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PRIMEIRO ADITAMENTO AO INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALIENAGAO FIDUCIARIA DE QUOTAS EM
GARANTIA COM CONDICAO RESOLUTIVA E OUTRAS AVENCAS

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

YOU INC INCORPORADORA E PARTICIPACOES S.A., sociedade andnima de capital aberto, com sede Cidade de
Sao Paulo, Estadoe de S&o Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n® 360, 4° andar, conjunto 41, Vila
Nova Conceicao, CEP 04543-000, inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 11.284.204/0001-18, neste ato representada na

forma de seu Estatuto Social (“Sécio 01”);

ABRAO MUSZKAT, brasileiro, casado sob o regime da separacio total de bens, economista, portador da cédula
de identidade RG n°® 2.935.505-9 SSP-SP, inscrito no CPF/MF sob o n° 030.899.598-87, com enderego comercial
na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n° 360, conjunto 41,

Vila Nova Conceicao (“Socio 02”);

YP Il REAL ESTATE EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA., sociedade empresaria limitada, com sede na
Cidade de Sao Pauto, no Estado de Sédo Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n° 360, 4° andar,
conjunto 41, Vila Nova Conceicao, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 13.727.348/0001-27, neste ato representada na
forma de seu Contrato Social (“Sdcio Ingressante 01”); e

TOLEDO FERRARI CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA., sociedade empresaria limitada, com sede na
Cidade de Sao Paulo, no Estado de Sao Paulo, na Rua Hungria, n°.620, 10° andar, Jardim Europa, CEP: 01455-
000, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 04.485.016/0001-92 neste ato representada na forma de seu Contrato Social

(“Sécio Ingressante 02”, doravante denominado em conjunto com o Socio 01, o Socio 02 e o Sécio Ingressante

01 simplesmente como “Fiduciantes” e, quando referidos isoladamente, simplesmente como “Fiduciante”); e
HABITASEC SECURITIZADORA S.A., sociedade por acoes, com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sao
Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 2.894, 5° andar, cj. 52, CEP 01451-902, inscrita no CNPJ/MF sob o

n°® 09.304.427/0001-58, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social (*Fiduciaria” ou

“Securitizadora”, respectivamente); e

(sendo as Fiduciantes, a Fiduciaria doravante designadas, em conjunto, como “Partes” e, individualmente,

como “Parte”)

E, ainda, na qualidade de Anuente, o
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STRONGER Yl EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA., sociedade empresaria limitada com sede na Cidade de
S30 Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n° 360, 4° andar, sala 60, Vila
Nova Conceicao, CEP 04543-000, inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 28.455.163/0001-88, neste ato representada na

forma de seu contrato social (“Devedora”).
1l - CONSIDERAGCOES PRELIMINARES:
(i) o Sécio 1, o Sécio 2, a Fiduciaria e a Devedora celebraram, em 09 de fevereiro de 2018, Instrumento

Particular de Alienacdo Fiducidria de Quotas em Garantia, com Condicdio Resolutiva e Outras Avencas

(“Contrato _de Alienacao Fiduciaria”), por meio do qual foram alienadas fiduciariamente as quotas

representativas da totalidade do capital social da Devedora;

(ii) nos termos dos itens 4.1.1. e 4.1.2. do Contrato de Alienacédo Fiduciaria, as Partes pretendem aditar o
Contrato de Alienacdo Fiduciaria a fim de incluir na garantia fiduciaria as quotas de titularidade do

Socio Ingressante 01 e do Sécio Ingressante 02.

Resolvem as Partes, na melhor forma de direito, celebrar o presente Primeiro Aditamento ao Instrumento
Particular de Alienacdo Fiducidria de Quotas em Garantia, com Condi¢do Resolutiva e Outras Avencas

(“Primeiro_Aditamento”), que se regera pelas clausulas a seguir redigidas e demais disposi¢cbes, contratuais e

legais, aplicaveis.

Il - CLAUSULAS

CLAUSULA PRIMEIRA - DEFINICOES

1.1. Definicdes: Para os fins deste Primeiro Aditamento, exceto quando de outra forma previsto neste

instrumento, adotam-se as definicdes constantes do Contrato de Alienagéo Fiduciaria.

CLAUSULA SEGUNDA - DO OBJETO

2.1.  Obieto: Por forca do quanto previsto na alinea “b” das Consideragdes Preliminares, o Sécio 01, o Socio
Ingressante 01 e o Sdcio Ingressante 02, neste ato, em garantia do cumprimento das obrigacées assumidas pela
Devedora no ambito da CCB, alienam e transferem a Fiduciaria, de forma irretratavel e irrevogavel, nos termos
dos artigos 1.361 e seguintes da Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme em vigor (“Codigo Civil”),
do artigo 66-B da Lei n® 4.728, de 14 de julho de 1965, conforme em vigor (“Lei n® 4.728/65”), a propriedade
fiduciaria e a posse indireta, respectivamente sobre (i.a) 5.500 (cinco mil e quinhentas) quotas representativas

do capital social da Devedora, de titularidade do Socio Ingressante 01 (“Quotas Alienadas Socio Ingressante

01”); (i.b) 3.000 (trés mil) quotas representativas do capital social da Devedora, de titularidade do Socio
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Ingressante 02 (“Quotas Alienadas Sécio Ingressante 02”); e (i.c) 1.500 (mil e quinhentas) quotas

representativas do capital social da Devedora, de titularidade do Sécio 1 (“Novas Quotas Socio 1”,

conjuntamente com as Quotas Alienadas Socio Ingressante 01 e as Quotas Alienadas Socio Ingressante 02,

“Novas Quotas Alienadas”) e (ii) todos os direitos de crédito, de qualquer natureza, presentes e futuros,

detidos pelo Socio Ingressante contra a Sociedade decorrentes da titularidade das Novas Quotas Alienadas Socio
Ingressante, incluindo, mas nao limitado aos frutos, rendimentos, vantagens pecuniarias, distribuicbes e

proventos em dinheiro, distribuicao de lucros (“Novos Direitos de Credito dos Socios”).

2.1.1. Na data de 29 de agosto de 2018, as Novas Quotas Alienadas estdo avaliadas no montante de
RS 10.000,00 (dez mil reais).

2.1.2. Integrardo automaticamente a presente garantia fiduciaria, todas as quotas e os direitos
creditorios atinentes a tais quotas que porventura, a partir desta data, forem atribuidas a qualquer dos
Fiduciantes, por forca de desdobramentos ou grupamentos das quotas ou exercicio de direito de
preferéncia referente as Novas Quotas Alienadas, assim como todas as quotas, valores mobiliarios e/ou
demais direitos que, porventura, a partir desta data, venham a substituir as Novas Quotas Alienadas,
em razdo de cancelamento destas, incorporacdo, fusdo, cisdo, transformacées do tipo societéario ou

qualquer outra forma de reorganizagao societaria envolvendo a Devedora.

2.1.3. Quando da ocorréncia de qualquer das hipoteses aqui previstas, as Partes deverao,
imediatamente ap6s a consumacdo do ato societario pertinente, firmar novo contrato de alienacao
fiduciaria em forma e substancia similar ao presente, e que tera como objeto o ativo recebido pelos
Fiduciantes em substituicio (se for o caso) as Novas Quotas Alienadas. Caso, por qualquer razdo, as
Partes deixem de firmar referido novo instrumento, os Fiduciantes e a Fiduciaria, neste ato,
concordam que a garantia ora constituida sera considerada, para todos os fins legais, automaticamente
estendida ao novo ativo, permanecendo validos, eficazes e exequiveis todos os termos e condicbes do
Contrato de Alienacdo Fiduciaria e deste Primeiro Aditamento, conforme aplicaveis ao novo ativo, a

titulo de sucessao.

2.1.4. Em razdo da alienacdo fiduciaria ora formalizada, a titularidade fiduciaria das Novas Quotas
Alienadas ¢é transferida, nesta data, a Fiduciaria, até o cumprimento de todas as Obrigacoes
Garantidas, fazendo jus a todos os direitos e prerrogativas inerentes a Alienacao Fiduciaria e a este

Primeiro Aditamento, como se seu titular originario fosse.

2.1.5. Os Novos Direitos de Crédito dos Socios serdao destinados a Conta do Patriménio Separado como
garantia das Obrigacdes Garantidas, ressalvados os Novos Direitos de Crédito dos Socios a serem
periodicamente liberados conforme férmula prevista no subitem 5.1.1. da Cédula, os quais ndo serao
destinados a Conta do Patriménio Separado, nos termos da comunicacdo a ser encaminhada a
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Fiduciaria com 2 (dois) dias de antecedéncia da referida liberacao e desde que a Fiduciaria néo

apresente oposicao expressa a distribuicao dentro do referido prazo.

2.2. Alteracio do Contrato de Alienacéo Fiduciaria: Resolvem ainda as Partes, a fim de contemplar as demais

alteracbes decorrentes do aditamento a CCB, conforme previsto no item 9 do Quadro Resumo da Cédula,
alterar os itens 1.2. e 2.1. do Contrato de Alienacdo Fiduciaria, os quais passam a vigorar com a seguinte

redagao:

«1. 2. Condicdo Resolutiva: Fica desde jd ajustado entre as Partes que a eficdcia desta Alienacdo

Fiducidria estd condicionada, de forma resolutiva, nos termos do artigo 127 do Codigo Civil, de modo
que ficard resolvida de pleno direito quando da verificacdo, cumulativa, dos seguintes eventos: (i) ao
registro do memorial de incorporacdo do Empreendimento Imobilidrio na matricula do Imovel

(“Memorial de Incorporacdo”), com a designacdo das unidades autbnomas integrantes do

Empreendimento Imobilidrio a ser desenvolvidos sobre o Imével; (ii) a lavratura do instrumento de
hipoteca sobre tantas futuras unidades auténomas quantas bastem para perfazerem o percentual de
133% (cento e trinta e trés por cento) do saldo da Obrigacdo Garantida, tomando-se como base a
Tabela de Vendas em vigor & época do lancamento, sendo as unidades distribuidas proporcionalmente
quanto a tipologia, e em todos os andares e prumadas, seguindo o método espiral, iniciando-se de
baixo para cima pela unidade de final 1 (um), excluindo-se o primeiro e o ultimo andares
(“Unidades”), sendo que o registro deverd ser realizado apés a efetivacdo da condi¢do resolutiva
indicada no item (i) acima compreendendo tdo somente as futuras Unidades que serGo objeto da
garantia nos termos deste Item (ii); (iii) a apresentagdo de apdlice de contratacGo de seguro
performance ou seguro garantia, com seguradora de primeira linha, conforme aprovada pela
Fiducidria, na forma do subitem 1.2.1., abaixc (“Seguradora”), contratada em montante
correspondente a RS 19.988.000,00 (dezenove milhbes, novecentos e oitenta e oito mil reais), que
garanta a entrega das Unidades ou quitagdo do saldo devedor das Obrigagbes Garantidas, com
comprovacdo do endosso a Securitizadora, de modo que o eventual pagamento de indenizagdo seja
direcionado a Conta do Patriménio Separado; e (iv) a celebragdo do instrumento de cessdo fiducidria
da totalidade dos recursos de titularidade da Devedora oriundos comercializagdo das Unidades, bem

el

como a celebracdo da escritura publica de constituicdo de hipoteca das Unidades (os itens “i”, “ii”,

“iii” e “iv” conjuntamente designados “Condicdes Resolutivas”).”

«2 1. Descricdo das Obrigacbes Garantidas: As Obrigacbes Garantidas possuem as caracteristicas
descritas na CCB que, para os fins do artigo 66-B da Lei 4.728/65 e do artigo 18 da Lei 9.514/97,

constituem parte integrante e insepardvel deste Contrato, como se nele estivessem integralmente

transcritos, conforme caracteristicas abaixo:

(i) Valor Total da Divida: RS 19.988.000,00 (dezenove milhdes, novecentos e oitenta e oito mil
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reais) (“Yalor de Principal”);

(ii) Prazo e Data de Vencimento: 62 (sessenta e dois) meses, vencendo-se, portanto, em 10 de
abril de 2023;

(iii) Remuneragdo: O Valor de Principal ndo serd atualizado monetariamente. Sobre o Valor de
Principal incidirdo juros remuneratérios equivalentes a 100% (cem por cento) da variagdo
acumulada das taxas médias didrias de juros dos DI - Depositos Interfinanceiros de um dia, over
extra grupo, expressas na forma percentual ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias
Uteis, calculadas e divulgadas diariamente pela B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo (segmento CETIP
UTVM) (“B3_(segmento CETIP UTVM)”), no informativo didrio disponivel na pdgina na Internet

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

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

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

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

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

(vi) Encargos Moratérios: No caso de inadimplemento de qualquer das obriga¢ées 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), serd devido pela Devedora, de forma imediata e independente
de qualquer notificagdo, 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.”

2.2.1. Adicionalmente, por forca da alteracdo do objeto da garantia fiduciaria, nos termos do item
2.1., acima, resolvem as Partes alterar o preambulo do Contrato de Alienacao Fiduciaria, para excluir o
Socio 2, o qual nao mais figurara, a partir desta data, como parte no referido instrumento para todos

os fins e efeitos, bem como incluir o Sécio Ingressante 01 e o Sécio Ingressante 02, na qualidade de

fiduciantes. {
; 147
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CLAUSULA TERCEIRA - APERFEICOAMENTO DA GARANTIA DE ALIENACAO FIDUCIARIA

3.1. Transferéncia das Quotas: A transferéncia da titularidade fiduciaria das Quotas Alienadas Socio

Ingressante pelo Sécio Ingressante para a Fiduciaria opera-se, nesta data, com a celebracao deste Primeiro
Aditamento e do Instrumento de Alteracdo Contratual, conforme definido abaixo, e se perfaz com o
arquivamento dos referidos instrumentos no Cartério de Registro de Titulos e Documentos e na Junta Comercial

competentes, respectivamente nos termos do item 3.2., abaixo.

3.1.1. O Contrato Social da Devedora deverd ser aditado de modo a constar a transferéncia da

titularidade fiduciaria das Quotas Alienadas Socio Ingressante (“Instrumento de Alteracdo Contratual”),

com a inclusdo do seguinte texto: “A totalidade das 5.500 (cinco mil e quinhentas) quotas
representativas do capital social da Sociedade de titularidade da YP Il REAL ESTATE
EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA., a totalidade das 3.000 (trés mil) quotas
representativas do capital social da Sociedade, de titularidade da TOLEDO FERRARI CONSTRUTORA E
INCORPORADORA LTDA., e a totalidade das 1.500 (mil e quinhentas) quotas representativas do capital
social da Sociedade, de titularidade da YOU INC INCORPORADORA E PARTICIPACGES S.A.,
conjuntamente, 10.000 (dez mil) quotas, ou seja, 100% (cem por cento) do capital social total da
Sociedade foram alienadas fiduciariamente em favor HABITASEC SECURITIZADORA S.A., sociedade
por acbes, com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima,
n° 2.894, 5° andar, ¢j. 52, CEP 01451-902, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 09.304.427/0001-58, nos
termos do Instrumento Particular de Alienacdo Fiducidria de Quotas em Garantia e QOutras Avencas,
celebrado em 09 de fevereiro de 2018, conforme alterado em 29 de agosto de 2018, para assegurar o
cumprimento fiel e integral das obrigages assumidas pela Sociedade no dmbito da Cédula de Crédito
Bancdrio n® 41500548-5, emitida em 09 de fevereiro de 2018, conforme aditada em 29 de agosto de
2018.”

3.2. Formalizacdo da Alienacdo Fiduciaria de Quotas: Os Fiduciantes se obrigam a (a) arquivar este

Aditamento na sede da Fiduciaria, no prazo de até 5 (cinco) dias a contar desta data; (b) apresentar a
Fiduciaria o comprovante do protocolo do pedido de registro do Instrumento de Alteracao Contratual da
Devedora perante a Junta Comercial competente, no prazo de ate 5 (cinco) dias a contar desta data; (c)
apresentar a Fiduciaria o comprovante do protocolo do pedido de registro do presente Primeiro Aditamento
perante o Cartorio de Registro de Titulos e Documentos das comarcas das sedes das Partes, no prazo de até 5
(cinco) dias a contar desta data, e (d) apresentar a Fiduciaria copia simples (d.1) do Instrumento de Alteracao
Contratual da Devedora indicando o seu devido registro perante a Junta Comercial competente no prazo
maximo de até 60 (sessenta) dias a contar desta data, prorrogavel automaticamente, por uma Unica vez, por
jgual periodo caso a Devedora comprove que esta cumprindo diligentemente com todas as exigéncias feitas

pela referida Junta Comercial, e (d.2) do presente Contrato indicando o seu devido registro no Cartorio de
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Registro de Titulos e Documentos competente no prazo maximo de 5 (cinco) Dias Uteis a contar da data do
respectivo protocolo, sendo que, caso haja atraso ou demora injustificada do Cartério de Registro de Titulos e
Documentos competente, referido prazo podera ser prorrogado por uma Unica vez pelo periodo de 10 (dez)
dias corridos, mediante solicitacao prévia dos Fiduciantes a Fiducidria comprovando tal atraso ou demora
injustificada. O descumprimento de qualquer das obrigagdes aqui previstas, sujeitara os Fiduciantes ao
pagamento, em favor da Fiduciaria, de multa ndo compensatéria no valor de RS 1.000,00 (mil reais) por dia de
atraso, limitado a 5% {cinco por cento) do saldo devedor das Obrigagbes Garantidas, sem prejuizo da obrigacédo
de indenizar prevista no Contrato de Alienacdo Fiduciaria ou, ainda, da Fiduciaria fazer valer-se da clausula

mandato descrita no subitem 3.2.3., abaixo ap6s o término deste prazo.

3.2.1. Todos e quaisquer custos, despesas, taxas e/ou tributos das averbacdes e registros relacionados a
celebracdo e registro do presente Contrato, das garantias nele previstas ou de qualquer alteracao do

mesmo serdo de responsabilidade dos Fiduciantes.

3.2.2.Nao obstante, a Fiduciaria podera, caso os Fiduciantes nao o facam, providenciar os registros e
demais formalidades aqui previstas em nome dos Fiduciantes, as quais reconhecem desde ja como sendo
liquidas, certas e exigiveis as notas de débito que venham a ser emitidas pela Fiduciaria para pagamento
dos custos e/ou despesas relativas aos registros e demais formalidades previstas neste Primeiro
Aditamento, sem prejuizo do descumprimento de obrigacéo n&o pecuniaria. Nestes casos, os Fiduciantes
deverdo reembolsar a Fiduciaria por tais custos e/ou despesas no prazo de 10 (dez) Dias Uteis contados

do recebimento da respectiva nota de débito emitida pela Fiduciaria.

3.2.3.Para os fins pactuados acima, os Fiduciantes, desde j4, outorgam mandato irrevogavel e
irretratavel, na forma dos Artigos 684 e 686, paragrafo Unico da Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002,
conforme alterada (“Cédigo Civil”), transferindo para a Fiduciaria todos os poderes necessarios para,
somente apds os prazos estipulados no item 3.2., acima, (i) assinatura, como procuradora dos
Fiduciantes, de todos e quaisquer documentos e atos societarios da Devedora para fazer constar a
oneracdo das Quotas Alienadas Socio Ingressante, na forma deste Primeiro Aditamento; (ii) representa-
las perante a Junta Comercial competente com o fim especifico de registrar o mencionado Instrumento
de Alteracdo Contratual da Devedora; e ainda, (iii) fazer tudo o mais que se faca necessario para tornar

efetiva e eficaz a realizacéo dos atos previstos neste mandato.
CLAUSULA QUARTA - DECLARAGCOES E GARANTIAS
4.1. Declaracdes: Os Fiduciantes, neles compreendidas o Socio Ingressante, neste ato, ratificam

expressamente as declaraces constante da Clausula Sétima do Contrato de Alienacao Fiduciaria, bem como o

Socio Ingressante declara conhecer e aceitar todos os termos e condicdes do Contrato de Alienacao Fiduciaria. 4/
'\
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CLAUSULA QUINTA - RATIFICACOES

5.1. Ratificacbes: Permanecem inalteradas as demais disposicbes anteriormente firmadas que "ndo
apresentem incompatibilidade com o Primeiro Aditamento ora firmado, as quais sdo neste ato ratificadas
integralmente, obrigando-se as Partes e seus sucessores ao integral cumprimento dos seus termos, a qualquer
titulo, e aplicam-se integralmente as garantias constituidas neste Primeiro Aditamento relativamente as Quotas

Alienadas Socio Ingressante.
CLAUSULA SEXTA - FORO

6.1. Foro: As Partes elegem o foro da Comarca de Sdo Paulo para dirimir quaisquer duvidas ou questdes

decorrentes deste Primeiro Aditamento, com rentincia a qualquer outro, por mais privilegiado que seja.

E, por estarem assim, justas e contratadas, as Partes assinam o presente Contrato em 6 (seis) vias, de igual

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

\ S&o Paulo, 29 de agosto de 2018
C INCORPORADORA E PARTICIPAGOES S.A.
sécio 1 /7\// .
) Edlffdo Muszkat
Nome: G: 6.602.805
Cargo: CPF: 063.681.348 - 79

ABRAO MUSZKAT

Socio 2

bl‘&o Muszkat Nome:
RG: 2.935.505
PF: 030.899.598-87

Cargo:

KEAL ESTATE EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA.
Socio Ingressante 01

Nome:\ / Nome:
Cargo: //\ / Cargo:
/
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