, com todos os encargos apurados até ent3o e ainda

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

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

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

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

conceitos:



%
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valor do Imdvel é aquele mencionado no item 6.1., abaixo, ali incluido o valor das benfeitorias e \

acessoes, ou o valor atribuido ao Imdvel pela Prefeitura Municipal competente para fins de
apuracao do imposto sobre transmissdo inter vivos, caso este seja superior ao Valor de Avaliagao do

Imédvel definido no mencionado item 6.1.;

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

da Fiduciaria; e

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

por cento) do valor previsto no item 6.1 abaixo.

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

previsto no item 6.1 abaixo, sera realizado segundo leilao.

5.4,

a)

Procedimentos do Segundo Leilao: No segundo leilao:

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

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

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

considerado extinto perante a Fiduciante. Ocorrendo esta hipdtese e sendo o valor previsto no item
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6.1 abaixo, na ocasido, superior ao valor da divida juntamente com as despesas, conforme descritas
nas alineas “b” e “c” do item 5.2, supra, a Fiduciaria restituira a Fiduciante a importancia que
sobejar quando efetivada a venda do Imével por seus esforcos proprios pelo valor que o vender,
conforme as praticas de mercado e de acordo com os principios.da razoabilidade e da boa-fé, no
prazo de até 5 (cinco) dias contados da celebracdo do instrumento de alienagdao do Imdvel ao
térceiro adquirente. Liquidadas ou extintas as Obriga'c;()es Garantidas, dentro de 30 (trinta) dias a
contar da data de realizacdo do segundo leildo, a Fiduciaria disponibilizara o respectivo termo de

quitacao do valor correspondente as Obrigacdes Garantidas.

5.5. Valor Superior a Importancia a ser Restituida: Se em primeiro ou segundo leilao sobejar importancia

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

depositada em conta corrente da Fiduciante.

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

da propriedade em nome da Fiduciaria para a desocupagao do Imodvel. Em nao ocorrendo a restituicao da
posse do Imével no prazo e forma ajustados, a Fiduciaria, seus cessionarios ou sucessores, inclusive os
respectivos adquirentes em leildo ou posteriormente, poderao requerer imediatamente a reintegracao
judicial de sua posse, declarando-se a Fiduciante ciente de que,- nos termos do artigo 30 da Lei n°
9.514/97, a reintegracdo sera concedida liminarmente, com ordem judicial, para desocupacado no prazo
maximo de 60 (sessenta) dias, desde que comprovada (i) a consolidacao da plena propriedade em nome da
Fiduciaria, nos termos do artigo 26 da Lei n° 9.514/97, ou (ii) o registro do contrato celebrado em
decorréncia da venda do Imével no leildo ou posteriormente ao leildo, conforme quem seja o autor da acao
de reintegracao de posse, cumulada, se for o caso, com cobranca do valor da taxa de ocupacao de no
maximo 1% (um por cento) do valor previsto no item 6.1 abaixo, por més ou fracdo, nos termos do artigo

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

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

fins de leildo (“Valor de Avaliacdo do Imével”) é de RS [J] ([€]), correspondente ao valor de aquisicao do

Imdvel pela Fiduciante, conforme indicado no instrumento de aquisicao indicado no item 3.2., acima.

CLAUSULA SETIMA - CONDICOES GERAIS

7.1. Tolerancia das Partes: A tolerancia por qualquer das Partes quanto a alguma demora, atraso ou
omissao da outra no cumprimento das obrigacdes ajustadas neste instrumento, ou a nio aplicacdo, na
ocasiao oportuna, das cominagdes aqui constantes, ndo acarretara o cancelamento das penalidades, nem

dos poderes ora conferidos, podendo ser aplicadas aquelas e exercidos estes, a qualquer tempo, ¢
permanegam as causas.
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7.2. Extensdo das Obrigacdes ora Assumidas: As obrigacdes constituidas por este instrumento sao \

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

7.3. Desapropriacdo do Imovel: Na hipotese de desapropriacao total ou parcial do Imével, a Fiduciante

devera promover o refor¢o ou a substituicao da garantia fiduciaria imobilidria ora convencionada. Caso
contrario, a Securitizadora, como proprietaria, ainda que em carater resolGvel, sera a unica e exclusiva
beneficidria da justa e prévia indenizacdo paga pelo Poder Expropriante, desde que até o limite do saldo

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

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

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

7.4. Despesas: A Fiduciante responde por todas as despesas decorrentes do registro deste Contrato;
inclusive aquelas relativas a emolumentos e despachante para obtencao das certidoes dos distribuidores
forenses, da municipalidade e de propriedade, se necessarias ao registro, bem como as demais que se the
seguirem, inclusive as relativas a emolumentos e custas de Tabelidao de Notas, de Oficial de Registro de
Imdveis e de Oficial de Registro de Titulos e Documentos, de quitacoes fiscais e qualquer tributo devido

sobre a operac¢ao.

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

devido cumprimento do disposto neste instrumento.

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

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

Para a Fiduciante:

HARMONY YI EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA.

Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n° 360, 4° andar, conjunto 57
CEP 04543-000, Cidade de Sao Paulo - SP

At.: Eduardo Muszkat

Tel.: (011) 3074-0761

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

HABITASEC SECURITIZADORA S.A.

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

CEP 01451-000

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

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

s

7.6. Independéncia das Clausulas: Se qualquer disposicao deste Contrato for considerada nula, anulavel,

invalida ou inoperante, nenhuma outra disposicao deste Contrato Sera afetada como consequéncia disso e,
portanto, as disposicdes restantes deste Contrato permanecerdao em pleno vigor e efeito como se tal

disposicao nula, anulavel, invalida ou inoperante nao estivesse contida neste Contrato.

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

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

necessarios ou recomendaveis para a conclusao das operagoes previstas neste Contrato.

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

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

consentimento aqui tratado sera nula e sem efeito.

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

todas as obrigacdes nele previstas.

CLAUSULA OITAVA - FORO

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

instituida deverao ser interpretados e regidos pelas leis da Republica Federativa do Brasil.

8.2. Foro: As Partes elegem o Foro da Comarca de Sao Paulo, como o Unico competente para dirimir
todo litigio ou controvérsia originaria ou decorrente deste Contrato, com renuncia a qualquer outro, por

mais especial que seja.

N

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

igual teor e forma, na presenca de 2 (duas) testemunhas. /
Sao Paulo, [{] de [§] de 2018.
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(Pagina de Assinaturas 1/2 do Instrumento Particular de Alienag¢do Fiducidria de Imével em Garantia e

Outras Avencas celebrado entre Harmony Yl Empreendimento Imobilidrio Ltda. e Habitasec Securitizadora

S.A)

HARMONY Y| EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA.

Nome:

Cargo:

Fiduciante

Nome:

Cargo:
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(Pdgina de Assinaturas 2/2 do Instrumento Particular de Alienagdo Fiducidria de Imovel em Garantia e

Outras Avencas celebrado entre Harmony YI Empreendimento Imobilidrio Ltda. e Habitasec Securitizadora
S.A))

HABITASEC SECURITIZADORA S.A.

4 Fiduciaria
Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
TESTEMUNHAS:
Nome: Nome:
RG n°: RG n°:
CPF/MF n®: CPF/MF n°:
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ANEXO HI - PROCURAGAO PUBLICA

SAIBAM quantos este publico instrumento virem que no ano de dois mil e dezoito (2018) aos [%] ([2]) dias do
vim, compareceu como outorgante HARMONY Y| EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA., sociedade
empresaria limitada com sede na Cidade de Sado Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Presidente
Juscelino Kubitschek, n° 360, 4° andar, sala 57, Vila Nova Conceicao, CEP 04543-000, inscrita no CNPJ/MF
sob 0 n° 28.446.596/0001-77, neste ato representada na forma de seu Contrato Social, doravante designada
como “QOutorgante”; reconhecido como o préprio por meio dos documentos exibidos em seu original, do que
dou fé. Pela Outorgante, na forma como vem representada, foi-me dito que por este pUblico instrumento e
na methor forma de direito, nomeia e constitui sua bastante procuradora: HABITASEC SECURITIZADORA
S.A., sociedade por acbes, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro
Faria Lima n° 2.894, 5°-andar, cj. 52, CEP 01.451-902, inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 09.304.427/0001-58
(“Outorgada”); a qual confere poderes para a finalidade especial de representar a Outorgante, na
constituicdo da alienacdo fiduciaria prevista na Lei n° 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme
alterada (“Alienacdo Fiduciaria”) sobre os imoveis objeto das matriculas n°s 25.658, 81.374, 90.366,
36.455, 18.919, 3.551 e 55.089 todas do 10° Cartorio de Registro de Imoveis da Comarca de Sao Paulo,
Estado de Sao Paulo, localizado na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, Rua Senador Cesar Lacerda
de Vergueiro, n.°s 278, 286 e 304 e Rua Harmonia, n.°s 1.247, 1.251, 1.257 e 1.261 (“Imovel”), em garantia

do cumprimento fiel e integral de todas as obrigagdes assumidas pela Outorgante no ambito da Cédula de

Crédito Bancario n° 41500548-5, emitida pela Outorgante em 09 de fevereiro de 2018 (“Cédula”), incluindo,
mas nao se limitando, ao adimplemento dos Créditos Imobiliarios, conforme previsto na Cédula, tais como
os montantes devidos a titulo de Valor de Principal ou saldo de Valor de Principal, conforme aplicavel,
Juros Remuneratérios ou encargos de qualquer natureza, com poderes para: (i) assinar e rubricar os
contratos de alienacgdo fiduciaria, com a finalidade Unica e especifica de celebrar o Contrato de Alienacédo
Fichiéria sobre o Imével, seus eventuais aditamentos e aqueles necessarios para as demais finalidades
previstas neste mandato, assim como praticar todo e qualquer ato necessario ao bom e fiel cumprimento do
presente mandato; e (ii) representar a Outorgante perante o 10° Cartorio de Registro de Imdveis da
Comarca de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, a fim de requerer, declarar, promover, averbar, registrar e/ou
assinar o que for necessario para a obtencdo do registro da Alienacdo Fiduciaria. Esta procuracdo é
celebrada em carater irrevogavel e irretratavel, e vigorara pelo prazo de 2 (dois) anos, a contar desta
data, vencendo-se, portanto, no dia [®] .- De como assim o disse, dou fé me pediram que lhes lavrasse

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

Sao Paulo, [is] de [3] de [E].

HARMONY Y| EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA.
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