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INSTRUMENTO PARTICULAR DE CESSAO FIDUCIARIA DE DIREITOS CREDITORIOS E
OUTRAS AVENCAS

I - PARTES

O presente “ Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria de Direitos Creditorios e Outras Avencas”
(“Contrato”) é celebrado por e entre:

JUQUIA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., sociedade limitada devidamente
registrada na Junta Comercial do Estado do Rio de Janeiro - JUCERJA sob NIRE n° 33.2.1064264-
2, com sede na Avenida Ataulfo de Paiva, n° 391, salas 606 e 607, Leblon, no Municipio do Rio de
Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, CEP 22.440-032, devidamente inscrita no Cadastro Nacional de
Pessoa Juridica do Ministério da Economia ("CNPJ/ME") sob o n° 31.884.733/0001-60, neste ato
representada na forma de seu contrato social (“Fiduciante” ou “"Devedora”); e

CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A., sociedade por agdes, com sede na
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Iguatemi n® 192, conjunto 152, Bairro Itaim
Bibi, CEP 01451-010, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 31.468.139/0001-98, neste ato representada
na forma de seu estatuto social (“Fiduciaria” ou “Securitizadora”, doravante denominada, quando
em conjunto com a Fiduciante, “Partes” e, cada uma, individual e indistintamente, “Parte”);

E, ainda,

MzZK EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., sociedade limitada devidamente registrada
na Junta Comercial do Estado do Rio de Janeiro - JUCERJA sob NIRE n° 33.2.0711814-8, com sede
na Avenida Ataulfo de Paiva n°® 391, salas 606 e 607, Leblon, no Municipio do Rio de Janeiro,
Estado do Rio de Janeiro, CEP 22.440-032; devidamente inscrita no CNPJ/ME sob o n©
05.626.057/0001-14 ("MZK" ou “Interveniente Anuente”);

II — CONSIDERACOES PRELIMINARES

a) A Devedora desenvolve atualmente um empreendimento imobilidrio misto no imével objeto
da matricula n® 66.350, do 2° Oficio de Registro de Iméveis da Cidade do Rio de Janeiro/R]
(“Matricula” e “Imovel”, respectivamente), denominado “Esséncia”, situado na Rua Juquia,
n® 61 e Rua Adalberto Ferreira, n® 34, Leblon, CEP 22441-080, no Municipio do Rio de
Janeiro, Estado do Rio de Janeiro ("Empreendimento Alvo™);

b) Para fins de financiamento das atividades relacionadas a incorporacdo imobilidria do
Empreendimento Alvo, a Devedora emitiu em favor da PLANNER SOCIEDADE DE
CREDITO AO MICROEMPREENDEDOR S.A., instituicdao financeira, com sede no Estado
de Sao Paulo, Cidade de Sao Paulo, na Av. Brigadeiro Faria Lima, n® 3900, 10° andar, CEP:
04538-132, inscrita no CNPJ/ME sob o n© 05.684.234/0001-19 (“Credora”), em 17 de
dezembro de 2021, nos termos da Lei n° 10.931, de 02 de agosto de 2004, conforme em
vigor, uma Cédula de Crédito Bancario n°® 279/2021 (“"CCB” ou “Cédula”), no valor de R$
25.750.000,00 (vinte e cinco milhdes e setecentos e cinquenta mil reais);
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c) O Empreendimento Alvo, cujos projetos foram aprovados pela municipalidade do Rio de
Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, e memorial descritivo das especificacbes da obra sera
depositado no 2° Oficio de Registro de Imdveis da Cidade do Rio de Janeiro/R], esta sendo
desenvolvido nos termos da Lei n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964, conforme alterada
(“Lei_n° 4.591/64"), composto por 79 (setenta e nove) unidades autdnomas residenciais e
19 (dezenove) unidades auténomas lojas, com o objetivo de ser incorporado e ter suas
unidades vendidas e futuramente individualizadas (“Unidades”);

d) Em decorréncia da emissao da Cédula, a Devedora obrigou-se, entre outras obrigagoes, a
pagar a Credora, os direitos creditorios decorrentes da Cédula, entendidos como créditos
imobilidrios em razdo de sua destinacdo especifica de financiar as atividades relacionadas a
incorporacdo imobiliaria do Empreendimento Alvo, os quais compreendem a obrigacao de
pagamento, pela Devedora, do Valor Principal, Atualizacdo Monetaria e dos Juros
Remuneratdrios, conforme definido na Cédula, bem como todos e quaisquer outros direitos
creditdrios a serem devidos pela Devedora por forca da Cédula, e a totalidade dos respectivos
acessorios, tais como encargos moratorios, multas, penalidades, indenizacdes, seguros,
despesas, custas, honorarios, garantias e demais encargos contratuais e legais previstos na
Cédula (“Créditos Imobiliarios”);

e) Em garantia do cumprimento fiel e integral de todas as obrigagdes assumidas pela Devedora
no ambito da Cédula, incluindo, mas ndo se limitando, ao adimplemento dos Créditos
Imobilidrios, conforme previsto na Cédula, tais como os montantes devidos a titulo de Valor
Principal ou saldo de Valor Principal, conforme aplicavel, Atualizacdo Monetaria, Juros
Remuneratdrios, conforme definidos na Cédula, ou encargos de qualquer natureza
("Obrigacdes Garantidas™), a Devedora obrigou-se a outorgar as garantias abaixo elencadas
(quando em conjunto, “Garantias”):

i) Cessao fiduciaria da totalidade dos recebiveis de titularidade da Devedora, oriundos
da fracdo ideal de 0,75% do Imoével, a qual ja foi comercializada pela Devedora a
terceiros e que na presente data possui um saldo devedor de R$ 1.823.587,72 (um
milhdo, oitocentos e vinte e trés mil, quinhentos e oitenta e sete reais e setenta e dois
centavos) na data de 03/09/2021 sendo reajustado pelo CUB-RJ data-base julho/2021
(“Fracdo Vendida” e “Direitos Creditdrios”), formalizada por meio do presente
instrumento (“Cessao Fiduciaria”);

ii) Alienagdo fiduciaria das fracOes ideais de 3,08%, 3,66%, 0,76%, 0,72%, 0,74%,
0,72% e 3,10% do Imodvel, totalizando a area de 1.710,51 m2 (mil, setecentos e dez
virgula cinquenta e um metros quadrados) (“Fracdes em Estoque” e “Alienacdo
Fiducidria das Fracdes em Estoque”, respectivamente), a ser formalizada, nesta data,
por meio da celebracdo do “Instrumento Particular de Alienagcdo Fiducidria de Imoveis
em Garantia e Outras Avengas” (“Contrato de Alienacdo Fiduciaria™);

iii) Garantia fidejussdria de aval, prestada pelos Avalistas na CCB, nos termos do artigo
897 da Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada (“Cddigo Civil” e
“Aval”); e

Pagina 2 de 18




Pagina Protocolo n° 1.917.869 de 22/12/2021 as 14:37:37h: Documento registrado eletronicamente para fins de
000003/000035 publicidade e/ou eficacia contra terceiros sob n° 1.914.365 em 22/12/2021 neste 6° Oficial de Registro de Titulos
e Documentos da Comarca de S&o Paulo. Assinado digitalmente por Ubiratan Alex Silverio - Escrevente Autorizado.

Registro N°
1.914.365

22/ 12/2021 Oficial Estado Secretaria Fazenda Reg. Civil T. Justica M. Pablico 1SS Condugdo Despesas Total
R$4.448,18 R$ 1.264,22 R$ 865,29 R$ 234,12 R$ 305,29 R$ 213,51 R$93,23 R$0,00 R$0,00 R$7.423,84

iv) Fundo de Reserva, nos termos do Contrato de Cessao.

f)  Os Créditos Imobiliarios, bem como todos os direitos, acOes e obrigacbes decorrentes da
CCB foram cedidos, em 17 de dezembro de 2021, pela Credora, na qualidade de cedente,
para a Fiduciaria, na qualidade de cessionaria, conforme o disposto no "“Instrumento
Particular de Contrato de Cesséo de Créditos e Outras Avencas” (“Contrato de Cessdo”);

g) A Fiduciaria, na qualidade de securitizadora, emitiu 3 (trés) Cédulas de Crédito Imobilidrio
fracionarias (“"CCI") para representar os Créditos Imobilidrios, nos termos do "Instrumento
Particular de Emissdo de Cédula de Crédito Imobilidrio com Garantia Real Imobilidria Sob
Forma Escritural”celebrado, em 17 de dezembro de 2021, entre a Fiduciaria e a SIMPLIFIC
PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
sociedade empresaria limitada, atuando por sua filial na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao
Paulo, na Rua Joaquim Floriano, bloco B, n°® 466, conj. 1401, Itaim Bibi, CEP 04534-002,
inscrita no CNPJ/ME sob o n® 15.227.994/0004-01 (“Instituicdo Custodiante” ou “Agente
Fiduciario”, conforme aplicavel);

h) As CCI foram vinculadas aos Certificados de Recebiveis Imobiliarios ("CRI") das 1623, 172 e
182 Séries da 12 Emissdo da Fiduciaria, na qualidade de securitizadora, nos termos do
"Termo de Securitizacdo de Créditos Imobilidrios das 162, 179 e 189 Séries da 19 Emisséo
da Casa de Pedra Securitizadora de Crédito S.A.”("Termo de Securitizacao”), celebrado, em
17 de dezembro de 2021, entre a Fiducidria e o Agente Fiduciario, nos termos da Lei n°
9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme em vigor (“Lei n°® 9.514/97"), e normativos
da Comissdo de Valores Mobiliarios ("CVM");

i) Os CRI serdo objeto de oferta publica de distribuicdo, com esforcos restritos de colocacao,
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 TERRA INVESTIMENTOS
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade
empresaria limitada, inscrita no CNPJ/ME sob o n® 03.751.794/0001-13, com sede na Cidade
de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n® 100, 5° andar, conforme o
"Contrato de Distribuicdo Publica com Esforcos Restritos, sob o Regime de Melhores Esforgos,
de Certificados de Recebiveis Imobilidrios das 1648, 172 e 182 Séries da 18 Emissdo da Casa
de Pedra Securitizadora de Créditos S.A.”, celebrado em 17 de dezembro de 2021 (“Contrato

de Distribuicao”); e

j)  As Partes dispuseram de tempo e condicdes adequadas para a avaliacdo e discussao de
todas as clausulas deste instrumento, cuja celebracdo, execucdo e extingdo sdo pautadas
pelos principios da igualdade, probidade, lealdade e boa-fé.

RESOLVEM as Partes celebrar este “Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria de Direitos
Creditorios e Outras Avencas” (“Contrato”), que sera regido pelas seguintes clausulas, condigdes e

caracteristicas.

III — CLAUSULAS
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CLAUSULA PRIMEIRA — DEFINICOES

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

CLAUSULA SEGUNDA — CESSAO FIDUCIARIA EM GARANTIA

2.1. Cessdo Fiducidria em Garantia: Em garantia do cumprimento das ObrigacOes Garantidas, a
Fiduciante, neste ato, cede e transfere fiduciariamente, de maneira irrevogavel e irretratavel, a
partir da presente data, nos termos do artigo 66-B, §3°, da Lei n° 4.728, de 14 de julho de 1965,
conforme alterada (“Lei n® 4.728/65"), e dos artigos 18 ao 20 da Lei n°® 9.514/97, o dominio
resolvel e a posse indireta dos Direitos Creditdrios, de sua titularidade, nos termos do Anexo I ao
presente Contrato, compreendendo todos e quaisquer créditos liquidos, presentes e futuros,
principais e acessorios, titulados ou que venham a ser titulados pela Fiduciante oriundos da
comercializagao da Fragao Vendida.

2.1.1. A Fiduciante obriga-se a ndo compensar os Direitos Creditdrios com nenhum valor
que seja devido pela Fiducidria, por forca de outra relacdo contratual que ndo a descrita
neste Contrato.

2.1.2. A Fiduciante devera ceder fiduciariamente quaisquer novos Direitos Creditdrios que
venham a ser titulados por ela relativamente a comercializagdo da Fracdo Vendida, a
qualquer tempo até o cumprimento integral das Obrigacdes Garantidas, os quais passardo a
integrar a Cessao Fiduciaria.

CLAUSULA TERCEIRA — CARACTERISTICAS DAS OBRIGAGOES GARANTIDAS

3.1. Descricdo das Obrigacdes Garantidas: As Obrigacdes Garantidas possuem as caracteristicas
descritas na CCB que, para os fins do artigo 66-B da Lei n°® 4.728/65 e do artigo 18 da Lei n°
9.514/97, constituem parte integrante e inseparavel deste Contrato, como se nele estivessem
integralmente transcritos, conforme caracteristicas abaixo:

a)  Valor Total da Divida: R$ 25.750.000,00 (vinte e cinco milhdes e setecentos e cinquenta mil)
(“Valor Principal™);

b) Data de Emissdo da CCB: 17 de dezembro de 2021;

) Prazo e Data de Vencimento: 2407 (dois mil quatrocentos e sete) dias, vencendo-se,
portanto, em 20 de julho de 2028;

d) Atualizacdo Monetdria e Juros Remuneratérios: O Valor Principal sera atualizado
monetariamente mensalmente pela variacdo acumulada do indice Nacional de Precos ao
Consumidor Amplo, divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (“"IPCA” e
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“Atualizacdo Monetaria”, respectivamente). Sobre o Valor Principal Atualizado incidirao juros
remuneratorios equivalentes a 9,90% (nove inteiros e noventa centésimos por cento) ao
ano, capitalizados diariamente, pro rata temporis, com base em um ano de 360 (trezentos e
sessenta) dias, de acordo com a férmula constante no Anexo II da CCB, desde a data de
desembolso, exclusive, ou da Data de Aniversario dos juros remuneratdrios imediatamente
anterior, até a proxima Data de Aniversario, inclusive (“Juros Remuneratérios”);

e) Periodicidade de Pagamento e Férmula de Calculo da Remuneracdo: Conforme descricdo
constante do Anexo II da CCB;

f) Encargos Moratdrios: No caso de inadimplemento de qualquer das obrigacdes assumidas na
Cédula, ou atraso, por parte da Fiduciante, no pagamento de parte ou da totalidade do saldo
devedor da Cédula, seja pelos vencimentos estipulados no Cronograma de Pagamentos
constante no Anexo I da Cédula ou na ocorréncia de qualquer um dos Eventos de Vencimento
Antecipado (conforme definidos na Cédula), sera devido pela Fiduciante, de forma imediata
e independente de qualquer notificagao, o saldo devedor, incluindo Valor de Principal
acrescido dos Juros Remuneratdrios e demais encargos, na forma prevista na Cédula e
acarretara: (i) aplicacdo de multa moratdria de 2% (dois por cento) incidente sobre o
montante inadimplido; e (ii) aplicagdo, sobre o montante inadimplido, de juros moratdrios
de 1% (um por cento) linear ao més, pro rata die, com base em um més de 30 (trinta) dias,
desde a data de vencimento até a data do efetivo pagamento das obrigagdes em mora. No
caso de inadimplemento de qualquer das obrigacdes ndo pecunidrias assumidas na Cédula,
a Fiduciante, ultrapassado o prazo de purga da mora de 20 (vinte) dias a contar da data de
recebimento da notificacdo da Credora ou da Fiducidria, conforme o caso, estara sujeita a
aplicacdo de multa didria de R$1.000,00 (mil reais), limitada a 5% (cinco por cento) do saldo
devedor da divida, exceto caso, a Emitente comprove que referido inadimplemento decorra
de fatos alheios a sua vontade; e

g) Demais caracteristicas: O local, as datas de pagamento e as demais caracteristicas da CCB
estao discriminadas na propria CCB.

CLAUSULA QUARTA — APERFEICOAMENTO DA GARANTIA DE CESSAO FIDUCIARIA

4.1. Formalizacdo da Cessdo Fiducidria de Direitos Creditdrios: A Fiduciante apresentara o
presente Contrato e quaisquer aditamentos, se houver, para registro perante os competentes
Cartdrios de Registros de Titulos e Documentos da Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de
Janeiro e Cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis a contar
da respectiva data de assinatura. Todos os custos decorrentes do registro deste Contrato perante
os competentes Cartdrios de Registros de Titulos e Documentos serdao arcados pela Fiduciante.
Com relagdo a eventuais aditivos, a Fiduciante somente arcard com os referidos custos de registro
na hipdtese de o aditamento ter sido realizado por motivo imputavel a Fiduciante, caso contrario,
0s custos serdo arcados pelos recursos disponiveis no Patrimonio Separado.

4.1.1. Todos e quaisquer custos, despesas taxas e/ou tributos das averbacdes e registros
relacionados a celebragdo e registro do presente Contrato, das garantias nele previstas ou
de qualquer alteracao dele serdao de responsabilidade da Fiduciante. Ndo obstante, a
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Fiducidria podera, caso a Fiduciante ndo faga, providenciar os registros e demais
formalidades aqui previstas em nome da Fiduciante, a qual reconhece desde ja como sendo
liquidas, certas e exigiveis as notas de débito que venham a ser emitidas pela Fiduciaria sem
prejuizo do descumprimento de obrigacao ndo pecunidria, para pagamento dos custos e/ou
despesas relativas aos registros e demais formalidades previstas neste Contrato. Nestes
casos, a Fiduciante devera reembolsar a Fiduciaria por tais custos e/ou despesas em até 2
(dois) Dias Uteis contado do recebimento da respectiva nota de débito emitida pela
Fiduciaria.

4.1.2. Para os fins do quanto disposto na Clausula 4.1.1 acima, a Fiduciante nomeia e
constitui a Fiduciaria sua bastante procuradora, para os fins especificos de proceder ao
registro da garantia aqui constituida, caso a Fiduciante ndo o faca, conferindo-lhe poderes
para firmar requerimentos, prestar informagdes e declaracdes, inclusive indicar ou atualizar
medidas e confrontacdes, firmar aditivos e rerratificacdes a este Contrato, podendo, enfim,
praticar todos os atos necessarios a consumagdo do registro pretendido, inclusive
substabelecer, servindo a presente como mandato. Este mandato é outorgado em carater
irrevogavel e irretratavel, nos termos do artigo 684 do Cddigo Civil.

CLAUSULA QUINTA - ADMINISTRA(,‘[\O DOS DIREITOS CREDITORIOS
5.1. Administracdo dos Direitos Creditorios: As atividades relacionadas a administracdo ordinaria

dos Direitos Creditdrios serdo exercidas pela Fiduciaria, ou quem ela indicar, nos termos da Clausula
6.1 do Contrato de Cessao.

5.2. Notificacdo aos Devedores: Sem prejuizo do quanto previsto neste Contrato, a Fiduciante
obriga-se a comunicar ao devedor dos Direitos Creditorios (“"Devedor”) sobre a presente Cessao
Fiducidria, no prazo de até 30 (trinta) dias a contar da data de celebracdo do presente Contrato,
por meio de notificagdo por carta registrada com Aviso de Recebimento ou mediante protocolo de
recebimento devidamente assinado, preparada na forma do Anexo II do presente instrumento
(“Notificacdo”), para os fins do artigo 290 da Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme
em vigor (“Cddigo Civil"), informando que os pagamentos dos valores devidos no ambito do
contrato de comercializacdo da Fracdo Vendida deverao ser realizados na conta corrente n°® 1892-
9, agéncia 2028, no Banco Bradesco S/A (237), de titularidade da Fiducidria (“Conta
Centralizadora”), sem prejuizo da indicacdo da presente Cessdo Fiduciaria e da Conta
Centralizadora também nos boletos para pagamento dos Direitos Creditdrios.

5.2.1. A partir da presente data e até o pagamento integral das ObrigacGes Garantidas, a
Fiduciante devera assegurar que a totalidade dos Direitos Creditdrios seja direcionada para
a Conta Centralizadora.

5.2.2. Caso quaisquer recursos relativos aos Direitos Creditorios sejam erroneamente
transferidos ou depositados pelos devedores em conta diversa da Conta Centralizadora, por
qualquer motivo, a Fiduciante devera providenciar a transferéncia de tais recursos para a
Conta Centralizadora no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis contados da respectiva data de
recebimento.
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5.2.3. A Fiduciante devera comprovar a Fiducidria e ao Agente Fiduciario o cumprimento
do disposto na Clausula 5.2 em até 5 (cinco) Dias Uteis da solicitagao neste sentido.

5.3. Ordem de Destinacdo dos Recursos: Os Direitos Creditérios serao depositados diretamente
na Conta Centralizadora e deverdo ser utilizados pela Fiduciaria da seguinte forma:

i. Pagamento das despesas para manutencdo do Patrimonio Separado, conforme definido no
Termo de Securitizagao (“Despesas”);

ii. Pagamento dos Juros Remuneratdrios na Data de Aniversario, conforme previstas no Anexo
I da CCB;

iii. Pagamento da Amortizacdo Programada na Data de Aniversario, conforme previstas no
Anexo I da CCB;

iv.  Pagamento de prémio, conforme item 4.6.1.1. da CCB, se for o caso;
V. Recomposicao do Fundo de Reserva; e

vi.  Amortizagdo obrigatéria do Valor Principal (“Amortizacdo Antecipada Compulsdria”) da
Cédula.

5.3.1. Caso em 3 (trés) Dias Uteis de uma determinada Data de Aniversario ou data
prevista para pagamento de Despesas e ou Juros Remuneratdrios ndo haja recursos
suficientes decorrentes dos Direitos Creditorios depositados na Conta Centralizadora, a
Fiduciante devera aportar recursos préprios na Conta Centralizadora para fazer frente ao
pagamento dos Juros Remuneratorios e/ou Despesas, conforme o caso, em até 02 (dois)
Dias Uteis contados da comunicacdo da Securitizadora neste sentido.

5.3.2. Caso a Fiduciante ndo deposite os valores notificados, conforme Clausula 5.3.1,
acima, a Securitizadora utilizara os recursos do Fundo de Reserva constituido no Desembolso
da Cédula.

5.4. Vencimento Antecipado: Na ocorréncia de Eventos de Vencimento Antecipado, conforme
previstos na Clausula 5.1 da CCB, a Fiduciaria podera, na qualidade de securitizadora, a seu
exclusivo critério, optar, livremente, por utilizar ou ndo os Direitos Creditorios depositados na Conta
Centralizadora para pagamento do Saldo Devedor, conforme definido no Termo de Securitizacao.

CLAUSULA SEXTA — EXCUSSAO DOS DIREITOS CREDITORIOS CEDIDOS

6.1. Excussdo da Garantia Fiduciaria: A Fiduciante autoriza a Fiduciaria, no caso de inadimpléncia
de quaisquer das Obrigacdes Garantidas, a imediatamente exercer todos os direitos referentes aos
Direitos Creditdrios, independentemente de qualquer ato, notificacdo judicial ou extrajudicial,
podendo inclusive alienar os Direitos Creditdrios, independentemente de leildo, hasta publica,
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avaliacdo prévia, pregdo publico ou qualquer outra medida judicial ou extrajudicial, conforme o
artigo 66-B, caput, da Lei n°® 4.728/65, para o pagamento das Obrigacdes Garantidas.

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

6.1.2. A eventual excuss3do parcial da Cessao Fiduciaria ndo afetara os termos, condicoes
e protecOes deste Contrato e ndo implicara na liberacdo da Cessdo Fiduciaria ora constituida,
sendo que o presente Contrato permanecera em vigor até a data de liquidacdo de todas as
Obrigagdes Garantidas.

6.2. Saldo Remanescente: Caso, ap0s a utilizacdo dos recursos relativos aos Direitos Creditorios
para pagamento da totalidade das Obrigacdes Garantidas, seja verificada a existéncia de saldo
credor remanescente, referido saldo devera ser imediatamente disponibilizado a Fiduciante,
mediante transferéncia para a conta corrente n® 09677-2, agéncia 0269, do Banco Itau (341), de
titularidade da Fiduciante (“Conta de Livre Movimentac&o”), em até 2 (dois) Dias Uteis contados
do adimplemento da totalidade das Obrigagcdes Garantidas.

6.3. Pluralidade de Garantias: As Partes desde ja concordam que cabera unicamente a Fiduciaria,
a seu exclusivo critério, definir a ordem de excussao das garantias constituidas para assegurar o
fiel adimplemento das ObrigacOes Garantidas, sendo que a execucao da presente garantia sera
procedida de forma independente e em adigao a qualquer outra execucao de garantia, real ou
pessoal, concedida a Fiduciaria para satisfacao das ObrigacOes Garantidas.

6.4. Extincdo: Cumpridas as Obrigacdes Garantidas, este Contrato de Cessao Fiducidria de
Direitos Creditdrios se extinguird e, como consequéncia, a titularidade fiduciaria dos Direitos
Creditorios sera imediatamente restituida pela Fiduciaria a Fiduciante.

CLAUSULA SETIMA — OBRIGACOES DA FIDUCIANTE
7.1. Obrigacoes da Fiduciante: Sem prejuizo das demais obrigacdes assumidas neste Contrato ou

em lei, a Fiduciante, neste ato, de forma irrevogavel e irretratavel, obriga-se, perante a Fiducidria
a:

a)  Tomar todas as providéncias para que os Direitos Creditdrios sejam depositados diretamente
na Conta Centralizadora, incluindo o envio da Notificacao, conforme previsto na Clausula 5.2
acima, bem como a inclusao de informagdo acerca da Cessao Fiducidria nos boletos de
pagamento a serem enviados para o Devedor, para fins de cumprimento no disposto no
artigo 290 do Cddigo Civil;
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b)  Manter a garantia aqui constituida vigente, valida, eficaz e em pleno vigor, sem qualquer
restricdo ou condicdo, de acordo com os seus termos e evidenciar na sua contabilidade de
acordo com os principios contabeis aceitos no Brasil;

c) Obter e manter vdlidas e eficazes todas as autorizagbes, incluindo as societarias e
governamentais, exigidas: (i) para a validade e exequibilidade deste Contrato; e (ii) para o
fiel, pontual e integral cumprimento das obrigacdes sob este Contrato;

d)  Responsabilizar-se por todos os custos e despesas incorridos com o registro deste Contrato
e de seus eventuais aditamentos;

e)  Cumprir fiel e integralmente todas as suas obrigacOes previstas neste Contrato;

f) Nao ceder, vender, alienar, transferir, permutar, conferir ao capital, dar em comodato,
emprestar, dar em pagamento ou de qualquer outra forma transferir ou outorgar qualquer
opcao de compra ou venda ou dispor ou constituir qualquer 6nus ou gravame, incluindo,
mas ndo se limitando a constituicdo de penhor, penhora, depdsito, alienagao fiduciaria,
cessdo fiduciaria ou preferéncia, prioridade ou qualquer negécio juridico similar (*Onus”),
judicial ou extrajudicial, sobre, em qualquer dos casos deste inciso, de forma gratuita ou
onerosa, no todo ou em parte, direta ou indiretamente, qualquer dos Direitos Creditdrios
e/ou dos direitos a estes inerentes, exceto pela cessdo fiduciaria objeto deste Contrato e
pelas obrigacdes assumidas no ambito dos CRI;

g) Tomar as providéncias que, de forma razoavel, a Fiduciaria venha a solicitar ocasionalmente
para proteger ou preservar os Direitos Creditorios, incluindo firmar e entregar todos os
instrumentos e documentos adicionais relacionados ao presente Contrato;

h)  Prestar a Fiducidria, no prazo de até 15 (quinze) corridos contados da data de recebimento
da respectiva solicitacdo, ou, no caso da ocorréncia de um inadimplemento, em até 5 (cinco)
corridos, as informac0es e enviar os documentos necessarios a excussao da Cessao Fiduciaria
aqui constituida;

i) Informar no prazo de 2 (dois) Dias Uteis de seu conhecimento & Fiducidria, detalhes de
qualquer litigio, arbitragem, processo administrativo iniciado, pendente ou, até onde seja do
seu conhecimento iminente, fato, evento ou controvérsia que afete a garantia objeto deste
Contrato, defender-se, de forma tempestiva e eficaz, de qualquer ato, acao, procedimento
ou processo que possa afetar, no todo ou em parte, os Direitos Creditdrios, observado
entretanto que, caso a qualquer momento o instrumento de comercializagdo da Fragdo
Vendida seja rescindido e a Fracdo Vendida passe a integrar o estoque, a Fiduciante devera
notificar a Securitizadora em até 1 (um) Dia Util contado da rescisdo;

j) Pagar, em sendo o contribuinte definido na legislacdo tributaria ou fazer com que o
contribuinte definido na legislacdo tributaria pague, antes da incidéncia de qualquer multa,
penalidades, juros ou despesas, todos os tributos e contribuicdes presente ou futuramente
incidentes sobre os Direitos Creditorios; e
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k)  Enviar todos os relatdrios necessarios ao acompanhamento da garantia, como o contrato de
comercializacdo da Fracdo Vendida, seus aditamentos, entre outros.

CLAUSULA OITAVA — DECLARACOES DAS PARTES
8.1. Declaracbes: Cada uma das Partes declara e garante a outra Parte nesta data que:

a) Possui plena capacidade e legitimidade para celebrar este Contrato, realizar todos os
negdcios juridicos aqui previstos e cumprir todas as obrigacdes aqui assumidas, tendo
tomado todas as medidas de natureza societaria e outras eventualmente necessarias para
autorizar a sua celebragdo, implementar todas as operacdes nele previstas e cumprir todas
as obrigacdes nele assumidas;

b)  Tomou todas as medidas necessarias para autorizar a celebracdo deste Contrato, bem como
envidara seus melhores esforgos para cumprir suas obrigagdes previstas neste Contrato;

c) A celebragao deste Contrato e o cumprimento de suas obrigagoes: (i) nao violam qualquer
disposicdo contida em seus documentos societarios; (ii) ndo violam qualquer lei,
regulamento, decisao judicial, administrativa ou arbitral, aos quais esteja vinculada; (iii) nao
exigem qualquer outro consentimento, agdo ou autorizagao de qualquer natureza; (iv) nao
infringem qualquer contrato, compromisso ou instrumento publico ou particular que sejam
parte e ndo resultara em qualquer vencimento antecipado; e (v) ndo exigem consentimento,
aprovacao ou autorizacdo de qualquer natureza ou todas as autorizacdes ja foram
devidamente obtidas;

d)  Estd apta a cumprir as obrigacdes previstas neste Contrato e agira em relagdo a eles de boa-
fé e com lealdade;

e)  Os representantes legais ou mandatarios que assinam este Contrato nao se encontram em
estado de necessidade ou sob coagdo para celebrar este Contrato e/ou quaisquer contratos
e/ou compromissos a eles relacionados e/ou tem urgéncia de contratar;

f) Os representantes legais ou mandatarios que assinam este Contrato tém poderes
estatutarios e/ou legitimamente outorgados para assumir em nome da Cedente as
obrigacOes estabelecidas neste Contrato;

g) Todos os mandatos outorgados nos termos deste Contrato o foram como condicdo do
negdcio ora contratado, em carater irrevogavel e irretratavel nos termos dos artigos 683 e
684 do Cddigo Civil;

h) As discussdes sobre o objeto contratual deste Contrato foram feitas, conduzidas e
implementadas por sua livre iniciativa;

i) Foi informada e avisada de todas as condigGes e circunstancias envolvidas na negociacao

objeto deste Contrato e que poderiam influenciar sua capacidade de expressar sua vontade
e foi assistida por assessores legais na sua negociacao;

Pagina 10 de 18




Pagina Protocolo n° 1.917.869 de 22/12/2021 as 14:37:37h: Documento registrado eletronicamente para fins de
000011/000035 publicidade e/ou eficacia contra terceiros sob n° 1.914.365 em 22/12/2021 neste 6° Oficial de Registro de Titulos
e Documentos da Comarca de S&o Paulo. Assinado digitalmente por Ubiratan Alex Silverio - Escrevente Autorizado.

Registro N°
1.914.365
Oficial Estado Secretaria Fazenda Reg. Civil T. Justica M. Piblico 1SS Condugéo Despesas Total
22/12/2021 R$4.448,18 R$ 1.264,22 R$ 865,29 R$ 234,12 R$ 305,29 R$ 213,51 R$93,23 R$0,00 R$0,00 R$7.423,84

j) Este Contrato constitui-se uma obrigacao valida e legal para as Partes, exequivel de acordo
com 0s seus respectivos termos, e nao ha qualquer fato impeditivo a celebracdo deste
Contrato;

k)  As declaracOes e garantias prestadas neste contrato sdo verdadeiras, corretas, suficientes e
precisas em todos os seus aspectos relevantes na data deste contrato e nenhuma delas
omite qualquer fato relacionado ao seu objeto, omissao essa que resultaria na falsidade de
tal declaracao ou garantia;

)i N3o 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; e

m) Foi assessorada por consultorias legais e tem conhecimento e experiéncia em finangas e
negocios, bem como em operagdes semelhantes a esta, suficientes para avaliar os riscos e
o conteudo deste negdcio e € capaz de assumir tais obrigagdes, riscos e encargos.

8.2. Declaracbes da Fiduciante: Sem prejuizo das declaracdes acima, adicionalmente, a
Fiduciante, declara e garante a Fiduciaria, nesta data, que:

a) Os Direitos Creditorios, nesta data, encontram-se livres e desembaracados de quaisquer
onus, gravames, encargos, direitos de garantia, opcdes, reivindicacbes, defeitos de
titularidade, penhores, entendimentos ou acordos ou outras restrigdes sobre titularidade ou
transferéncia de qualquer natureza e/ou quaisquer direitos de terceiro;

b)  E a legitima proprietéria dos Direitos Creditdrios, responsabilizando-se perante a Fiduciéria
pela correta formalizagdo, pela existéncia, legitimidade, certeza, liquidez e autenticidade dos
Direitos Creditdrios e pela cessao fiducidria destes nos termos deste Contrato;

c) A assinatura, cumprimento das obrigagdes e os pagamentos oriundos deste Contrato nao
violam e ndo violardo qualquer lei, regra, regulamento, ordem, julgamento ou decreto
aplicaveis a Fiduciante, nem conflitam com, resultarao em desisténcia de, ou constituirdo
mora em relacao a qualquer contrato ou instrumento de que a Fiduciante seja parte ou a ele
aplicavel;

d)  Nao tem conhecimento da existéncia de quaisquer pendéncias potenciais ou efetivas, acoes
judiciais ou procedimentos administrativos perante qualquer érgdo do judiciario, agéncia
governamental, comissdo, camara ou outro 6rgao administrativo, das quais sejam parte ou
que possam afeta-los, que possam ter um efeito prejudicial significativo sobre o patriménio
da Fiduciante ou sobre sua capacidade de conduzir suas operacdes, ou que possam
prejudicar o cumprimento de qualquer das obrigagdes estabelecidas por este Contrato; e

e) Todas as informacdes disponibilizadas a Fiduciaria por ou em nome da Fiduciante tém sido
e serdo, a qualquer tempo, durante o prazo de vigéncia deste Contrato, corretas em seu
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contelido e ndo contém e ndo conterdo qualquer afirmacdo falsa ou omissdo sobre fato
relevante.

8.2.1. Nao obstante o disposto acima, a Fiduciante obriga-se a dar ciéncia a Fiduciaria
caso, durante a vigéncia deste Contrato, os Direitos Creditdrios nao se encontrem livres e
desembaracados de 6nus, restricoes, dividas ou gravames.

8.2.2. As declaracOes e garantias aqui prestadas pela Fiduciante subsistirdo a celebracdo
deste Contrato, devendo ser mantidas até o pagamento integral das ObrigacGes Garantidas.

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

CLAUSULA NONA — DISPOSIGCOES GERAIS

9.1. Comunicagdes: Todas as comunicagdes entre as Partes serdo consideradas validas a partir
do seu recebimento nos enderecos constantes abaixo, ou em outro que as Partes venham a indicar,
por escrito, durante a vigéncia deste Contrato.

Se para a Fiduciante:

JUQUIA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.
At.: Kenji Igarashi e Isaac José Elehep

Tel.: (55) 21 2523-9671

E-mail: kenji.igarashi@mozak.com.br e isaac@mozak.com.br;
Avenida Ataulfo de Paiva, n° 391, sala 606 e 607

Leblon, Rio de Janeiro — RJ]

Se para a Fiduciaria:

CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITOS S.A.
At.: Rodrigo Arruy e BackOffice

Tel.: (11) 4562-7080

E-mail: rarruy@nmcapital.com.br; contato@cpsec.com.br
Rua Iguatemi n® 192, conjunto 152

Itaim Bibi - S3o Paulo, SP - CEP: 01451-010

9.1.1. Todos os avisos, notificagdes ou comunicacdes que, de acordo com este Contrato,
devam ser feitos por escrito serao considerados entregues quando recebidos sob protocolo
ou com “aviso de recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios e Telégrafos —
ECT, ou por correio eletronico, quando da mensagem eletronica, nos enderecos indicados
na Clausula 9.1 acima.
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9.1.2.  As comunicacgOes serao consideradas entregues: (i) quando enviadas aos enderecos
acima sob protocolo ou com “aviso de recebimento”; ou (ii) por correio eletronico serdo
consideradas recebidas na data de seu envio com confirmacdo de recebimento.

9.1.3. As Partes obrigam-se a informar uma a outra, por escrito, toda e qualquer
modificacdo em seus dados cadastrais, sob pena de serem consideradas como efetuadas 2
(dois) dias apds a respectiva expedicao, as comunicagoes, notificagdes ou interpelacoes
enviadas aos enderecos constantes neste Contrato, ou nas comunicacoes anteriores que
alteraram os dados cadastrais, desde que ndo haja comprovante de protocolo demonstrando
prazo anterior.

9.2. Validade, Legalidade e Exequibilidade: Se uma ou mais disposi¢des contidas neste Contrato
forem consideradas invalidas, ilegais ou inexequiveis em qualquer aspecto das leis aplicaveis, a
validade, legalidade e exequibilidade das demais disposicdes ndo serao afetadas ou prejudicadas
a qualquer titulo.

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

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

9.5. Tolerancia: Os direitos de cada Parte previstos neste Contrato: (i) sao cumulativos com
outros direitos previstos em lei, a menos que expressamente excluidos; e (ii) sé admitem rendncia
por escrito e especifica. A tolerancia e as concessoes reciprocas terao carater eventual e transitorio
e ndo configurarao, em qualquer hipétese, renuncia, transigéncia, remicdo, perda, modificacdo,
reducdo ou ampliacao de qualquer direito, faculdade, privilégio, prerrogativa ou poderes conferidos
a qualquer das Partes nos termos deste Contrato, assim como, quando havidas, o serdo,
expressamente, sem o intuito de novar as obrigacGes previstas neste Contrato. A ocorréncia de
uma ou mais hipéteses referidas acima nao implicara novagdo ou modificagdo de quaisquer
disposicOes deste Contrato, as quais permanecerdo integras e em pleno vigor, como se nenhum
favor houvesse ocorrido.

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

9.7. Titulo Executivo Extrajudicial: As Partes reconhecem, desde ji, que o presente Contrato
constitui titulo executivo extrajudicial, inclusive para os fins e efeitos dos artigos 784 e seguintes
da Lei n° 13.105, de 16 de margo de 2015, conforme em vigor (“Codigo de Processo Civil").

9.8. Divergéncia: Em caso de duvidas ou divergéncias de interpretacdo entre as disposicdes deste
Contrato e da Cédula, prevalecera o disposto na Cédula.
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Registro N°
1.914.365
Oficial Estado Secretaria Fazenda Reg. Civil T. Justica M. Piblico 1SS Condugéo Despesas Total
22/12/2021 R$4.448,18 R$ 1.264,22 R$ 865,29 R$ 234,12 R$ 305,29 R$ 213,51 R$93,23 R$0,00 R$0,00 R$7.423,84

CLAUSULA DEZ — LEGISLAGAO APLICAVEL E FORO

10.1. Legislacdo Aplicavel: Os termos e condicdes deste instrumento devem ser interpretados e
processados de acordo com a legislacdo vigente na Republica Federativa do Brasil.

10.2. Foro: Fica eleito o foro da Comarca de S3o Paulo, Estado de Sdo Paulo, como o Unico
competente para dirimir todas e quaisquer questdoes ou litigios oriundos deste Contrato,
renunciando-se expressamente a qualquer outro, por mais privilegiado que seja ou venha a ser.

As Partes acordam que este documento sera celebrado eletronicamente, por meio dos certificados
eletronicos emitidos pela Infraestrutura de Chaves Publicas Brasileira ICP-Brasil, nos termos da Lei
n° 14.063/2020. Para fins de esclarecimento, as Partes acordam que este documento presumir-
se-a auténtico e verdadeiro, consentindo, autorizando, aceitando e reconhecendo neste ato como
valida qualquer forma de prova de autenticidade deste documento por meio das correspondentes
assinaturas eletronicas no documento, por meio dos certificados eletronicos emitidos pela
Infraestrutura de Chaves Publicas Brasileira ICP-Brasil, conforme disposto na Lei 14.063/2020,
observado que as assinaturas eletrOnicas serdo suficientes para a veracidade, autenticidade,
integridade, validade e eficacia do presente instrumento e suas condiges, assim como para a
respectiva vinculacdo das Partes a seus termos. As Partes também concordam que a assinatura
eletronica deste documento ndo obsta ou prejudica sua exequibilidade, devendo ser considerado,
para todos os fins de direito, um titulo executivo extrajudicial.

Sao Paulo/SP, 17 de dezembro de 2021.
(O restante da pagina foi intencionalmente deixado em branco.)

(Pdginas de assinaturas abaixo.)
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Oficial Estado Secretaria Fazenda Reg. Civil T. Justica M. Piblico 1SS Condugéo Despesas Total

R$4.448,18 R$ 1.264,22 R$ 865,29 R$ 234,12 R$ 305,29 R$ 213,51 R$ 93,23 R$0,00 R$0,00 R$7.42384

(Pagina de assinatura do “Instrumento Particular de Cessao Fiduciaria de Direitos Creditorios e
Outras Avencas”, firmado em 17 de dezembro de 2021, entre a Juquida Empreendimentos
Imobilidrios Ltda. e a Casa de Pedra Securitizadora de Crédito S.A.)

JUQUIA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.
Fiduciante
Nome: Isaac Jose Elehep
Cargo: Administrador-Socio

CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A.
Fiducidria
Nome: Rodrigo Geraldi Arruy
Cargo: Diretor Presidente

MzZK EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.
Interveniente Anuente
Nome: Isaac Jose Elehep
Cargo: Administrador-Sdcio

TESTEMUNHAS:

Nome: Mara Cristina Lima
CPF n©: 148.236.208-28

Nome: Flavia Rezende Dias
CPF n©°: 370.616.918-59
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ANEXO I

INSTRUMENTO DE COMERCIALIZACAO DA FRACAO VENDIDA
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE PROMESSA DE CESSAO DE
DIREITOS AQUISITIVOS DE FRACAO IDEAL DE BEM IMOVEL E
ADESAO AO CONTRATO DE CONSTRUCAO TENDO POR OBIJETO
BEM FUTURO, na forma abaixo:

Pelo presente instrumento particular de promessa de cess3do de direitos aquisitivos de fragdo ideal de
bem imével futuro, e adesdo a contrato de construcio, comparecem como partes contratantes, de um
lado como OUTORGANTE PROMITENTE CEDENTE: MZK EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.,
sociedade com sede na cidade do Rio de Janeiro, com endereco na Avenida Ataulfo de Paiva, n2 391 —
sala 607, Leblon, Rio de Janeiro, RJ, inscrita no CNPJ sob o n¢ 05.626.057/0001-14, neste ato
representada, na forma do seu Contrato Social, por seu sécio administrador, ISAAC JOSE ELEHEP,
brasileiro, casado, engenheiro civil, portador da carteira de identidade ne. 200170442-9, expedida pelo
CONFEA/CREA/R} em 28/05/2012, inscrito no CPF/MF sob o ne2. 018.314.467-82, residente e
domiciliado nesta cidade, doravante designada simpiesmente OUTORGANTE, e, de outro lado, como
OUTORGADO(A)(S) PROMISSARIO(A)(S) CESSIONARIO(A)(S): ALBERTO CARLOS PECEGUEIRO DO
AMARAL, filho de Alfredo de Faria P. do Amaral e lone Coutinho P. do Amaral, brasileiro, jornalista,
portador da carteira de identidade n® 032348716, expedida pelo IFP/RJ, inscrito no CPF/MF sob o n2
606.493.807-20, E-mail: pecegueiro@peachtreebr.com, casado sob o regime da comunhdo parcial de
bens com MARCIA CASZ, filha de Idal Casz e Jardena Casz, brasileira, empresaria, portadora da carteira
de identidade n2 092829183, expedida pelo IFP/RJ, inscrita no CPF sob o n® 016.810.307-99, E-mail:
marcia.casz@immbr.com, ambos residentes e domiciliados na Rua Prefeito Mendes de Morais, n2
1500, Bloco 02, Apto. 1201, Sdo Conrado, Rio de Janeiro, CEP: 22610-095, doravante,
independentemente de seu niumero ou género, simplesmente designado(s) como OUTORGADO, e,
finalmente, como INTERVENIENTE: MOZAK ENGENHARIA GAMA LTDA._, inscrita no CNPJ sob o ne
04.730.110/0001-60, com sede nesta cidade, Avenida Ataulfo de Paiva, n? 391 — sala 607, Leblon, Rio
de Janeiro, neste ato representada por seu sécio administrador, ISAAC JOSE ELEHEP, anteriormente
qualificado, doravante denominada INTERVENIENTE, sendo pelas partes contratantes ajustado e
contratado o seguinte:

CONSIDERANDO que:

(i) A OUTORGANTE firmou Instrumento Particular de Op¢do de Compra e Venda de Imével (“Opgio”)
com JUQUIA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. (“promitente vendedora”) que se consagrou
vencedora da licitagdo, na modalidade concorréncia publica (CN-03/2018), para fins de aquisi¢do do
imodvel situado as Ruas Juquia n? 61 e Rua Adalberto Ferreira, n2 34 — Leblon, e respectivo terreno,
melhor descrito, caracterizado e individualizado na matricula n2. 66.350 do 22 Oficio de Registro de
Imdveis do Rio de Janeiro - inscricdo municipal n2. 2009086-6, doravante denominado simplesmente
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IMOVEL, tendo celebrado o competente TERMO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA com o FUNDO
ESPECIAL DE PREVIDENCIA DO MUNICIPIO DO RIO DE JANEIRO — PREVI-RIO;

(ii) A compra e venda compromissada podera ser realizada quer em nome da OUTORGANTE, quer
diretamente em nome de quem para este fim vier a ser indicado pela OUTORGANTE;

(iif) O imodvel descrito no Considerando (i), acima, ja foi demolido a fim de possibilitar o
desenvolvimento de empreendimento imobilidrio misto no terreno dai resultante, devidamente
descrito no item 5, abaixo;

(iv) A OUTORGANTE efetivara a Escritura Publica de compra e venda do IMOVEL j@ em nome dos
futuros condéminos que venham a deter as fracdes ideais que corresponderdo as futuras unidades no
empreendimento imobiliario antes referido, entre os quais se inclui o OUTORGADO, de tal modo que
seja constituido um condominio, cabendo a cada um dos condéminos uma fracdo ideal, a qual
correspondera uma unidade autdnoma certa e determinada;

{v) AOUTORGANTE se comprometeu a celebrar a Escritura Publica de Compra e Venda da frag3o ideal,
objeto do presente instrumento contratual, em nome OUTORGADO, em até 180 (cento e oitenta) dias
corridos contados da assinatura do presente instrumento.

(vi) A PARTES acordaram que o OUTORGADO pagara um prec¢o fechado pelos custos da obra
correspondente a cota de construgdo, na propor¢do da fracdo de rateio estipulada no item 5.6.,abaixo,
cuja estimativa preliminar de custo ja foi apresentada, sem a incidéncia de gastos extras que ndo
sejam previamente autorizados pelo OUTORGADO.

(vii) Partindo dos pressupostos acima consignados, a OUTORGANTE, por sua vez, foi procurada pelo
OUTORGADO, que tomou conhecimento de todos os fatos assinalados nos presentes “Considerando”,
bem como do que serd exposto no corpo deste instrumento, manifestando seu interesse de, nas
mesmas condigdes em que os detém a OUTORGANTE, adquirir da mesma, por promessa de cessio de
direitos aquisitivos tendo por objeto bem futuro, fracdo do IMOVEL descrito no “Considerando (i)’, de
tal modo que, implementadas todas as condi¢cdes e sanadas todas as pendéncias adiante referidas,
possa o OUTORGADO deter diretamente em seu nome, a fracdo total objeto deste instrumento, a
qual correspondera a futura unidade Loja H, contratando, ao mesmo tempo, com a INTERVENIENTE,
a construgdo das acessdes que aderirdo a fragdo objeto da presente promessa;

RESOLVEM firmar o presente “Instrumento Particular de Promessa de Cessdo de Direitos Aquisitivos
de Fragcdo de Bem Imdvel e Adesdo a Contrato de Construcdo”, tendo por objeto a fragdo abaixo
indicada do imével situado na Rua Juquia, 61, Leblon, Rio de Janeiro/RJ, o que fazem pelos seguintes
termos e condicSes:

Rua Visconde de Piraja, 608 | 19 andar | Ipanema | Rio de Jan
L (21) 2523-9671 | mozak@mozak.com.br |
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1. DO IMOVEL E DA FRACAO OBJETO DESTA PROMESSA

1.1. A fracéo ideal objeto do presente instrumento é a fragio de 0,75% de cada uma das unidades do
edificio situado na Rua Juquid, 61, Leblon, Rio de Janeiro/RJ, cujas medidas e confrontacgdes se
encontram perfeitamente descritas e caracterizadas na matricula n2 66.350 do 22 Oficio de Registro
de Imdéveis da Cidade do Rio de Janeiro, de tal modo que, efetivada a compra e venda do IMOVEL e
apo6s a demoligdo do edificio atualmente existente no IMOVEL, seja 0 OUTORGADO proprietério da
fracdo de 0,75% (“Fracao ldeal”) do terreno resultante, no qual sera realizado o empreendimento
imobilidrio misto descrito no item 5, abaixo.

2. DATITULACAO:

2.1. Sempre levando em consideracdo os fatos expostos nos “Considerandos”, a OUTORGANTE, na
exata forma em que detém os direitos a adquirir o IMOVEL por este instrumento, o qual foi oferecido
a OUTORGANTE em carater exclusivo através da Opcgdo, figurando como vendedora as pessoas
juridicas qualificadas no Considerando (i), promete ceder ac OUTORGADO os direitos aquisitivos a

fracdo de 0,75% do IMOVEL.

3. DA SITUAGCAO JURIDICA:

3.1. O IMOVEL e, por consequéncia, a Fracdo Ideal, ndo se encontram livres e desembaracados de
quaisquer onus judiciais ou extrajudiciais e reais, haja vista que a JUQUIA EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA. (“promitente vendedora”) que se consagrou vencedora da licitacdo, na
modalidade concorréncia publica (CN-03/2018), para fins de aquisicdo do imdvel situado as Ruas
Juquid n? 61 e Rua Adalberto Ferreira, n? 34 — Leblon, e respectivo terreno, melhor descrito,
caracterizado e individualizado na matricula n2. 66.350 do 22 Oficio de Registro de Imdveis do Rio de
Janeiro - inscricdo municipal n?. 2009086-6, doravante denominado simplesmente IMOVEL, até a
presente data, ainda ndo possui a propriedade plena do IMOVEL, assim como, a JuqQuia
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA ainda ndo quitou o prec¢o do terreno.

3.2. AOUTORGANTE se compromete perante o OUTORGADO a celebrar a Escritura Publica Definitiva
de Compra e Venda em nome do OUTORGADO, no prazo de 180 (cento e oitenta) dias corridos,
contados da data da assinatura do presente instrumento contratual. Caso a OUTORGANTE ultrapasse
o prazo acima descrito e a OUTORGANTE n&o tenha realizado a Escritura Publica de Compra e Venda
em nome do OUTORGADO, a OUTORGANTE resolvera o presente contrato e, no mesmo ato,
devolvera ao OUTORGADO, de forma imediata e integral, em parcela Gnica, todos os valores que foram
pagos pelo OUTORGADO, corrigidos monetariamente pelo CUB-RJ, em conta bancaria a ser indicada
pelo OUTORGADO.

4. DA PROMESSA DE CESSAO DE DIREITOS AQUISITIVOS DA FRACAO IDEAL DO BEM FUTURO, DO
PRECO E SUA FORMA DE PAGAMENTO: k

T
1
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4.1. Sempre levando em consideracdo os fatos expostos nos “Considerandos”, declarando o
OUTORGADO ter tomado integral conhecimento de todos os fatos ali consignados, a OUTORGANTE,
na exata forma em que detém os direitos a adquirir o IMOVEL, por este instrumento, promete ceder

ao OUTORGADO os direitos aquisitivos a fragdo de 0,75% do IMOVEL devidamente descritos e
caracterizados neste instrumento.

4.2. ACompra e Venda sera celebrada por Escritura Publica, sendo transferida aoc OUTORGADO a plena
propriedade da fragdo ideal de 0,75% do IMOVEL antes descrito e caracterizado, no prazo de 180
(cento e oitenta) dias corridos, contados da assinatura do presente instrumento, conforme estipulado
no item 4.2.4. abaixo, sendo o preco da futura compra e venda da fracdio ideal, a ser pago desde ja a
OUTORGANTE, fixado em R$2.250.681,48 (dois milhdes, duzentos e cinquenta mil, seiscentos e
oitenta e um reais e quarenta e oito centavos), sera pago da seguinte maneira: (a) Neste mesmo ato,
a titulo de sinal e principio de pagamento, o OUTORGADO paga 3 OUTORGANTE o valor de RS
427.093,76 (quatrocentos e vinte e sete mil, noventa e trés reais e setenta e seis centavos), o que faz
através da Transferéncia Eletrénica Disponivel (TED) para o Banco Itad, agéncia 0269, conta corrente
11301-5, de titularidade da MIZK EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJ sob o n®
05.626.057/0001-14, sendo concedida mg_u_;m e irrestrita quitacdo tdo logo comprovada a
compensagédo e liberacdo do mesmo, sendo certo que caso o acima referido TED n3o seja liberado, o
presente instrumento perdera, automatica e imediatamente, toda a sua validade e eficacia, como se
nunca tivera sido celebrado; e (b) O saldo de RS 1.823.587,72 (um milh3o, oitocentos e vinte e trés
mil, quinhentos e oitenta e sete reais e setenta e dois centavos) sera quitado em parcela Gnica com
vencimento em 25/08/2023, sendo certo que o pagamento da parcela sera realizado através da
quitacdo do boleto bancéario a ser enviado mensalmente pela OUTORGANTE para o OUTORGADO,
através do e-mail pecegueiro eachtreebr.com, indicado por este para tal fim.

4.2.1. Os valores das parcelas serdo reajustados pelo CUB-RJ data base julho/2021 até a expedicio do
auto de conclusdo de obra (“habite-se”), bem como as parcelas que vencerem apds a expedicio do
habite-se deixardo de sofrer reajuste pelo CUB-RJ data base julho /2021 e passario a ser reajustadas
pelo indice Nacional de Pregos ao Consumidor (IPCA) acumulado, tendo como base a data de
expedicdo do habite-se e serdo acrescidas de juros efetivos e nominais de 8% (oito por cento) ao ano,
calculados pela Tabela Price, pro rata die. Os pagamentos das parcelas serdo realizados através da
quitagdo dos boletos bancarios a serem enviados mensalmente pela OUTORGANTE para o
OUTORGADO, através do e-mail pecegueiro@peachtreebr.com, indicado por este para tal fim; O
pagamento das parcelas venciveis apds a Escritura de compra e venda e/ou habite-se serdo garantidos
mediante a constituicdo de alienac¢do fiduciaria em favor do OUTORGANTE, conforme minuta da
Escritura de Compra e Venda com Alienag¢do Fiduciaria, elaborada na forma que dispde a Lei Federal
n? 9.514/1997, desde logo, fica integralmente aprovada pelas Partes em todos os seus termos e
condi¢cdes (Anexo ).
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4.2.2. O prego acima descrito corresponde ao valor da cota de terreno correspondente a futura
unidade Loja H, que contempla jirau de 46,86 m2, e esta acrescido dos valores das comissdes e de
servicos teécnicos para o desenvolvimento do empreendimento e formacio de grupo, a serem
devidamente comprovadas através da emissdo das respectivas notas fiscais.

4.2.3. Em até 30 (trinta) dias a antecederem a data da assinatura da Escritura Publica de Compra e
Venda, serdo arrecadados pela OUTORGANTE os valores das despesas previstas no item 11.1, abaixo,

sendo certo que tais valores ndo estdo incluidos no preco da compra e venda da fracdo de terreno,
indicado em 4.2., supra.

4.2.4. O local e a data da assinatura da Escritura Publica de Compra e Venda serdo previamente
informados pela OUTORGANTE ao OUTORGADO, sendo certo que a Escritura ora referida devera ser
lavrada em até 180 dias corridos contados da data da assinatura do presente instrumento, sob pena
de resolucdo do presente contrato e devolugdo integral dos valores pagos pelo OUTORGADO, de forma
imediata e em uma Unica parcela, a ser depositada na conta bancaéria indicada pelo OUTORGADO.

4.2.4.1. Caso o OUTORGADO ndo efetue o pagamento das despesas previstas em 11.1. ou ndo
comparecga, na data agendada, ao local determinado para a assinatura da Escritura Pablica de Compra
e Venda, estarda sujeito ao pagamento de multa convencional, no valor correspondente a 5% (cinco por
cento) do valor da cota de terreno, estipulada em 4.2., cobravel pela OUTORGANTE mediante acao
executiva, ficando, ainda, o OUTORGADO, sujeito as perdas e danos ocasionados 3 OUTORGANTE por
ndo ter celebrado a escritura de compra e venda, sem prejuizo de poder a OUTORGANTE, imediata e
automaticamente, independente de notificagdo, dar por rescindida a presente promessa de cess3o de
direitos, que perderd toda a sua validade e eficacia, como se nunca fora celebrado, o que, em
ocorrendo, determinard que os direitos a fragdo ideal objeto deste instrumento retornem a
OUTORGANTE, que podera dela livremente dispor. Nesse caso, a OUTORGANTE devolvera ao
OUTORGADO 75% (setenta e cinco por cento) da importancia até entdo paga, retendo para si 25%
(vinte e cinco por cento), em carater de multa compensatdria, por ter o OUTORGADO inviabilizado a
oferta da futura unidade auténoma a ele reservada e dos direitos sobre a fragio ideal de terreno
correspondente a terceiros, impedindo o integral fechamento do negdécio na data aprazada e impondo
a OUTORGANTE novos 6nus na busca extemporanea de contratante que o substitua. A devolugdo dos
valores dar-se-a de acordo com o previsto em 6.2.1., abaixo.

4.2.5. O OUTORGADO esta ciente que a comissdo de corretagem devida em decorréncia da
intermediac8o do presente negdcio imobiliario ndo serd restituida na hipotese de rescisdo do presente
contrato.

4.3. O OUTORGADO esta ciente de que a OUTORGANTE podera negociar, com instituicdes financeiras
de sua livre escolha, a antecipag¢do dos recebiveis decorrentes do presente contrato, estabelecidos no
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item 4.2, bem como contratar recursos, através de cessdo de crédito ou qualquer outra modalidade
de contrato, comprometendo-se o OUTORGADO, desde ja, a prestar anuéncia, assinando documentos
eventualmente exigidos pelas referidas instituigdes financeiras para formalizagcdo do negdcio, inclusive
a constituicdo de garantias reais sobre o IMOVEL.

5. DO EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO A SER DESENVOLVIDO E DA ADESAO AO CONTRATO DE
CONSTRUCAO:

5.1. As partes contratantes estdo cientes de que a promessa de aquisi¢do tendo por objeto a fracdo
ideal referida na clausula anterior foi realizada pela OUTORGANTE e pelo OUTORGADO com a
finalidade unica e especifica de construir, pelo regime de administracdo, juntamente com os
adquirentes das fra¢gdes ideais restante do mesmo IMOVEL, com recursos préprios, em condominio, o
empreendimento imobiliario misto (“EMPREENDIMENTO”), a ser composto por 79 (setenta e nove)
unidades residenciais, distribuidas em 02 (dois) Blocos localizados em 02 (duas) torres distintas,
através de 07 (sete) pavimentos e, ainda, por 19 (dezenove) unidades Lojas com area de jirau,
localizadas no térreo, com as pertinentes partes comuns, sendo que 04 (quatro) lojas terdo suas
dependéncias localizadas no 12 subsolo, além pavimentos 1° subsolo, 2° subsolo, garagem elevada,
pavimento térreo, Pavimento de Uso Comum - PUC e telhado. O empreendimento possuira um total
de 105 (cento e cinco) vagas destinadas ao estacionamento de automéveis de passeio dos condéminos
ou legitimos usudrios do Condominio a qualquer titulo, sendo: (i) 79 (setenta e nove) vagas, destinadas
exclusivamente para as unidades residenciais, cabendo, portanto, a cada unidade residencial o direito
a 01 (uma) vaga de estacionamento; {ii) 23 (vinte e trés) vagas destinadas exclusivamente a Loja “A”
observado, quanto a utilizagdo das mesmas, o disposto na Convencgdo de Condominio; e (iii) 03 (trés)
vagas destinadas exclusivamente a Loja “T”, observado, quanto a utilizacdo das mesmas, o disposto na
Convencdo de Condominio (itens 5.1.3 e 5.1.4. abaixo), cujo projeto, a ser aprovado e sujeito a
alteragcdes a fim de atender a exigéncias das autoridades publicas, que foi apresentado ao
OUTORGADO neste ato e com o qual o mesmo se declara plenamente de acordo, sendo que o edificio
depois de pronto recebera a designagdo e numerac3o 61 pela Rua Juquia, Leblon, Rio de Janeiro/RJ, a
ser aprovada pela Prefeitura da Cidade do Rio de Janeiro, mediante clausulas e condicdes conforme o
contrato de construcdo ora rubricado, a constituir o ANEXO | deste instrumento, a ser futuramente
celebrado, diretamente com a INTERVENIENTE, quando da lavratura das Escrituras Publicas de Compra
e Venda da Fragdo Ideal, prevista no item 1.1., onde a mesma, ou sociedade do mesmo grupo
societario, sera contratada para a construcdo de todo o edificio, pelo regime de administragdo, a
preg¢o de custo,, sendo o custo da construgdo pago na exata forma do consignado no Contrato de
Construcgdo.

5.1.1. Aos proprietarios das unidades residenciais Cobertura 01, Cobertura 02, Cobertura O3,
Cobertura 04, Cobertura 05 e Cobertura 06 do Bloco 01 e Cobertura 01, Cobertura 02, Cobertura O3,
Cobertura 04, Cobertura 05 e Cobertura 06 do Bloco 02, atuais e que no futuro vierem a sé-los, ficam
expressamente assegurados, irrevogavelmente, os direitos de uso, gozo e fruigdo, em carater

o
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perpétuo, das lajes e telhado que lhes sdo imediatamente superiores, sendo-lhe expressamente
assegurado o direito de ampliar suas unidades sobre estas areas, excetuadas as areas ocupadas pelos
compartimentos técnicos comuns e o acesso aos mesmos e limitando-se 4 empena de fachada e ao
limite de sua unidade no pavimento inferior. As unidades de cobertura serdo entregues com um
pergolado.

5.1.2. Aos proprietarios das unidades residenciais sob os n°s 201, 202, 203 e 204 do Bloco 01 e 201,
202 e 203 do Bloco 02, atuais e que no futuro vierem a sé-los, ficam expressamente assegurados,
irrevogavelmente, o direito, em carater perpétuo, de construir um telhado no terraco descoberto de
suas unidades, sendo-lhes expressamente assegurado o direito de ampliar suas unidades sobre a area
descoberta dos respectivos terracos descobertos, respeitando a fachada do prédio e limitando-se 3
altura do piso da unidade imediatamente acima da sua.

5.1.3. Ao proprietario da unidade comercial denominada Loja “A”, atual e que no futuro vier a sé-lo,
fica expressamente assegurado, irrevogavelmente, os direitos de uso, gozo e fruicdo, em carater
privativo, exclusivo e perpétuo, de toda a area do pavimento garagem elevada, inclusive a area de
estacionamento e rampa de acesso, excetuadas as areas ocupadas pela caixa de escada e hall de
elevadores, bem como os direitos de uso, gozo e fruicdo, em carater privativo, exclusivo e perpétuo,
das vagas sobos n°s 1, 2 e 3 e toda area de localizagio, incluindo, circulacdio, WC’s e acessos localizados
no pavimento térreo, de acordo com o Projeto de Construcdo apresentado pela OUTORGADA, sendo
certo que os respectivos direitos asseguradas a Loja “A” ndo poderdo ser de qualquer modo alterados
e/ou suprimidos por qualquer decisdo assemblear, nem muito menos através de alteracdo da presente
Convencéo, salvo pela unanimidade dos condéminos do prédio. De igual modo, e sob a exigéncia do
mesmo quérum para sofrer qualquer alteragdo o presente estatuto condominial, ao tal proprietario
atual e que no futuro o forem, da mencionada unidade, fica assegurado o direito de demolirem a
rampa de acesso, utilizar o respectivo depdsito privativo, de forma total ou parcial, como lojas, ampliar
as lojas e/ou depositos sobre a area de estacionamento, construir novos acessos e utilizar a drea de
estacionamento como methor lhe convir, inclusive cedé-la total ou parcialmente a outros condéminos
do prédio.

5.1.4. Ao proprietario da unidade comercial denominada Loja “T”, atual e que no futuro vier a sé-lo,
fica expressamente assegurado, irrevogavelmente, os direitos de uso, gozo e fruigdo, em carater
privativo, exclusivo e perpétuo, das vagas sob os n°s 4, 5 e 6, e toda a area de localizagdo, incluindo,
circulagdo, WC’s e acessos localizados no pavimento térreo, de acordo com o Projeto de Construcdo
apresentado pela OUTORGADA, assegurado o direito de ampliar as lojas e/ou depdsitos sobre a
referida area de estacionamento, circulagdo e acessos das respectivas vagas, podendo construir novos
acessos e utilizar a referida area de estacionamento como melhor lhe convir, inclusive cedé-la total ou
parcialmente a outros condéminos do prédio, sendo certo que os respectivos direitos asseguradas a
loja “t” ndo poderdo ser de, qualquer modo, alterados e/ou suprimidos tais direitos por qualquer
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decisdo assemblear, nem muito menos através de alteracgio da presente convencdo, salvo pela
unanimidade dos conddminos do prédio.

5.1.5. Aos proprietérios das unidades denominadas Lojas “C”, “D”, “E” e “F”, atuais e que no futuro
vierem a sé-los, ficam expressamente assegurados, irrevogavelmente, os direitos de uso, gozo e
fruicdo, em carater perpétuo, da area referente a projecdo do afastamento frontal no 1° subsolo,
sendo-lhes expressamente assegurado o direito de ampliar suas unidades sobre esta area, conforme

planta anexa.

5.1.6. Tais direitos ndo poderdo, em qualquer hipdtese, ser de qualquer modo alterados e/ou
suprimidos, por qualquer decisdo assemblear, muito menos através de alteracdo da Convencgdo de
Condominio, salvo pela unanimidade de condéminos, inclusive aqueles n3Jo quites com o condominio.

5.2. O EMPREENDIMENTO referido no item anterior encontra-se descrito nas minutas anexadas ao
presente instrumento e que, rubricadas pelas partes, passam a fazer parte integrante do mesmo, a
saber: (a) book de vendas; (b) contrato de construgdo e seus anexos, compostos, conforme ali
indicado, pelos seguintes documentos: (b.i) tabela de fragdes ideais de terreno, de fragBes de rateio
dos custos da construgdo e de fra¢gBes de rateio de despesas do condominio; (b.ii) plantas e projetos
preliminares de arquitetura, a serem aprovados na Prefeitura; (b.iii) memorial preliminar descritivo de
materiais e acabamentos; (b.iv) orcamento preliminar/inicial estimado do custo da construgso; (b.v)
disposi¢cdes gerais; (b.vi) cronograma fisico preliminar estimado; (b.vii) cronograma financeiro
preliminar estimado; (b.viii) tabela de prazos de garantias (b.iv) Orcamento de decoracdo e
equipamentos das partes comuns; (b.x) tabela e fundo de legalizacdo e ligagdes; e (c) convencio de
condominio.

5.2.1. Logo apds a compra do imével, sera contratado o arquiteto INACIO OBADIA para executar o
projeto de arquitetura da obra, a ser aprovado pela Prefeitura. Também apds a concretizacdo da
compra do terreno, a construtora contratara profissionais qualificados para desenvolver a concepgdo
visual e a execucgdo dos projetos executivos. Durante esta fase podem ocorrer pequenas modificacdes
no estudo preliminar.

5.2.2. O projeto de execucdo da fachada do edificio serd detalhado posteriormente por ANDRE PIVA.

5.3. AOUTORGANTE desenvolveu trés opgdes de /ayout para cada unidade. Os OUTORGADOS tiveram
até 15/01/2020 para escolher uma destas op¢des, com os custos englobados no custo de construgdo
previsto na clausula 5.1. do Contrato de Construgdo, designadas como: “Padrdo”, “Opcdo 1” e “Opgado
2”. Como o prazo em questdo ja foi encerrado, a unidade sera entregue com o layout “Padrio”.
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5.3.1. A OUTORGANTE desenvolveu ainda duas opcdes de planta unificada (jun¢do de duas unidades)
apenas para as colunas O1 e 02 e para as colunas 04 e 05. Os OUTORGADOS tiveram até 15/01/2020
para escolher uma das vers8es de planta com os custos englobados no custo de construgdo previsto
na clausula 5.1. do Contrato de Constru¢do. Como o prazo ja foi encerrado, o apartamento sera
entregue na opg¢do “Padrdo” sem unificacdo que n3o vai gerar custo adicional para o OUTORGADO.

5.3.2. A partir de 30/11/2020 n&do serd permitida qualquer outra alterac3o no projeto das unidades,
que serdo construidas de acordo com as opg¢des de plantas indicadas.

5.3.3. Os pontos de instalagdes, ar-condicionado, exaustdo mecanica e luminotécnica seguirdo a opgao
de /layout escolhida pelo OUTORGADO, de acordo com o projeto definido pela OUTORGANTE. Nio
serd permitido o deslocamento ou a inclus3o de novos pontos.

5.3.4. A OUTORGANTE desenvolvera mais duas op¢Bes de acabamentos (pisos e revestimentos,
lougas, metais e granitos) além da opc¢do de acabamentos denominada “Padrio”, que serdo ofertados
ao OUTORGADO e terdo um custo adicional, desde que previamente autorizado pelo OUTORGADO. O
OUTORGADO terd até 30 (trinta) dias a partir da data da sua convocacgio por e-mail para escolher uma
dessas opgdes de acabamentos. Caso o OUTORGADO ni3o tenha interesse em nenhuma dessas duas
op¢bes de acabamentos desenvolvidas pela construtora ou ndo se manifeste no prazo determinado,
sera entregue o acabamento conforme a opc¢io “Padr3o”, sem custo adicional ao OUTORGADO.

5.3.5. Além das trés opg¢des de acabamentos descritas acima, sera ainda oferecida uma opc¢do de
acabamento denominada “Osso” que ndo gerara custo adicional ou crédito. O OUTORGADO tera até
30 (trinta) dias a partir da data da sua convocag¢3do por e-mail para escolher essa opg¢do. Caso o
OUTORGADO n&o tenha interesse ou ndo se manifeste no prazo determinado, serd entregue o
acabamento conforme a op¢do “Padr3o”, sem custo adicional aoc OUTORGADO.

5.3.6. N3o serd permitida nenhuma outra personalizagdo de planta ou acabamentos que n3o
estiverem descritas acima.

5.4. Declara o OUTORGADO ter ciéncia e, desde ja, concordar que, a fracdo ideal referida em 1.1,
supra, irdo aderir acessdes, que constituirdo a futura unidade Loja H, a ser construida com recursos
do OUTORGADO, juntamente com recursos dos demais adquirentes das fragdes remanescentes, na
forma do disposto no Contrato de Construcg3o.

5.5. O OUTORGADO se obriga, de forma irrevogavel e irretratavel, ao custeio total da construc¢do da
sua unidade e das partes comuns do futuro edificio, na proporg¢édo da fragdo de rateio de construcdo
especificada no Contrato de Construgdo, e, tendo em vista que o regime de construc¢do pelo qual a

INTERVENIENTE estd sendo contratada é o de obra por administragdo, sendo que o custo de
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construgcdo do EMPREENDIMENTO foi estimado pela INTERVENIENTE e sofrera apenas a variacio

refletida pelo CUB-RJ, sem gualquer acréscimos_referentes as despesas extras que nao forem
previamente aprovadas pelo OUTORGADO.

5.6. Pelo referido Contrato de Construcgdo, a cota de construcdo a ser paga peloc OUTORGADO, relativa
a futura unidade Loja H, com area de jirau de 46,86 m2, sera de 0,58% do custo total da construgdo
do EMPREENDIMENTO. Sendo assim, o OUTORGADO se obriga a custear a construgdo total do
EMPREENDIMENTO, na proporgédo da fragdo de rateio acima estipulada, cuja estimativa preliminar de
custo em Reais, considerando o orcamento preliminar da construgido apresentado na clausula 5.1. do
Contrato de Construgéo, e sem nenhum acréscimo referente as despesas e cotas-extras decorrentes
dos realinhamentos orcamentarios da construgdo, por forca do previsto no item 5.4., supra, ascende
a RS 532.367,79 (quinhentos e trinta e dois mil, trezentos e sessenta e sete reais e setenta e nove
centavos) valor este a ser reajustado pelo CUB-RJ (data base Julho/2021), sera quitado em parcela
unica com vencimento em 25/08/2023, , sendo certo que o pagamento da parcela sera realizado
através da quitagd@o do boleto bancéario a ser enviado pela OUTORGANTE para o OUTORGADO, através
do e-mail pecegueiro@peachtreebr.com, indicado por este para tal fim.

5.6.1. independentemente do estipulado no Contratc de Construg¢do, acordam as Partes que ndo
haverd qualquer incidéncia sobre as cotas-extras estipuladas, em decorréncia dos realinhamentos
orcamentarios referentes a cota de construcdo a serem realizados pela INTERVENIENTE, sendo certo
que o valor estipulado em 5.6. acima sofrera apenas o acréscimo proveniente da incidéncia da variagdo
do CUB-RJ (data base Julho/2021).

5.7. Fica o OUTORGADO ciente de que devera arcar, ainda, com o pagamento dos custos previstos no

orcamento de humanizacdo e equipamentos das_partes comuns, a ser arrecadado pela
INTERVENIENTE, que ascende a RS 36.836,28 (trinta e seis mil, oitocentos e trinta e seis reais e vinte

e oito centavos) valor este a ser reajustado pelo CUB-RJ (data base Julho/2021), sera pago em parcela
tnica com vencimento em 25/08/2023, bem como com o pagamento do fundo de legalizacio e
ligacSes, a ser arrecadado pela INTERVENIENTE, que ascende a R$ 27.406,16 (vinte e sete mil,
quatrocentos e seis reais e dezesseis centavos) valor este a ser reajustado pelo CUB-RJ (data base
Julho/2021), sera pago em parcela tnica com vencimento em 25/08/2023, juntamente com a parcela
na quantia fixa da cota de construgdo, cuja a quantia ja foi apresentada e autorizada pelo
OUTORGADO, sendo certo que tais custos ndo estdo incluidos no custo de construc¢ido indicado em
5.6., supra e estdo previstos nas clausulas 7., 8. e 9. do Contrato de Construgio.

6. DA MORA E DA PENALIDADE:
6.1. A impontualidade do OUTORGADO no pagamento de qualquer das parcelas do prego estipulado
em 4.2., acarretara a imediata incidéncia de uma multa de 2% (dois por cento), bem como dos juros
de mora de 1% (um por cento) ao més, calculados pro rata die e atualizagio monetaria, com base na
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cumulagd@o das variagdes percentuais positivas do IPCA, sendo certo que as variagbes negativas do
referido indice ndo representario reducdo dos valores devidos.

6.2. Sem prejuizo do disposto em 6.1., supra, o ndo pagamento do saldo do preco nas datas acima
aprazadas, podera, a exclusivo critério da OUTORGANTE, dar causa a imediata e automatica rescisdo
do presente instrumento, que perdera toda a sua validade e eficdcia, como se nunca fora celebrado,
independente de qualquer notificagdo, o que em ocorrendo determinara que os direitos a frag3o ideal
objeto deste instrumento retornem @ OUTORGANTE, que podera dela livremente dispor. Nesse caso,
a OUTORGANTE devolvera ac OUTORGADO 75% (setenta e cinco por cento) da importancia até ent3o
paga, retendo para si 25% (vinte e cinco por cento), em carater de mulita compensatdria, por ter o
OUTORGADO inviabilizado a oferta da futura unidade auténoma a ele reservada e dos direitos sobre
a fracdo ideal de terreno correspondente a terceiros, impedindo o integral fechamento do negdcio na
data aprazada, e impondo 8 OUTORGANTE novos 6nus na busca extemporanea de contratante que o
substitua. Perdera o OUTORGADO, ainda, o valor pago como taxa de corretagem a imobilidria/corretor
que houver intermediado a venda.

6.2.1. A devolugdo de valores acima mencionada sera realizada mediante depdsito a ser efetuado na
conta corrente cujos dados serdo informados previamente pelo OUTORGADO, indicada por este para
tal fim, servindo o comprovante de depdsito como recibo de quitacio.

6.3. A mora do OUTORGADO no pagamento das parcelas da cota de construgdo estipulada em 5.6.,
supra, nas datas ali ajustadas, acarretara a imediata incidéncia de uma multa de 2% (dois por cento),
bem como dos juros de mora de 1% (um por cento) ao més, na forma prevista no Contrato de
Construgdo, e de acordo com o disposto na Lei n2 4591/64, além das demais consequéncias previstas
no Contrato de Construgdo (ANEXO I).

6.4. Em caso de inadimplemento do OUTORGADO no pagamento das parcelas da construcdo nas
condicBes estabelecidas no respectivo contrato de construgdo, responderd pela mora a fracio de
terreno ora prometida adquirir e as benfeitorias que forem incorporadas aoc IMOVEL.

6.5. Apods o inicio de procedimento de leildo, o valor a ser recuperado pelo inadimplente dependera
da conclusdo do mencionado procedimento e das condi¢des de arrematacdo do IMOVEL no aludido
leildao.

6.6. O simples pagamento de qualquer parcela, sem atualizacdo monetaria e sem os demais acréscimos
previstos, ndo exonerara o OUTORGADO da responsabilidade de liquidar tais obrigacdes, continuando
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em mora para todos os efeitos legais e contratuais.
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6.7. Fica convencionado, ainda, que o saldo devedor vencer-se-a de pleno direito, podendo a
OUTORGANTE ou a INTERVENIENTE, conforme o caso, exigir o seu pronto pagamento,
independentemente de qualquer aviso, notificagdo ou interpelacio judicial ou extrajudicial: a) se
contra o OUTORGADO forem movidas acdes ou execugdes ou decretada qualquer medida judicial que,
de algum modo, afete o objeto deste contrato, no todo ou em parte; b) se © OUTORGADO incidir em
insolvéncia; e, c) nas demais hipoteses previstas na legislacio.

7. DA EXPRESSA VEDACAO A TRANSMISSAO DE DIREITOS PERTINENTES A FRACOES IDEAIS PELO
OUTORGADO SEM A INTERVENIENCIA E ANUENCIA DA OUTORGANTE E DA INTERVENIENTE:

7.1. Fica expressamente vedada, como condigdo essencial do presente, a
alienacdo/transmiss3o/transferéncia/cessdo, pelo OUTORGADO, de quaisquer direitos pertinentes a
fragdo de terreno do IMOVEL objeto da presente, sem a prévia e expressa (por escrito) interveniéncia
e anuéncia da OUTORGANTE e da INTERVENIENTE, ou apenas da INTERVENIENTE, caso a
alienacdo/transmissdo/transferéncia/cessio ocorra apds a quita¢io do preco, na forma prevista no
Contrato de Construcdo, sob pena de nulidade e ineficacia absoluta de tal
alienag3do/transmissdo/transferéncia/cess3o.

7.2. Fica expressamente acordado, ainda, que tanto o OUTORGADO, quanto terceiros que participem
direta ou indiretamente da referida alienagcdo/transmiss3o/transferéncia/cess3o, sem a interveniéncia
e anuéncia da OUTORGANTE e/ou da INTERVENIENTE, de acordo com o disposto no item anterior,
estardo passiveis de responsabilizagéo civil pelo eventual desrespeito ao disposto no referido item.

7.3. Fica acordado, por fim, que qualquer adquirente dos direitos objeto deste instrumento
obrigatoriamente aderira integralmente a seus termos, inclusive aos instrumentos que constituem
seus anexos e que o integram para todos os fins.

8. DAS CONDICOES ESPECIFICAS:

8.1. O OUTORGADO esta plenamente ciente de que a OUTORGANTE j3a iniciou o procedimento
administrativo para aprovag¢do do projeto arquitetonico pretendido, e de que o edificio sera construido
conforme prazo estabelecido no Contrato de Construgdo.

8.2. O OUTORGADO também esta ciente de que a unidade que acedera a fragdo ideal prometida
adquirir sé podera ser registrada e regularizada apds a concess3do do “habite-se” do empreendimento
por parte do Municipio do Rio de Janeiro e a sua averbagdo na matricula do imdvel no competente
cartSrio de Registro de Iméveis, sendo certo que, a partir da lavratura da Escritura de Instituicdo de
Condominio Edilicio e até a averbag¢do do “habite-se” do empreendimento, o registro de escritura

relativa a eventual alienagdo/transmissdo/transferéncia/cessdo da fragdo objeto do presente
instrumento podera ser obstado pelo cartério de Registro de Imoéveis.
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8.3. Tendo em vista o escopo deste instrumento, o OUTORGADO, desde ja, renuncia ao exercicio do

direito de preferéncia a aquisicdo de qualquer outra fragcio do IMOVEL, obrigando-se a ratificar tal
renuncia no ato da lavratura da Escritura de Compra e Venda da fracdo de terreno objeto do presente.

8.4. CASO A COMPRA DO IMOVEL NAO SEJA CONCRETIZADA POR RAZOES ALHEIAS A VONTADE DO
OUTORGADO E DA OUTORGANTE, OU, AINDA, CASO A OUTORGANTE TENHA INSUCESSO NA
COMERCIALIZACAO DAS FRAGCOES DE TERRENO, OU NAO CONSIGA LICENCIAR O EMPREENDIMENTO,
OU NAO CONSIGA EXECUTA-LO POR MOTIVOS ALHEIOS A SUA VONTADE, OU, AINDA, NA HIPOTESE
DA OQOUTORGANTE TER INSUCESSO EM CELEBRAR A ESCRITURA PUBLICA DEFINITIVA DE COMPRA E
VENDA EM NOME DO OUTORGADO, DENTRO DO PRAZO ACORDADO PELAS PARTES DE 180 (CENTO
E OITENTA) DIAS CORRIDOS, CONTADOS DA DATA DA ASSINATURA DO PRESENTE INSTRUMENTO, A
OUTORGANTE_RESCINDIRA O PRESENTE INSTRUMENTO E, NO MESMO_ATO, A OUTORGANTE
DEVOLVERA TODOS OS VALORES PAGOS PELO QUTORGADO, CORRIGIDOS MONETARIAMENTE PELO
CUB-RJ, DE FORMA IMEDIATA E EM UMA UNICA PARCELA, NA CONTA BANCARIA INDICADA PELO
OUTORGADO.

8.5. O OUTORGADO esta plenamente ciente e concorda que no EMPREENDIMENTO s3o concedidos
direitos especificos e especiais aos proprietarios das Coberturas do Bloco 01 e do Bloco 02, das
unidades residenciais sob os n°s s 201, 203 e 204 do Bloco 01 e 201, 202 e 203 do Bloco 02, assim como
a Loja “A”, Loja “T” e as Lojas “C”, “D”, “E” e “F”, de acordo com o item 5.1. e seus subitens, acima,
devidamente especificados e garantidos na convenc¢do de condominio e regimento interno. Sendo
certo que Eventual "mais valia", indenizagdes, muiltas ou reparos de qualquer natureza exigidos pelos
orgdos publicos serdo suportados exclusivamente pelos proprietarios das mencionadas unidades
alteradas. Estes serdo sempre responsaveis pela impermeabilizagdo de suas unidades, no que se refere
a realizagdo destas obras, ficando os proprietarios destas unidades responséveis por quaisquer danos
causados ao prédio ou a qualquer de seus vizinhos, exclusivamente quando tais danos resultarem
comprovadamente como consequéncia das suas obras feitas.

8.6. Na hipotese de o registro de imdveis criar qualquer 6bice ao registro da Convencido, em
decorréncia dos direitos assegurados as unidades indicadas no item 4.4. da Convencdo de Condominio,
bem como das vagas de garagem seré assinada a rerratificagdo da Convencgdo de tal modo a possibilitar
seu registro, mas sempre mantidos os direitos aqui assegurados ainda que pela assinatura do
Regimento Interno que ndo sera levado a registro mas sera obrigatdrio a todos os condéminos, ou
outros documentos porventura necessarios a garantia da manutencdo desses direitos por meio d
mandato outorgado na clausula 9 a seguir.

8.7. O presente instrumento é titulo executivo, nos termos do artigo 784, 1, do Cédigo de Processo
Civil. Em caso de execucédo judicial, o OUTORGADO pagara o somatodrio das parcelas vencidas e ndo
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adimplidas, corrigidas monetariamente e acrescidas dos encargos moratérios estipulados neste
instrumento, além das custas extrajudiciais e/ou judiciais e dos honorarios de advogado da
OUTORGANTE, convencionados em 20% sobre o total da execugdo, divida essa que o OUTORGADO
reconhece como liquida, certa e exigivel.

8.8. O OUTORGANTE declara ciéncia e concordancia quanto a contratacio da empresa PROMENADE
CONSULTORIA ADMINISTRATIVA LTDA., inscrita no CNPJ sob o n® 12.461.469/0001-07, celebrada em
18.01.2019, através da assinatura do Contrato Particular de Prestacdo de Servigcos Auxiliares de
Administragdo Condominial, instrumento rubricado neste ato peio OUTORGADO, pelo qual a
respectiva empresa contratada prestara os servigos auxiliares & administracio condominial e
operacional do EMPREENDIMENTO pelo prazo minimo de 12 (doze) meses contados da data de
realizagdo da Assembleia Geral de Instalagdo do condominio.

9. DA OUTORGA DE MANDATOS:

9.1. Como condi¢do essencial do presente negdcio, no ato da lavratura da escritura publica de compra
e venda, e por instrumento publico em separado, o OUTORGADO devera constituir como seus
bastante procuradores, a INTERVENIENTE e os senhores ISAAC JOSE ELEHEP, acima qualificado,
RENATO PARAQUETT FERNANDES, brasileiro, engenheiro civil, portador da carteira de identidade n¢
200348395-0 expedida pelo CREA/RJ em 02/12/2014, inscrito no CPF sob o0 n? 026.650.317-95, ambos
com endereco profissional nesta cidade, na Rua Visconde de Piraja n? 608 — 12 andar, Ipanema, Rio de
Janeiro, RJ, outorgando-lhes os mais amplos poderes para, em seu nome, em carater irrevogavel e
irretratavel, em conjunto ou separadamente, independentemente da ordem de nomeac3o,
representa-los perante quaisquer reparticdes publicas Federais, Estaduais e Municipais, suas
autarquias, empresas publicas, sociedades de economia mista, fundacdes e concessionarias de
servigos publicos, tais como, mais sem se limitar, a Secretaria de Meio Ambiente da Cidade do Rio de
Janeiro — SMAC, a Superintendéncia do Parcelamento e Edifica¢cBes, a Regido Administrativa, a
Fundagdo Parques e Jardins, o Instituto de Geotécnica do Municipio do Rio de Janeiro - GEO-RIO, a
Diretoria de Recursos Naturais, o Distrito de Fiscalizagdo, o ISPHAN, o IBDF, o INSS, o CBMERJ, a
Drenagem e Fundacdo Rio Aguas, a Companhia Municipal de Limpeza Urbana — COMLURB;: a
Companhia Estadual de Agua e Esgotos — CEDAE; a Secretaria Municipal de Fazenda; a Prefeitura
Municipal do Rio de Janeiro, com o fito de obter a licenca de demolicdo e aprovac¢ido de projeto de
construgdo e outros, bem como eventuais alteragcdes aos mesmos, podendo, para tal fim, assinar
projetos, plantas, especificacbes, peti¢des, recursos, escrituras para doac¢io de areas de recuo,
remembramento, desmembramento, retificagdo de metragens, fracionar os terrenos, proceder a
investiduras, requerer a licenga de obras, cumprir exigéncias, fazer doacdo de area(s) de recuo, desistir
do direito de preferéncia, acompanhar processos, requerer certiddo de “habite-se” total ou parcial,

pagar indenizacdes, tudo em qualquer 6rgdo competente, atender a quaisquer exigéncias necessarias
a tal fim, assinando todo e qualquer documento em seu nome, inclusive projetos, contratos e
requerimentos, podendo retirar guias e documentos, replicar, cumprir exigéncias, inclusive assinar
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como proprietario, especificamente com relag8o aos poderes acima estabelecidos, assinar alteracdo a
convengdo de condominio, promover todos os atos necessarios a superar eventuais dificuldades
ensejadas pelo Poder Pdblico de um modo geral (medidas judiciais inclusive), vizinhos e terceiros que
venham a levantar obstaculos a consecu¢io do empreendimento imobiliario pretendido, mas n3o
limitada a esta hipdtese, representar os outorgantes em leildo extrajudicial previsto na Lei 4.591/64,
assinar escritura ou pedido de Instituicdo de Condominio Edilicio previsto na Lei n? 10.406/02,
discriminag¢do de unidades, termo de urbanizacido de terreno, termo de doacdo de area de recuo para
a Prefeitura do Rio de Janeiro, bem como termo de construgdo de escola e de comércio, podendo,
inclusive, assinar retificacdes e ratificagdes de tais termos, e todo e qualquer outro poder ndo
expressamente mencionado, mas necessario a concluir todos os negdcios tendentes ao pleno éxito e
conclusdo de toda a construgdo do empreendimento imobilidrio pretendido, ficando certo, entretanto,
que os procuradores se obrigam pessoalmente pelos atos que praticarem, podendo, enfim, assinar
todo e qualquer documento necessario ao bom desempenho do presente mandato, podendo ainda
substabelecer, com reserva de iguais, tudo exclusivamente com relacdo ao IMOVEL objeto do presente
instrumento.

10. DA IMISSAO NA POSSE:

10.1. No ato da lavratura da Escritura Publica de Compra e Venda, o OUTORGADO sera imitido na
posse da fragdo ora transacionada do imdével descrito no item “i” dos “Considerando”. Contudo, tendo
em vista a contratag¢do da construgdo, nos termos do Contrato de Construcido, a INTERVENIENTE, como
condigdo essencial a presente contratacdo, podera ingressar livremente no IMOVEL, de forma a poder
realizar no mesmo, a construc@o do edificio e atos necessarios a sua viabilizagdo, bem como manter,

nas areas externas do IMOVEL, placa promocional relativa ao empreendimento imobilidrio, ou outros
sinais indicativos do nome e atividade empresarial da mesma, ou de empresas do grupo, indicadas
pela INTERVENIENTE.

11. DAS DESPESAS:

11.1. Os custos relativos as despesas para emissdo de certiddes; lavratura de escrituras de compra e
venda, contrato de construgcdo, convenc¢do de condominio, procuracdes e instituicio de condominio
edilicio; registros das escrituras antes mencionadas; demais despesas cartorarias; honorarios de
despachantes; honorarios advocaticios para estrutura¢do juridica do empreendimento; fundo de
reserva, decoragdo e equipamentos de partes comuns; ITBI, laudémio, foro e demais taxas e impostos;
remicdo de foro; ndo estédo incluidos no preco e serdo custeados pelo OUTORGADO, na proporg¢do da
fracdo ideal de sua unidade, por meio de arrecadagdo especifica a ser realizada pela OUTORGANTE,
em até 15 (quinze) dias a antecederem a data da lavratura da escritura Pdblica de Compra e Venda da
fracdo, objeto do presente instrumento.

11.2. A partir da imissdo na posse pela construtora, o OUTORGADO ser3 responsavel pelo pagamento
dos IPTU’s, Taxa de Prevencdo e Extingdo de Incéndio e dos demais Onus, encargos, taxas, despesas e
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tributos que onerem ou venham a onerar o IMOVEL, na proporc¢io da fragdo de construg¢do estipulada
na Tabela de Fra¢des, mencionada no item 5.2 (b.i), sendo certo que tais valores n3o est3o incluidos
no valor da Cota de Construgio estipulado em 5.5.

11.3. O OUTORGADO esta ciente de que, no prec¢o estipulado em 4.2., esta incluida a comiss3o de
corretagem pela intermediag¢do da compra e venda da fragdo ideal objeto deste instrumento.

12. AIRREVOGABILIDADE, DA IRRETRATABILIDADE E DA ACEITACAO:
12.1. Este instrumento é celebrado em carater irrevogavel e irretratavel, obrigando as PARTES, seus
herdeiros e sucessores, ressalvado o previsto nos itens 4.2.3., 6.2. e 8.4., supra.

12.2. Pelos contratantes foi dito que aceitam o presente, tal como se encontra redigido, em todas as
suas cldusulas e condig¢des, obrigando-se a fazé-lo sempre firme e eficaz entre si, herdeiros e
sucessores, a qualquer tituio.

13. DA ANTICORRUPCAO:

13.1. Na execucdo do presente instrumento é vedado as partes contratantes e/ou a seus empregados,
e/ou a seus prepostos, e/ou seus colaboradores; e/ou a seus gestores: a) Prometer, oferecer ou dar,
direta ou indiretamente, vantagem indevida a agente publico ou a quem quer que seja, ou a terceira
pessoa a ele relacionada; b) Criar, de modo fraudulento ou irregular, pessoa juridica para celebrar o
presente Contrato; c¢) Obter vantagem ou beneficio indevido, de modo fraudulento, de modifica¢Bes
ou prorrogagbes do presente Contrato, sem autorizagcdo em lei, no ato convocatério da licitag3o
publica ou nos respectivos instrumentos contratuais; d) Manipular ou fraudar o equilibrio econdmico-
financeiro do presente Contrato; ou e) De qualquer maneira fraudar o presente Contrato; assim como

realizar quaisquer agdes ou omissdes que constituam pratica ilegal ou de corrupgdo, nos termos da Lei
Anticorrupgdo, Lei n2 12.846/2013 e alteragdes ou de quaisquer outras leis ou regulamentos aplicaveis
(“Leis Anticorrupgdo”), seja de forma direta ou indireta quanto ao objeto deste contrato, ou de outra
forma que ndo relacionada a este instrumento.

14. DO FORO:

14.1. Fica eleito o foro da comarca da cidade do Rio de Janeiro, com preferéncia sobre qualquer outro
para processar e julgar eventuais a¢des oriundas desta compra e venda.

Estando, assim, justas e contratadas, firmam as partes o presente instrumento, em 02 (duas) vias de

igual teor e valor, na presencga das 02 (duas) testemunhas abaixo qualificadas.

Rio de Janeiro, 03 de setembro de 2021
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OUTORGANTE:

OUTORGADO:

%ﬂo CARLOS PECEGUEIRO DO AMARAL

Y N eazo N\M\J =
/ MARCIA CASZ_

INTERVENIENTE:

@\\\&
Aﬁzﬁ mzom\o \?S GAMA 5 A

NmA ,N» A .,rCf» D e ovncananiaen
203m Daniella Oliveira Im«3m3:<\
CPF: 140.439.177-08

Testemunhas:

12 otfen O - Ol

Nome: S\m:wnm Oliveira Cordeiro
CPF: 229.311.848-70

(Esta pdgina € integrante do Instrumento Particular de Promessa de Cess&o de Direitos Aquisitivos &
Fra¢céo Ideal e Adesdo a Contrato de Construgédio, celebrado em
24/08/2021, entre ALBERTO CARLOS PECEGUEIRO DO AMARAL, MARCIA CASZ e MOZAK Engenharia
GAMA Ltda. e MZK Empreendimentos Imobilidrios Ltda.)
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Registro N°
1.914.365

22/ 12/2021 Oficial Estado Secretaria Fazenda Reg. Civil T. Justica M. Pablico 1SS Condugdo Despesas Total
R$4.448,18 R$ 1.264,22 R$ 865,29 R$ 234,12 R$ 305,29 R$ 213,51 R$93,23 R$0,00 R$0,00 R$7.423,84

ANEXO II
MINUTA DE NOTIFICACAO

Sao Paulo, [dia] de [més] de [ano].

[=] (“Adquirente”)

Ref.: Cessdo Fiduciaria dos Direitos Creditorios Oriundos do “Instrumento Particular
de Promessa de Cessao de Direitos Aquisitivos de Fracao Ideal de Bem Imovel e Adesao
ao Contrato de Construcao Tendi por Objeto Bem Futuro”

Prezados Senhores,

1. Fazemos referéncia ao “Instrumento Particular de Promessa de Cessdo de Direitos Aquisitivos
de Fragao Ideal de Bem Imdvel e Adesao ao Contrato de Construgao Tendi por Objeto Bem Futuro”,
celebrado, de um lado, pela JUQUIIf\ EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., sociedade
limitada devidamente registrada na Junta Comercial do Estado do Rio de Janeiro - JUCERJA sob
NIRE n© 33.2.1064264-2, com sede na Avenida Ataulfo de Paiva, n° 391, salas 606 e 607, Leblon,
no Municipio do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, CEP 22.440-032, devidamente inscrita
no CNPJ/ME sob o n° 31.884.733/0001-60 (“"Empreendedora”), e, de outro lado, pela V.Sa., na
qualidade de adquirente, datado de 03 de setembro de 2021 (“Contrato de Venda e Compra”), no
ambito da comercializacdo da fracdo ideal de 0,75% do empreendimento imobilidrio misto no
imovel objeto da matricula n° 66.350, do 2° Oficio de Registro de Imdveis da Cidade do Rio de
Janeiro/R] (“Fracdo”, “Matricula” e “Imdvel”, respectivamente), denominado “Esséncia”, situado
na Rua Juquia, n° 61 e Rua Adalberto Ferreira, n° 34, Leblon, CEP 22441-080, no Municipio do Rio
de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro ("Empreendimento Alvo”).

2. Informamos que em 17 de dezembro de 2021, a Empreendedora cedeu fiduciariamente a
CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A., sociedade por acdes, com sede na
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Iguatemi n® 192, conjunto 152, Bairro Itaim
Bibi, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 31.468.139/0001-98 (“Fiduciaria”), os direitos creditdrios
advindos do Contrato de Venda e Compra e relativos ao pagamento do preco de aquisicdo da
Fracdo, de eventual multa moratdria, multa obrigacional, juros moratdrios e indenizacao, dentre
outras obrigacOes pecunidrias previstas no Contrato de Venda e Compra, que sejam devidos pelo
Adquirente a Empreendedora.

3. Dessa forma, para fins do disposto no artigo 290 da Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002,
conforme em vigor (“Cddigo Civil”), por meio do recebimento desta notificacdo, fica confirmada a
ciéncia do Adquirente com relacao a referida cessao fiduciaria, devendo o Adquirente, a partir desta
data, passar a realizar todo e qualquer pagamento relativo ao Contrato de Venda e Compra, nos
mesmos termos, valores e prazos em vigéncia nesta data, na conta corrente abaixo indicada, via
boleto bancario:

Banco: Bradesco S/A (237)

Agéncia: 2028
Conta: 1892-9
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Registro N°
1.914.365
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CNPJ: 31.468.139/0001-98
Titular da Conta: CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A.

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

5. Qualquer pagamento, total ou parcial, dos direitos creditdrios cedidos efetuado em conta
corrente diferente da acima indicada nao desobrigara o Adquirente e sera considerado ineficaz em
relacdo a Fiducidria. Quaisquer alteracdes as instrugdes de pagamento ora informadas somente
deverdo ser acatadas se acompanhadas de anuéncia da Fiduciaria.
6. Esta notificacao prevalece perante qualquer notificagdo anterior.
Atenciosamente,
JUQUIA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

Nome: Isaac Jose Elehep
Cargo: Administrador-Sdcio
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE CESSAO FIDUCIARIA DE DIREITOS CREDITORIOS E
OUTRAS AVENCAS

I — PARTES

O presente “Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria de Direitos Creditorios e Outras Avengas”
("Contrato”) é celebrado por e entre:

JUQUII'\ EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., sociedade limitada devidamente
registrada na Junta Comercial do Estado do Rio de Janeiro - JUCERJA sob NIRE n© 33.2.1064264-
2, com sede na Avenida Ataulfo de Paiva, n°® 391, salas 606 e 607, Leblon, no Municipio do Rio de
Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, CEP 22.440-032, devidamente inscrita no Cadastro Nacional de
Pessoa Juridica do Ministério da Economia ("CNPJ/ME") sob o n° 31.884.733/0001-60, neste ato
representada na forma de seu contrato social (“Fiduciante” ou “Devedora”); e

CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A., sociedade por acoes, com sede na
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Iguatemi n°® 192, conjunto 152, Bairro Itaim
Bibi, CEP 01451-010, inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 31.468.139/0001-98, neste ato representada
na forma de seu estatuto social (“Fiduciaria” ou “Securitizadora”, doravante denominada, quando
em conjunto com a Fiduciante, “Partes” e, cada uma, individual e indistintamente, “Parte”);

E, ainda,

MZK EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., sociedade limitada devidamente registrada
na Junta Comercial do Estado do Rio de Janeiro - JUCERJA sob NIRE n° 33.2.0711814-8, com sede
na Avenida Ataulfo de Paiva n° 391, salas 606 e 607, Leblon, no Municipio do Rio de Janeiro,
Estado do Rio de Janeiro, CEP 22.440-032; devidamente inscrita no CNPJ/ME sob o n©
05.626.057/0001-14 ("MZK" ou “Interveniente Anuente”);

II — CONSIDERACOES PRELIMINARES

a) A Devedora desenvolve atualmente um empreendimento imobilidrio misto no imdvel objeto
da matricula n° 66.350, do 2° Oficio de Registro de Iméveis da Cidade do Rio de Janeiro/R]
(“Matricula” e “Imdvel”, respectivamente), denominado “Esséncia”, situado na Rua Juquia,
n° 61 e Rua Adalberto Ferreira, n® 34, Leblon, CEP 22441-080, no Municipio do Rio de
Janeiro, Estado do Rio de Janeiro ("Empreendimento Alvo™);

b) Para fins de financiamento das atividades relacionadas a incorporagdo imobiliaria do
Empreendimento Alvo, a Devedora emitiu em favor da PLANNER SOCIEDADE DE
CREDITO AO MICROEMPREENDEDOR S.A., instituicdo financeira, com sede no Estado
de Sao Paulo, Cidade de Sao Paulo, na Av. Brigadeiro Faria Lima, n® 3900, 10° andar, CEP:
04538-132, inscrita no CNPJ/ME sob o n© 05.684.234/0001-19 (“Credora”), em 17 de
dezembro de 2021, nos termos da Lei n® 10.931, de 02 de agosto de 2004, conforme em
vigor, uma Cédula de Crédito Bancario n°® 279/2021 (“"CCB” ou “Cédula”), no valor de R$
25.750.000,00 (vinte e cinco milhdes e setecentos e cinquenta mil reais);
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d)

e)

O Empreendimento Alvo, cujos projetos foram aprovados pela municipalidade do Rio de
Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, e memorial descritivo das especificacoes da obra sera
depositado no 2° Oficio de Registro de Imdveis da Cidade do Rio de Janeiro/R], esta sendo
desenvolvido nos termos da Lei n® 4.591, de 16 de dezembro de 1964, conforme alterada
("Lei n° 4.591/64"), composto por 79 (setenta e nove) unidades autbnomas residenciais e
19 (dezenove) unidades autdonomas lojas, com o objetivo de ser incorporado e ter suas
unidades vendidas e futuramente individualizadas (“Unidades”);

Em decorréncia da emissdao da Cédula, a Devedora obrigou-se, entre outras obrigacdes, a
pagar a Credora, os direitos creditdrios decorrentes da Cédula, entendidos como créditos
imobiliarios em razao de sua destinacao especifica de financiar as atividades relacionadas a
incorporacao imobiliaria do Empreendimento Alvo, os quais compreendem a obrigagdo de
pagamento, pela Devedora, do Valor Principal, Atualizacdo Monetaria e dos Juros
Remuneratdrios, conforme definido na Cédula, bem como todos e quaisquer outros direitos
creditdrios a serem devidos pela Devedora por forca da Cédula, e a totalidade dos respectivos
acessorios, tais como encargos moratdrios, multas, penalidades, indenizagbes, seguros,
despesas, custas, honorarios, garantias e demais encargos contratuais e legais previstos na
Cédula (“Créditos Imobilidrios™);

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
Imobilidrios, conforme previsto na Cédula, tais como os montantes devidos a titulo de Valor
Principal ou saldo de Valor Principal, conforme aplicavel, Atualizacdo Monetaria, Juros
Remuneratdrios, conforme definidos na Cédula, ou encargos de qualquer natureza
(“Obrigacdes Garantidas”), a Devedora obrigou-se a outorgar as garantias abaixo elencadas
(quando em conjunto, “Garantias”):

i) Cessao fiduciaria da totalidade dos recebiveis de titularidade da Devedora, oriundos
da fragdo ideal de 0,75% do Imoével, a qual ja foi comercializada pela Devedora a
terceiros e que na presente data possui um saldo devedor de R$ 1.823.587,72 (um
milhdo, oitocentos e vinte e trés mil, quinhentos e oitenta e sete reais e setenta e dois
centavos) na data de 03/09/2021 sendo reajustado pelo CUB-R] data-base julho/2021
(“Fracdo Vendida” e “Direitos Creditorios”), formalizada por meio do presente
instrumento (“Cessao Fiduciaria”);

ii) Alienacgdo fiducidria das fracOes ideais de 3,08%, 3,66%, 0,76%, 0,72%, 0,74%,
0,72% e 3,10% do Imdvel, totalizando a area de 1.710,51 m2 (mil, setecentos e dez
virgula cinquenta e um metros quadrados) (“Fracdes em Estoque” e “Alienacao
Fiduciaria das Fracoes em Estoque”, respectivamente), a ser formalizada, nesta data,
por meio da celebragdo do “Instrumento Particular de Alienagdo Fiducidria de Imoveis
em Garantia e Outras Avencas” (“Contrato de Alienacdo Fiducidria”);

iii) Garantia fidejussdria de aval, prestada pelos Avalistas na CCB, nos termos do artigo
897 da Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada (“Cddigo Civil” e
“ALaIH); e
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g)

h)

j)

iv) Fundo de Reserva, nos termos do Contrato de Cessao.

Os Créditos Imobiliarios, bem como todos os direitos, acdes e obrigagdes decorrentes da
CCB foram cedidos, em 17 de dezembro de 2021, pela Credora, na qualidade de cedente,
para a Fiduciaria, na qualidade de cessionaria, conforme o disposto no "Instrumento
Particular de Contrato de Cessdo de Créditos e Outras Avencas” (“Contrato de Cessdo”);

A Fiduciaria, na qualidade de securitizadora, emitiu 3 (trés) Cédulas de Crédito Imobiliario
fraciondrias (“CCI") para representar os Créditos Imobilidrios, nos termos do "Instrumento
Particular de Emissdo de Cédula de Crédito Imobilidrio com Garantia Real Imobilidria Sob
Forma Escritural”celebrado, em 17 de dezembro de 2021, entre a Fiducidria e a SIMPLIFIC
PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
sociedade empresaria limitada, atuando por sua filial na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao
Paulo, na Rua Joaquim Floriano, bloco B, n°® 466, conj. 1401, Itaim Bibi, CEP 04534-002,
inscrita no CNPJ/ME sob o n© 15.227.994/0004-01 (“Instituicdo Custodiante” ou “Agente
Fiducidrio”, conforme aplicavel);

As CCI foram vinculadas aos Certificados de Recebiveis Imobiliarios ("CRI") das 163, 172 e
182 Séries da 12 Emissdao da Fiducidria, na qualidade de securitizadora, nos termos do
"Termo de Securitizacdo de Créditos Imobilidrios das 1648, 172 e 182 Séries da 12 Emissdo
da Casa de Pedra Securitizadora de Crédito S.A.” (“Termo de Securitizacao”), celebrado, em
17 de dezembro de 2021, entre a Fiduciaria e o Agente Fiduciario, nos termos da Lei n°
9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme em vigor (“Lei n® 9.514/97"), e normativos
da Comissdo de Valores Mobiliarios ("CVM");

Os CRI serao objeto de oferta publica de distribuicdo, com esforcos restritos de colocagdo,
nos termos da Instrugao da CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme em vigor
(“Oferta Publica Restrita”), contando com a intermediacdo da TERRA INVESTIMENTOS
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade
empresaria limitada, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 03.751.794/0001-13, com sede na Cidade
de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n°® 100, 5° andar, conforme o
"Contrato de Distribuicdo Publica com Esforgos Restritos, sob o Regime de Melhores Esforcos,
de Certificados de Recebiveis Imobilidrios das 164, 172 e 184 Séries da 12 Emissdo da Casa
de Pedra Securitizadora de Créditos S.A.”, celebrado em 17 de dezembro de 2021 (“Contrato

de Distribuicao”); e

As Partes dispuseram de tempo e condigdes adequadas para a avaliagao e discussao de
todas as clausulas deste instrumento, cuja celebragao, execucao e extingdo sdo pautadas
pelos principios da igualdade, probidade, lealdade e boa-fé.

RESOLVEM as Partes celebrar este “Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria de Direitos
Creditorios e Outras Avengas” (“Contrato”), que sera regido pelas seguintes clausulas, condicdes e
caracteristicas.

III — CLAUSULAS
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CLAUSULA PRIMEIRA — DEFINICOES

1.1. Definicdes: Exceto se de outra forma aqui disposto, os termos aqui utilizados iniciados em
letra mailscula e ndo definidos terdo o significado a eles atribuidos na Cédula e no Contrato de
Cessao. 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.

CLAUSULA SEGUNDA — CESSAO FIDUCIARIA EM GARANTIA

2.1. Cessdo Fiduciaria em Garantia: Em garantia do cumprimento das Obrigacdes Garantidas, a
Fiduciante, neste ato, cede e transfere fiduciariamente, de maneira irrevogavel e irretratavel, a
partir da presente data, nos termos do artigo 66-B, §3°, da Lei n© 4.728, de 14 de julho de 1965,
conforme alterada (“Lei n® 4.728/65"), e dos artigos 18 ao 20 da Lei n® 9.514/97, o dominio
resollvel e a posse indireta dos Direitos Creditdrios, de sua titularidade, nos termos do Anexo I ao
presente Contrato, compreendendo todos e quaisquer créditos liquidos, presentes e futuros,
principais e acessorios, titulados ou que venham a ser titulados pela Fiduciante oriundos da
comercializacao da Fracao Vendida.

2.1.1. A Fiduciante obriga-se a ndo compensar os Direitos Creditérios com nenhum valor
que seja devido pela Fiduciaria, por forca de outra relacdo contratual que ndo a descrita
neste Contrato.

2.1.2. A Fiduciante devera ceder fiduciariamente quaisquer novos Direitos Creditdrios que
venham a ser titulados por ela relativamente a comercializacdo da Fracao Vendida, a
qualquer tempo até o cumprimento integral das Obrigacbes Garantidas, os quais passarao a
integrar a Cessao Fiduciaria.

CLAUSULA TERCEIRA — CARACTERISTICAS DAS OBRIGAGCOES GARANTIDAS

3.1. Descricdo das Obrigagdes Garantidas: As Obrigagdes Garantidas possuem as caracteristicas
descritas na CCB que, para os fins do artigo 66-B da Lei n® 4.728/65 e do artigo 18 da Lei n°
9.514/97, constituem parte integrante e inseparavel deste Contrato, como se nele estivessem
integralmente transcritos, conforme caracteristicas abaixo:

a)  Valor Total da Divida: R$ 25.750.000,00 (vinte e cinco milhdes e setecentos e cinquenta mil)
(“Valor Principal™);

b) Data de Emissao da CCB: 17 de dezembro de 2021;

c) Prazo e Data de Vencimento: 2407 (dois mil quatrocentos e sete) dias, vencendo-se,
portanto, em 20 de julho de 2028;

d) Atualizacdo Monetdria e Juros Remuneratérios: O Valor Principal serd atualizado
monetariamente mensalmente pela variacdo acumulada do Indice Nacional de Precos ao
Consumidor Amplo, divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica ("IPCA” e
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“Atualizacdo Monetdria”, respectivamente). Sobre o Valor Principal Atualizado incidirdo juros
remuneratodrios equivalentes a 9,90% (nove inteiros e noventa centésimos por cento) ao
ano, capitalizados diariamente, pro rata temporis, com base em um ano de 360 (trezentos e
sessenta) dias, de acordo com a formula constante no Anexo II da CCB, desde a data de
desembolso, exclusive, ou da Data de Aniversario dos juros remuneratérios imediatamente
anterior, até a préxima Data de Aniversario, inclusive (“Juros Remuneratorios”);

e) Periodicidade de Pagamento e Férmula de Calculo da Remuneracdo: Conforme descricao
constante do Anexo II da CCB;

f) Encargos Moratdrios: No caso de inadimplemento de qualquer das obrigagdes assumidas na
Cédula, ou atraso, por parte da Fiduciante, no pagamento de parte ou da totalidade do saldo
devedor da Cédula, seja pelos vencimentos estipulados no Cronograma de Pagamentos
constante no Anexo I da Cédula ou na ocorréncia de qualquer um dos Eventos de Vencimento
Antecipado (conforme definidos na Cédula), sera devido pela Fiduciante, 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
acarretara: (i) aplicacdo de multa moratéria de 2% (dois por cento) incidente sobre o
montante inadimplido; e (ii) aplicacdo, sobre o montante inadimplido, de juros moratérios
de 1% (um por cento) linear ao més, pro rata die, com base em um més de 30 (trinta) dias,
desde a data de vencimento até a data do efetivo pagamento das obrigacdes em mora. No
caso de inadimplemento de qualquer das obrigagbes ndo pecuniarias assumidas na Cédula,
a Fiduciante, ultrapassado o prazo de purga da mora de 20 (vinte) dias a contar da data de
recebimento da notificacao da Credora ou da Fiduciaria, conforme o caso, estara sujeita a
aplicacdo de multa didria de R$1.000,00 (mil reais), limitada a 5% (cinco por cento) do saldo
devedor da divida, exceto caso, a Emitente comprove que referido inadimplemento decorra
de fatos alheios a sua vontade; e

g) Demais caracteristicas: O local, as datas de pagamento e as demais caracteristicas da CCB
estdo discriminadas na prdpria CCB.

CLAUSULA QUARTA — APERFEICOAMENTO DA GARANTIA DE CESSAO FIDUCIARIA

4.1. Formalizacdo da Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditérios: A Fiduciante apresentara o
presente Contrato e quaisquer aditamentos, se houver, para registro perante os competentes
Cartorios de Registros de Titulos e Documentos da Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de
Janeiro e Cidade de S3o Paulo, Estado de S&o Paulo, no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis a contar
da respectiva data de assinatura. Todos os custos decorrentes do registro deste Contrato perante
os competentes Cartdrios de Registros de Titulos e Documentos serdo arcados pela Fiduciante.
Com relagdo a eventuais aditivos, a Fiduciante somente arcara com os referidos custos de registro
na hipotese de o aditamento ter sido realizado por motivo imputavel a Fiduciante, caso contrario,
0s custos serdo arcados pelos recursos disponiveis no Patrimonio Separado.

4.1.1. Todos e quaisquer custos, despesas taxas e/ou tributos das averbagdes e registros

relacionados a celebracdo e registro do presente Contrato, das garantias nele previstas ou
de qualquer alteracdao dele serdo de responsabilidade da Fiduciante. Nao obstante, a
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Fiducidria poderd, caso a Fiduciante ndao faga, providenciar os registros e demais
formalidades aqui previstas em nome da Fiduciante, a qual reconhece desde ja como sendo
liquidas, certas e exigiveis as notas de débito que venham a ser emitidas pela Fiduciaria sem
prejuizo do descumprimento de obrigacdo ndo pecuniaria, para pagamento dos custos e/ou
despesas relativas aos registros e demais formalidades previstas neste Contrato. Nestes
casos, a Fiduciante devera reembolsar a Fiduciaria por tais custos e/ou despesas em até 2
(dois) Dias Uteis contado do recebimento da respectiva nota de débito emitida pela
Fiduciaria.

4.1.2. Para os fins do quanto disposto na Clausula 4.1.1 acima, a Fiduciante nomeia e
constitui a Fiduciaria sua bastante procuradora, para os fins especificos de proceder ao
registro da garantia aqui constituida, caso a Fiduciante ndo o faca, conferindo-lhe poderes
para firmar requerimentos, prestar informagdes e declaracgdes, inclusive indicar ou atualizar
medidas e confrontagdes, firmar aditivos e rerratificacdes a este Contrato, podendo, enfim,
praticar todos os atos necessarios a consumacdao do registro pretendido, inclusive
substabelecer, servindo a presente como mandato. Este mandato é outorgado em carater
irrevogavel e irretratavel, nos termos do artigo 684 do Cddigo Civil.

CLAUSULA QUINTA — ADMINISTRACAO DOS DIREITOS CREDITORIOS
5.1. Administracdo dos Direitos Creditorios: As atividades relacionadas a administracdao ordinaria

dos Direitos Creditorios serao exercidas pela Fiduciaria, ou quem ela indicar, nos termos da Clausula
6.1 do Contrato de Cessao.

5.2. Notificacdo aos Devedores: Sem prejuizo do quanto previsto neste Contrato, a Fiduciante
obriga-se a comunicar ao devedor dos Direitos Creditdrios (“Devedor”) sobre a presente Cessao
Fiduciaria, no prazo de até 30 (trinta) dias a contar da data de celebragdo do presente Contrato,
por meio de notificacdo por carta registrada com Aviso de Recebimento ou mediante protocolo de
recebimento devidamente assinado, preparada na forma do Anexo II do presente instrumento
(“Notificacdo”), para os fins do artigo 290 da Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme
em vigor (“Codigo Civil"), informando que os pagamentos dos valores devidos no ambito do
contrato de comercializacdao da Fracao Vendida deverao ser realizados na conta corrente n°® 1892-
9, agéncia 2028, no Banco Bradesco S/A (237), de titularidade da Fiduciaria (“Conta
Centralizadora”), sem prejuizo da indicacdo da presente Cessdao Fiduciaria e da Conta
Centralizadora também nos boletos para pagamento dos Direitos Creditdrios.

5.2.1. A partir da presente data e até o pagamento integral das Obrigagdes Garantidas, a
Fiduciante devera assegurar que a totalidade dos Direitos Creditorios seja direcionada para
a Conta Centralizadora.

5.2.2. Caso quaisquer recursos relativos aos Direitos Creditdrios sejam erroneamente
transferidos ou depositados pelos devedores em conta diversa da Conta Centralizadora, por
qualquer motivo, a Fiduciante devera providenciar a transferéncia de tais recursos para a
Conta Centralizadora no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis contados da respectiva data de
recebimento.
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5.2.3. A Fiduciante devera comprovar a Fiducidria e ao Agente Fiduciario o cumprimento
do disposto na Clausula 5.2 em até 5 (cinco) Dias Uteis da solicitacdo neste sentido.

5.3. Ordem de Destinacdo dos Recursos: Os Direitos Creditdrios serao depositados diretamente
na Conta Centralizadora e deverao ser utilizados pela Fiduciaria da seguinte forma:

Vi.

Pagamento das despesas para manutencao do Patrimonio Separado, conforme definido no
Termo de Securitizacdo (“Despesas”);

Pagamento dos Juros Remuneratorios na Data de Aniversario, conforme previstas no Anexo
I da CCB;

Pagamento da Amortizacdo Programada na Data de Aniversario, conforme previstas no
Anexo I da CCB;

Pagamento de prémio, conforme item 4.6.1.1. da CCB, se for o caso;
Recomposicao do Fundo de Reserva; e

Amortizacao obrigatdria do Valor Principal (“Amortizacdo Antecipada Compulséria”) da
Cédula.

5.3.1. Caso em 3 (trés) Dias Uteis de uma determinada Data de Aniversério ou data
prevista para pagamento de Despesas e ou Juros Remuneratdrios ndo haja recursos
suficientes decorrentes dos Direitos Creditdrios depositados na Conta Centralizadora, a
Fiduciante devera aportar recursos proprios na Conta Centralizadora para fazer frente ao
pagamento dos Juros Remuneratdrios e/ou Despesas, conforme o caso, em até 02 (dois)
Dias Uteis contados da comunicacdo da Securitizadora neste sentido.

5.3.2. Caso a Fiduciante ndao deposite os valores notificados, conforme Clausula 5.3.1,
acima, a Securitizadora utilizara os recursos do Fundo de Reserva constituido no Desembolso
da Cédula.

5.4. Vencimento Antecipado: Na ocorréncia de Eventos de Vencimento Antecipado, conforme
previstos na Clausula 5.1 da CCB, a Fiduciaria podera, na qualidade de securitizadora, a seu
exclusivo critério, optar, livremente, por utilizar ou ndo os Direitos Creditdrios depositados na Conta
Centralizadora para pagamento do Saldo Devedor, conforme definido no Termo de Securitizacao.

CLAUSULA SEXTA — EXCUSSAO DOS DIREITOS CREDITORIOS CEDIDOS

6.1.

Excussao da Garantia Fiducidria: A Fiduciante autoriza a Fiduciaria, no caso de inadimpléncia

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

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

6.1.2. A eventual excussao parcial da Cessao Fiduciaria nao afetara os termos, condigcdes
e protegOes deste Contrato e ndo implicara na liberacao da Cessdo Fiduciaria ora constituida,
sendo que o presente Contrato permanecera em vigor até a data de liquidacao de todas as
Obrigacdes Garantidas.

6.2. Saldo Remanescente: Caso, apds a utilizacdo dos recursos relativos aos Direitos Creditdrios
para pagamento da totalidade das Obrigacdes Garantidas, seja verificada a existéncia de saldo
credor remanescente, referido saldo devera ser imediatamente disponibilizado a Fiduciante,
mediante transferéncia para a conta corrente n® 09677-2, agéncia 0269, do Banco Ital (341), de
titularidade da Fiduciante (“Conta de Livre Movimentagao”), em até 2 (dois) Dias Uteis contados
do adimplemento da totalidade das Obrigacdes Garantidas.

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

6.4. Extincdo: Cumpridas as Obrigagdes Garantidas, este Contrato de Cessdo Fiduciaria de
Direitos Creditérios se extinguird e, como consequéncia, a titularidade fiduciaria dos Direitos
Creditdrios sera imediatamente restituida pela Fiduciaria a Fiduciante.

CLAUSULA SETIMA — OBRIGAGOES DA FIDUCIANTE
7.1. Obrigacdes da Fiduciante: Sem prejuizo das demais obrigagdes assumidas neste Contrato ou

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

a)  Tomar todas as providéncias para que os Direitos Creditorios sejam depositados diretamente
na Conta Centralizadora, incluindo o envio da Notificacao, conforme previsto na Clausula 5.2
acima, bem como a inclusdo de informagdo acerca da Cessao Fiduciaria nos boletos de
pagamento a serem enviados para o Devedor, para fins de cumprimento no disposto no
artigo 290 do Cédigo Civil;
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b)

f)

g)

h)

)

Manter a garantia aqui constituida vigente, valida, eficaz e em pleno vigor, sem qualquer
restricao ou condicao, de acordo com os seus termos e evidenciar na sua contabilidade de
acordo com os principios contabeis aceitos no Brasil;

Obter e manter validas e eficazes todas as autorizagdes, incluindo as societarias e
governamentais, exigidas: (i) para a validade e exequibilidade deste Contrato; e (ii) para o
fiel, pontual e integral cumprimento das obrigacdes sob este Contrato;

Responsabilizar-se por todos os custos e despesas incorridos com o registro deste Contrato
e de seus eventuais aditamentos;

Cumprir fiel e integralmente todas as suas obrigacoes previstas neste Contrato;

Nao ceder, vender, alienar, transferir, permutar, conferir ao capital, dar em comodato,
emprestar, dar em pagamento ou de qualquer outra forma transferir ou outorgar qualquer
opcao de compra ou venda ou dispor ou constituir qualquer 6nus ou gravame, incluindo,
mas nao se limitando a constituicdo de penhor, penhora, depdsito, alienagdo fiduciaria,
cessdo fiducidria ou preferéncia, prioridade ou qualquer negécio juridico similar (“Onus”),
judicial ou extrajudicial, sobre, em qualquer dos casos deste inciso, de forma gratuita ou
onerosa, no todo ou em parte, direta ou indiretamente, qualquer dos Direitos Creditorios
e/ou dos direitos a estes inerentes, exceto pela cessao fiduciaria objeto deste Contrato e
pelas obrigagdes assumidas no ambito dos CRI;

Tomar as providéncias que, de forma razoavel, a Fiduciaria venha a solicitar ocasionalmente
para proteger ou preservar os Direitos Creditdrios, incluindo firmar e entregar todos os
instrumentos e documentos adicionais relacionados ao presente Contrato;

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

Informar no prazo de 2 (dois) Dias Uteis de seu conhecimento & Fiducidria, detalhes de
qualquer litigio, arbitragem, processo administrativo iniciado, pendente ou, até onde seja do
seu conhecimento iminente, fato, evento ou controvérsia que afete a garantia objeto deste
Contrato, defender-se, de forma tempestiva e eficaz, de qualquer ato, acao, procedimento
ou processo que possa afetar, no todo ou em parte, os Direitos Creditorios, observado
entretanto que, caso a qualquer momento o instrumento de comercializacdo da Fracao
Vendida seja rescindido e a Fragdo Vendida passe a integrar o estoque, a Fiduciante devera
notificar a Securitizadora em até 1 (um) Dia Util contado da rescis3o;

Pagar, em sendo o contribuinte definido na legislacdo tributaria ou fazer com que o
contribuinte definido na legislagdo tributaria pague, antes da incidéncia de qualquer multa,
penalidades, juros ou despesas, todos os tributos e contribuicdes presente ou futuramente
incidentes sobre os Direitos Creditorios; e
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k)

Enviar todos os relatérios necessarios ao acompanhamento da garantia, como o contrato de
comercializacao da Fracao Vendida, seus aditamentos, entre outros.

CLAUSULA OITAVA — DECLARAGOES DAS PARTES

8.1.

a)

b)

d)

f)

g)

h)

Declaracdes: Cada uma das Partes declara e garante a outra Parte nesta data que:

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

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

A celebracao deste Contrato e o cumprimento de suas obrigagdes: (i) nao violam qualquer
disposicao contida em seus documentos societarios; (ii) ndo violam qualquer lei,
regulamento, decisao judicial, administrativa ou arbitral, aos quais esteja vinculada; (iii) nao
exigem qualquer outro consentimento, acao ou autorizacao de qualquer natureza; (iv) nao
infringem qualquer contrato, compromisso ou instrumento publico ou particular que sejam
parte e ndo resultara em qualquer vencimento antecipado; e (v) ndo exigem consentimento,
aprovacao ou autorizacdo de qualquer natureza ou todas as autorizagbes ja foram
devidamente obtidas;

Esta apta a cumprir as obrigacdes previstas neste Contrato e agird em relagdo a eles de boa-
fé e com lealdade;

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

Os representantes legais ou mandatarios que assinam este Contrato tém poderes
estatutarios e/ou legitimamente outorgados para assumir em nome da Cedente as
obrigagdes estabelecidas neste Contrato;

Todos os mandatos outorgados nos termos deste Contrato o foram como condigao do
negocio ora contratado, em carater irrevogavel e irretratavel nos termos dos artigos 683 e
684 do Cddigo Civil;

As discussdes sobre o objeto contratual deste Contrato foram feitas, conduzidas e
implementadas por sua livre iniciativa;

Foi informada e avisada de todas as condigBes e circunstancias envolvidas na negociagao

objeto deste Contrato e que poderiam influenciar sua capacidade de expressar sua vontade
e foi assistida por assessores legais na sua negociagao;
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1)

k)

8.2.

Este Contrato constitui-se uma obrigacao valida e legal para as Partes, exequivel de acordo
com 0s seus respectivos termos, e ndao ha qualquer fato impeditivo a celebracdo deste
Contrato;

As declaragbes e garantias prestadas neste contrato sao verdadeiras, corretas, suficientes e
precisas em todos os seus aspectos relevantes na data deste contrato e nenhuma delas
omite qualquer fato relacionado ao seu objeto, omissdo essa que resultaria na falsidade de
tal declaracao ou garantia;

N3o se encontra em estado de necessidade ou sob coacdao para celebrar este Contrato,
quaisquer outros contratos e/ou documentos relacionados, tampouco tem urgéncia em
celebra-los; e

Foi assessorada por consultorias legais e tem conhecimento e experiéncia em financas e
negocios, bem como em operagoes semelhantes a esta, suficientes para avaliar os riscos e

o conteldo deste negdcio e é capaz de assumir tais obrigacoes, riscos e encargos.

Declaragdes da Fiduciante: Sem prejuizo das declaragdes acima, adicionalmente, a

Fiduciante, declara e garante a Fiducidria, nesta data, que:

a)

b)

d)

Os Direitos Creditdrios, nesta data, encontram-se livres e desembaracados de quaisquer
onus, gravames, encargos, direitos de garantia, opcdes, reivindicacdes, defeitos de
titularidade, penhores, entendimentos ou acordos ou outras restricdes sobre titularidade ou
transferéncia de qualquer natureza e/ou quaisquer direitos de terceiro;

E a legitima proprietaria dos Direitos Creditérios, responsabilizando-se perante a Fiduciaria
pela correta formalizacdo, pela existéncia, legitimidade, certeza, liquidez e autenticidade dos
Direitos Creditdrios e pela cessao fiduciaria destes nos termos deste Contrato;

A assinatura, cumprimento das obrigagbes e os pagamentos oriundos deste Contrato nao
violam e ndo violarao qualquer lei, regra, regulamento, ordem, julgamento ou decreto
aplicaveis a Fiduciante, nem conflitam com, resultardo em desisténcia de, ou constituirao
mora em relagao a qualquer contrato ou instrumento de que a Fiduciante seja parte ou a ele
aplicavel;

Nado tem conhecimento da existéncia de quaisquer pendéncias potenciais ou efetivas, agdes
judiciais ou procedimentos administrativos perante qualquer 6rgao do judiciario, agéncia
governamental, comissdo, camara ou outro orgao administrativo, das quais sejam parte ou
que possam afeta-los, que possam ter um efeito prejudicial significativo sobre o patrimonio
da Fiduciante ou sobre sua capacidade de conduzir suas operacOes, ou que possam
prejudicar o cumprimento de qualquer das obrigacdes estabelecidas por este Contrato; e

Todas as informagGes disponibilizadas a Fiduciaria por ou em nome da Fiduciante tém sido
e serdo, a qualquer tempo, durante o prazo de vigéncia deste Contrato, corretas em seu
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contelido e ndo contém e ndo conterdo qualquer afirmacdo falsa ou omissdo sobre fato
relevante.

8.2.1. Nao obstante o disposto acima, a Fiduciante obriga-se a dar ciéncia a Fiduciaria
caso, durante a vigéncia deste Contrato, os Direitos Creditdrios ndo se encontrem livres e
desembaracados de Onus, restricoes, dividas ou gravames.

8.2.2.  As declaracdes e garantias aqui prestadas pela Fiduciante subsistirao a celebragdo
deste Contrato, devendo ser mantidas até o pagamento integral das Obrigagdes Garantidas.

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

CLAUSULA NONA — DISPOSICOES GERAIS

9.1. Comunicacdes: Todas as comunicacdes entre as Partes serao consideradas validas a partir
do seu recebimento nos enderegos constantes abaixo, ou em outro que as Partes venham a indicar,
por escrito, durante a vigéncia deste Contrato.

Se para a Fiduciante:

JUQUIA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.
At.: Kenji Igarashi e Isaac José Elehep

Tel.: (55) 21 2523-9671

E-mail: kenji.igarashi@mozak.com.br e isaac@mozak.com.br;
Avenida Ataulfo de Paiva, n° 391, sala 606 e 607

Leblon, Rio de Janeiro — RJ

Se para a Fiduciaria:

CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITOS S.A.
At.: Rodrigo Arruy e BackOffice

Tel.: (11) 4562-7080

E-mail: rarruy@nmcapital.com.br; contato@cpsec.com.br
Rua Iguatemi n® 192, conjunto 152

Itaim Bibi - S3o Paulo, SP - CEP: 01451-010

9.1.1. Todos os avisos, notificagdes ou comunicagdes que, de acordo com este Contrato,
devam ser feitos por escrito serao considerados entregues quando recebidos sob protocolo
ou com “aviso de recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios e Telégrafos —
ECT, ou por correio eletronico, quando da mensagem eletronica, nos enderecos indicados
na Clausula 9.1 acima.
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9.1.2. Ascomunicagoes serao consideradas entregues: (i) quando enviadas aos enderegos
acima sob protocolo ou com “aviso de recebimento”; ou (ii) por correio eletrénico serao
consideradas recebidas na data de seu envio com confirmagdo de recebimento.

9.1.3. As Partes obrigam-se a informar uma a outra, por escrito, toda e qualquer
modificacdo em seus dados cadastrais, sob pena de serem consideradas como efetuadas 2
(dois) dias apds a respectiva expedicao, as comunicagdes, notificagdes ou interpelagdes
enviadas aos enderegos constantes neste Contrato, ou nas comunicagdes anteriores que
alteraram os dados cadastrais, desde que nao haja comprovante de protocolo demonstrando
prazo anterior.

9.2. Validade, Legalidade e Exequibilidade: Se uma ou mais disposicdes contidas neste Contrato
forem consideradas invalidas, ilegais ou inexequiveis em qualquer aspecto das leis aplicaveis, a
validade, legalidade e exequibilidade das demais disposicdes ndo serao afetadas ou prejudicadas
a qualquer titulo.

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

9.4. Validade e Eficacia: Qualquer alteracdo ao presente Contrato somente serd considerada
valida e eficaz se feita por escrito, assinada pelas Partes, e registrada em Cartdrio(s) de Registro
de Titulos e Documentos competente(s).

9.5. Tolerancia: Os direitos de cada Parte previstos neste Contrato: (i) sdo cumulativos com
outros direitos previstos em lei, a menos que expressamente excluidos; e (ii) sé admitem renincia
por escrito e especifica. A tolerancia e as concessoes reciprocas terdo carater eventual e transitorio
e ndo configurarao, em qualquer hipdtese, rentincia, transigéncia, remicao, perda, modificagao,
reducao ou ampliacdo de qualquer direito, faculdade, privilégio, prerrogativa ou poderes conferidos
a qualquer das Partes nos termos deste Contrato, assim como, quando havidas, o serao,
expressamente, sem o intuito de novar as obrigacdes previstas neste Contrato. A ocorréncia de
uma ou mais hipoteses referidas acima nao implicard novacdo ou modificacdo de quaisquer
disposicoes deste Contrato, as quais permanecerao integras e em pleno vigor, como se nenhum
favor houvesse ocorrido.

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

9.7. 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 e seguintes
da Lei n® 13.105, de 16 de margo de 2015, conforme em vigor (“Cédigo de Processo Civil").

9.8. Divergéncia: Em caso de dividas ou divergéncias de interpretacdo entre as disposicoes deste
Contrato e da Cédula, prevalecera o disposto na Cédula.
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CLAUSULA DEZ — LEGISLAGCAO APLICAVEL E FORO

10.1. Legislacdo Aplicavel: Os termos e condigdes deste instrumento devem ser interpretados e
processados de acordo com a legislacao vigente na Republica Federativa do Brasil.

10.2. Foro: Fica eleito o foro da Comarca de Sao Paulo, Estado de S3ao Paulo, como o Unico
competente para dirimir todas e quaisquer questdes ou litigios oriundos deste Contrato,
renunciando-se expressamente a qualquer outro, por mais privilegiado que seja ou venha a ser.

As Partes acordam que este documento sera celebrado eletronicamente, por meio dos certificados
eletrénicos emitidos pela Infraestrutura de Chaves Publicas Brasileira ICP-Brasil, nos termos da Lei
n° 14.063/2020. Para fins de esclarecimento, as Partes acordam que este documento presumir-
se-a auténtico e verdadeiro, consentindo, autorizando, aceitando e reconhecendo neste ato como
valida qualquer forma de prova de autenticidade deste documento por meio das correspondentes
assinaturas eletronicas no documento, por meio dos certificados eletrénicos emitidos pela
Infraestrutura de Chaves Publicas Brasileira ICP-Brasil, conforme disposto na Lei 14.063/2020,
observado que as assinaturas eletrOnicas serdo suficientes para a veracidade, autenticidade,
integridade, validade e eficacia do presente instrumento e suas condigdes, assim como para a
respectiva vinculagdo das Partes a seus termos. As Partes também concordam que a assinatura
eletrénica deste documento ndo obsta ou prejudica sua exequibilidade, devendo ser considerado,
para todos os fins de direito, um titulo executivo extrajudicial.

Sao Paulo/SP, 17 de dezembro de 2021.
(O restante da pagina foi intencionalmente deixado em branco.)

(Paginas de assinaturas abaixo.)
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(Pagina de assinatura do “Instrumento Particular de Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditdrios e
Outras Avencas”, firmado em 17 de dezembro de 2021, entre a Juquid Empreendimentos
Imobiliarios Ltda. e a Casa de Pedra Securitizadora de Crédito S.A.)

JUQUIA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.
Fiduciante
Nome: Isaac Jose Elehep
Cargo: Administrador-Sécio

CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A.
Fiduciaria
Nome: Rodrigo Geraldi Arruy
Cargo: Diretor Presidente

MZK EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.
Interveniente Anuente
Nome: Isaac Jose Elehep
Cargo: Administrador-Sdcio

TESTEMUNHAS:
Nome: Mara Cristina Lima Nome: Flavia Rezende Dias
CPF n©: 148.236.208-28 CPF n©°: 370.616.918-59
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ANEXO I
INSTRUMENTO DE COMERCIALIZAGAO DA FRAGCAO VENDIDA
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ESSENCIA

INSTRUMENTO PARTICULAR DE PROMESSA DE CESSAO DE
DIREITOS AQUISITIVOS DE FRAGAO IDEAL DE BEM IMOVEL E
ADESAO AO CONTRATO DE CONSTRUCAO TENDO POR OBJETO
BEM FUTURO, na forma abaixo:

Pelo presente instrumento particular de promessa de cess3o de direitos aquisitivos de fragdo ideal de
bem imével futuro, e adesdo a contrato de construggo, comparecem como partes contratantes, de um
lado como OUTORGANTE PROMITENTE CEDENTE: MZK EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA,,
sociedade com sede na cidade do Rio de Janeiro, com endereco na Avenida Ataulfo de Paiva, n2 391 —
sala 607, Leblon, Rio de Janeiro, RJ, inscrita no CNPJ sob o n® 05.626.057/0001-14, neste ato
representada, na forma do seu Contrato Social, por seu sécio administrador, ISAAC JOSE ELEHEP,
brasileiro, casado, engenheiro civil, portador da carteira de identidade ne. 200170442-9, expedida pelo
CONFEA/CREA/R} em 28/05/2012, inscrito no CPF/MF sob o ne. 018.314.467-82, residente e
domiciliado nesta cidade, doravante designada simplesmente OUTORGANTE, e, de outro lado, como
OUTORGADO(A)(S) PROMISSARIO(A)(S) CESSIONARIO(A)(S): ALBERTO CARLOS PECEGUEIRO DO
AMARAL, filho de Alfredo de Faria P. do Amaral e lone Coutinho P. do Amaral, brasileiro, jornalista,
portador da carteira de identidade n? 032348716, expedida pelo IFP/RJ, inscrito no CPF/MF sob o n2
606.493.807-20, E-mail: pecegueiro@peachtreebr.com, casado sob o regime da comunh3o parcial de
bens com MARCIA CASZ, filha de Idal Casz e Jardena Casz, brasileira, empresaria, portadora da carteira
de identidade n? 092829183, expedida pelo IFP/RJ, inscrita no CPF sob o n® 016.810.307-99, E-mail:
marcia.casz@immbr.com, ambos residentes e domiciliados na Rua Prefeito Mendes de Morais, n®
1500, Bloco 02, Apto. 1201, Sdo Conrado, Rio de Janeiro, CEP: 22610-095, doravante,
independentemente de seu nimero ou género, simplesmente designado(s) como OUTORGADO, e,
finalmente, como INTERVENIENTE: MOZAK ENGENHARIA GAMA LTDA., inscrita no CNPJ sob o n®
04.730.110/0001-60, com sede nesta cidade, Avenida Ataulfo de Paiva, n2 391 — sala 607, Leblon, Rio
de Janeiro, neste ato representada por seu sécio administrador, ISAAC JOSE ELEHEP, anteriormente

qualificado, doravante denominada INTERVENIENTE, sendo pelas partes contratantes ajustado e
contratado o seguinte:

CONSIDERANDO que:

(i) A OUTORGANTE firmou Instrumento Particular de Opgao de Compra e Venda de Imével (“Opgao”)
com JUQUIA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. (“promitente vendedora”) que se consagrou
vencedora da licitagdo, na modalidade concorréncia publica (CN-03/2018), para fins de aquisi¢do do
imovel situado as Ruas Juquid n2 61 e Rua Adalberto Ferreira, n2 34 — Leblon, e respectivo terreno,
melhor descrito, caracterizado e individualizado na matricula n?. 66.350 do 22 Oficio de Registro de
Imoveis do Rio de Janeiro - inscrigdo municipal n2. 2009086-6, doravante denominado simplesmente
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IMOVEL, tendo celebrado o competente TERMO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA com o FUNDO
ESPECIAL DE PREVIDENCIA DO MUNICIPIO DO RIO DE JANEIRO — PREVI-RIO;

(ii) A compra e venda compromissada podera ser realizada quer em nome da OUTORGANTE, quer
diretamente em nome de quem para este fim vier a ser indicado pela OUTORGANTE;

(iii) O imdvel descrito no Considerando (i), acima, ja4 foi demolido a fim de possibilitar o
desenvolvimento de empreendimento imobilidrio misto no terreno dai resultante, devidamente
descrito no item 5, abaixo;

(iv) A OUTORGANTE efetivard a Escritura Publica de compra e venda do IMOVEL j@ em nome dos
futuros condéminos que venham a deter as fragdes ideais que corresponder3o as futuras unidades no
empreendimento imobilidrio antes referido, entre os quais se inclui o OUTORGADO, de tal modo que
seja constituido um condominio, cabendo a cada um dos condéminos uma fragdo ideal, a qual
correspondera uma unidade auténoma certa e determinada;

{v) AOUTORGANTE se comprometeu a celebrar a Escritura Pablica de Compra e Venda da fragdo ideal,
objeto do presente instrumento contratual, em nome OUTORGADO, em até 180 {cento e oitenta) dias
corridos contados da assinatura do presente instrumento.

(vi) A PARTES acordaram que o OUTORGADO pagara um preco fechado pelos custos da obra
correspondente a cota de construgdo, na propor¢do da fragdo de rateio estipulada no item 5.6.,abaixo,
cuja estimativa preliminar de custo ji foi apresentada, sem a incidéncia de gastos extras que n3o
sejam previamente autorizados pelo QUTORGADO.

{vii) Partindo dos pressupostos acima consignados, a OUTORGANTE, por sua vez, foi procurada pelo
OUTORGADO, que tomou conhecimento de todos os fatos assinalados nos presentes “Considerando”,
bem como do que serd exposto no corpo deste instrumento, manifestando seu interesse de, nas
mesmas condi¢cBes em que os detém a OUTORGANTE, adquirir da mesma, por promessa de cess3o de
direitos aquisitivos tendo por objeto bem futuro, fragdo do IMOVEL descrito no “Considerando (i)”, de
tal modo que, implementadas todas as condigbes e sanadas todas as pendéncias adiante referidas,
possa 0 OUTORGADO deter diretamente em seu nome, a fracdo total objeto deste instrumento, a
qual correspondera a futura unidade Loja H, contratando, ac mesmo tempo, com a INTERVENIENTE,
a construgdo das acessdes que aderirdo a fragdo objeto da presente promessa;

RESOLVEM firmar o presente “Instrumento Particular de Promessa de Cesséo de Direitos Aquisitivos
de Fragdo de Bem Imdvel e Adesdo a Contrato de Construcdo”, tendo por objeto a fracdo abaixo
indicada do imével situado na Rua Juquid, 61, Leblon, Rio de Janeiro/RJ, o que fazem pelos seguintes
termos e condigBes:
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1. DO IMOVEL E DA FRACAO OBJETO DESTA PROMESSA

1.1. A fragdo ideal objeto do presente instrumento é a fragio de 0,75% de cada uma das unidades do
edificio situado na Rua Juquid, 61, Leblon, Rio de Janeiro/RJ, cujas medidas e confronta¢des se
encontram perfeitamente descritas e caracterizadas na matricula n2 66.350 do 22 Oficio de Registro
de Iméveis da Cidade do Rio de Janeiro, de tal modo que, efetivada a compra e venda do IMOVEL e
apos a demolicdo do edificio atualmente existente no IMOVEL, seja 0 OUTORGADO proprietdrio da
fracdo de 0,75% (“Fragdo Ideal”) do terreno resultante, no qual seré realizado o empreendimento

imobilidrio misto descrito no item 5, abaixo.

2. DATITULACAO:

2.1. Sempre levando em consideragdo os fatos expostos nos “Considerandos”, a OUTORGANTE, na
exata forma em que detém os direitos a adquirir o IMOVEL por este instrumento, o qual foi oferecido
a OUTORGANTE em cardter exclusivo através da Opgdo, figurando como vendedora as pessoas
juridicas qualificadas no Considerando (i), promete ceder ao OUTORGADO os direitos aquisitivos a
fragdo de 0,75% do IMOVEL.

3. DA SITUACAO JURIDICA:

3.1. O IMOVEL e, por consequéncia, a Fracdo Ideal, ndo se encontram livres e desembaracados de
quaisquer 6nus judiciais ou extrajudiciais e reais, haja vista que a JUQUIA EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA. (“promitente vendedora”) que se consagrou vencedora da licitacdo, na

modalidade concorréncia publica (CN-03/2018), para fins de aquisicdo do imével situado as Ruas
Juquid n? 61 e Rua Adalberto Ferreira, n? 34 — Leblon, e respectivo terreno, melhor descrito,
caracterizado e individualizado na matricula n2. 66.350 do 22 Oficio de Registro de Imdveis do Rio de
Janeiro - inscric3o municipal n?. 2009086-6, doravante denominado simplesmente IMOVEL, até a
presente data, ainda ndo possui a propriedade plena do IMOVEL, assim como, a JUQUIA
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA ainda ndo quitou o preco do terreno.

3.2. AOUTORGANTE se compromete perante o OUTORGADO a celebrar a Escritura Publica Definitiva
de Compra e Venda em nome do OUTORGADO, no prazo de 180 (cento e oitenta) dias corridos,
contados da data da assinatura do presente instrumento contratual. Caso a OUTORGANTE ultrapasse
0 prazo acima descrito e a OUTORGANTE ndo tenha realizado a Escritura Publica de Compra e Venda
em nome do OUTORGADO, a OUTORGANTE resolverd o presente contrato e, no mesmo ato,
devolvera ao OUTORGADO, de forma imediata e integral, em parcela Gnica, todos os valores que foram
pagos pelo OUTORGADO, corrigidos monetariamente pelo CUB-RJ, em conta bancaria a ser indicada
pelo OUTORGADO.

4. DA PROMESSA DE CESSAO DE DIREITOS AQUISITIVOS DA FRACAO IDEAL DO BEM FUTURO, DO

PRECO E SUA FORMA DE PAGAMENTO:
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4.1. Sempre levando em consideragdo os fatos expostos nos “Considerandos”, declarando o
OUTORGADO ter tomado integral conhecimento de todos os fatos ali consighados, a OUTORGANTE,
na exata forma em que detém os direitos a adquirir o IMOVEL, por este instrumento, promete ceder
ao OUTORGADO os direitos aquisitivos a fragdo de 0,75% do IMOVEL devidamente descritos e
caracterizados neste instrumento.

4.2. A Compra e Venda serd celebrada por Escritura Publica, sendo transferida ao OUTORGADO a plena
propriedade da fracdo ideal de 0,75% do IMOVEL antes descrito e caracterizado, no prazo de 180
(cento e oitenta) dias corridos, contados da assinatura do presente instrumento, conforme estipulado
no item 4.2.4. abaixo, sendo o prego da futura compra e venda da fragio ideal, a ser pago desde ja a
OUTORGANTE, fixado em R$2.250.681,48 (dois milhdes, duzentos e cinquenta mil, seiscentos e
oitenta e um reais e quarenta e oito centavos), serd pago da seguinte maneira: (a) Neste mesmo ato,
a titulo de sinal e principio de pagamento, o OUTORGADO paga 4 OUTORGANTE o valor de RS
427.093,76 (quatrocentos e vinte e sete mil, noventa e trés reais e setenta e seis centavos), o que faz
através da Transferéncia Eletrbnica Disponivel (TED) para o Banco Ital, agéncia 0269, conta corrente
11301-5, de titularidade da MZK EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJ sob o n®
05.626.057/0001-14, sendo concedida amplla e irrestrita quitacdo tdo logo comprovada a
compensacdo e liberagdo do mesmo, sendo certo que caso o acima referido TED n3o seja liberado, o
presente instrumento perdera, automatica e imediatamente, toda a sua validade e eficacia, como se
nunca tivera sido celebrado; e (b) O saldo de RS 1.823.587,72 (um milhdo, oitocentos e vinte e trés
mil, quinhentos e oitenta e sete reais e setenta e dois centavos) sera quitado em parcela tinica com
vencimento em 25/08/2023, sendo certo que o pagamento da parcela sera realizado através da
quitacdo do boleto bancario a ser enviado mensalmente pela OUTORGANTE para o OUTORGADO,

através do e-mail pecegueiro@peachtreebr.com, indicado por este para tal fim.

4.2.1. Os valores das parcelas serdo reajustados pelo CUB-RJ data base julho/2021 até a expedicio do
auto de conclusdo de obra (“habite-se”), bem como as parcelas que vencerem apés a expedi¢io do
habite-se deixardo de sofrer reajuste pelo CUB-RJ data base julho /2021 e passardo a ser reajustadas
pelo indice Nacional de Pregos ao Consumidor {IPCA) acumulado, tendo como base a data de
expedi¢do do habite-se e serdo acrescidas de juros efetivos e nominais de 8% (oito por cento) ao ano,
calculados pela Tabela Price, pro rata die. Os pagamentos das parcelas serdo realizados através da
quitagdo dos boletos bancarios a serem enviados mensalmente pela OUTORGANTE para o
OUTORGADO, através do e-mail pecegueiro@peachtreebr.com, indicado por este para tal fim; O

pagamento das parcelas venciveis ap6s a Escritura de compra e venda e/ou habite-se serdo garantidos
mediante a constituicdo de alienagdo fiducidria em favor do OUTORGANTE, conforme minuta da
Escritura de Compra e Venda com Alienagdo Fiducidria, elaborada na forma que dispde a Lei Federal
n? 9.514/1997, desde logo, fica integralmente aprovada pelas Partes em todos os seus termos e
condigGes (Anexo 1).
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4.2.2. O prego acima descrito corresponde ao valor da cota de terreno correspondente a futura
unidade Loja H, que contempla jirau de 46,86 m2, e esta acrescido dos valores das comissdes e de
servicos técnicos para o desenvolvimento do empreendimento e formacdo de grupo, a serem
devidamente comprovadas através da emissdo das respectivas notas fiscais.

4.2.3. Em até 30 (trinta) dias a antecederem a data da assinatura da Escritura Pablica de Compra e
Venda, serdo arrecadados pela OUTORGANTE os valores das despesas previstas no item 11.1, abaixo,
sendo certo que tais valores ndo estdo incluidos no preco da compra e venda da fragdo de terreno,
indicado em 4.2., supra.

4.2.4. O local e a data da assinatura da Escritura Publica de Compra e Venda serdo previamente
informados pela OUTORGANTE ao OUTORGADO, sendo certo que a Escritura ora referida devers ser
lavrada em até 180 dias corridos contados da data da assinatura do presente instrumento, sob pena
de resolugdo do presente contrato e devolugdo integral dos valores pagos pelo OUTORGADO, de forma
imediata e em uma unica parcela, a ser depositada na conta bancaria indicada pelo OUTORGADO.

4.2.4.1. Caso o OUTORGADO nio efetue o pagamento das despesas previstas em 11.1. ou ndo
compareca, na data agendada, ao local determinado para a assinatura da Escritura Piiblica de Compra
e Venda, estard sujeito ao pagamento de multa convencional, no valor correspondente a 5% {cinco por
cento) do valor da cota de terreno, estipulada em 4.2., cobravel pela OUTORGANTE mediante acdo
executiva, ficando, ainda, o OUTORGADO, sujeito as perdas e danos ocasionados 3 OUTORGANTE por
ndo ter celebrado a escritura de compra e venda, sem prejuizo de poder a OUTORGANTE, imediata e
automaticamente, independente de notificagdo, dar por rescindida a presente promessa de cess3o de
direitos, que perdera toda a sua validade e eficicia, como se nunca fora celebrado, o que, em
ocorrendo, determinard que os direitos a fra¢do ideal objeto deste instrumento retornem a
OUTORGANTE, que poderd dela livremente dispor. Nesse caso, a OUTORGANTE devolvera ao
OUTORGADO 75% (setenta e cinco por cento) da importancia até entdo paga, retendo para si 25%
(vinte e cinco por cento), em carater de multa compensatoéria, por ter o OUTORGADO inviabilizado a
oferta da futura unidade autdnoma a ele reservada e dos direitos sobre a fracio ideal de terreno
correspondente a terceiros, impedindo o integral fechamento do negécio na data aprazada e impondo
a OUTORGANTE novos 6nus na busca extemporénea de contratante que o substitua. A devolugo dos
valores dar-se-a de acordo com o previsto em 6.2.1., abaixo.

4.2.5. O OUTORGADO estd ciente que a comissdo de corretagem devida em decorréncia da
intermediagdo do presente negdcio imobilidrio ndo sera restituida na hipétese de rescisdo do presente
contrato.

4.3. O OUTORGADO esté ciente de que a OUTORGANTE poderd negociar, com instituicdes financeiras
de sua livre escolha, a antecipagdo dos recebiveis decorrentes do presente contrato, estabelecidos no
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item 4.2, bem como contratar recursos, através de cessido de crédito ou qualquer outra modalidade
de contrato, comprometendo-se 0 OUTORGADO, desde j4, a prestar anuéncia, assinando documentos
eventualmente exigidos pelas referidas instituigdes financeiras para formalizagio do negocio, inclusive
a constituigdo de garantias reais sobre o IMOVEL.

5. DO EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO A SER DESENVOLVIDO E DA ADESAO AO CONTRATO DE
CONSTRUCAO:

5.1. As partes contratantes estdo cientes de que a promessa de aquisi¢io tendo por objeto a fragdo
ideal referida na clausula anterior foi realizada pela OUTORGANTE e pelo OUTORGADO com a
finalidade Unica e especifica de construir, pelo regime de administracdo, juntamente com os

adquirentes das frages ideais restante do mesmo IMOVEL, com recursos préprios, em condominio, o
empreendimento imobilidrio misto (“EMPREENDIMENTO”), a ser composto por 79 (setenta e nove)
unidades residenciais, distribuidas em 02 {dois) Blocos localizados em 02 (duas) torres distintas,
através de 07 (sete) pavimentos e, ainda, por 19 (dezenove) unidades Lojas com area de jirau,
localizadas no térreo, com as pertinentes partes comuns, sendo que 04 {quatro) lojas terdo suas
dependéncias localizadas no 12 subsolo, além pavimentos 1° subsolo, 2° subsolo, garagem elevada,
pavimento térreo, Pavimento de Uso Comum - PUC e telhado. O empreendimento possuird um total
de 105 (cento e cinco) vagas destinadas ao estacionamento de automéveis de passeio dos condéminos
ou legitimos usudrios do Condominio a qualquer titulo, sendo: (i) 79 (setenta e nove) vagas, destinadas
exclusivamente para as unidades residenciais, cabendo, portanto, a cada unidade residencial o direito
a 01 (uma) vaga de estacionamento; {(ii) 23 (vinte e trés) vagas destinadas exclusivamente a Loja “A”
observado, quanto a utilizagdo das mesmas, o disposto na Convengéo de Condominio; e (iii) 03 (trés)
vagas destinadas exclusivamente a Loja “T”, observado, quanto a utilizacdo das mesmas, o disposto na
Convengdo de Condominio (itens 5.1.3 e 5.1.4. abaixo), cujo projeto, a ser aprovado e sujeito a
alteragdes a fim de atender a exigéncias das autoridades pdblicas, que foi apresentado ao
OUTORGADO neste ato e com o qual o mesmo se declara plenamente de acordo, sendo que o edificio
depois de pronto recebera a designagdo e numerag8o 61 pela Rua Juquia, Leblon, Rio de Janeiro/RJ, a
ser aprovada pela Prefeitura da Cidade do Rio de Janeiro, mediante cldusulas e condices conforme o
contrato de construgdo ora rubricado, a constituir o ANEXO | deste instrumento, a ser futuramente
celebrado, diretamente com a INTERVENIENTE, quando da lavratura das Escrituras Plblicas de Compra
e Venda da Fragdo Ideal, prevista no item 1.1., onde a mesma, ou sociedade do mesmo grupo
societario, sera contratada para a construgdo de todo o edificio, pelo regime de administragio, a
prego de custo,, sendo o custo da construgdo pago na exata forma do consignado no Contrato de
Construgdo.

5.1.1. Aos proprietdrios das unidades residenciais Cobertura 01, Cobertura 02, Cobertura 03,
Cobertura 04, Cobertura 05 e Cobertura 06 do Bloco 01 e Cobertura 01, Cobertura 02, Cobertura 03,
Cobertura 04, Cobertura 05 e Cobertura 06 do Bloco 02, atuais e que no futuro vierem a sé-los, ficam
expressamente assegurados, irrevogavelmente, os direitos de uso, gozo e frui¢do, em carater
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perpétuo, das lajes e telhado que lhes s3o imediatamente superiores, sendo-lhe expressamente
assegurado o direito de ampliar suas unidades sobre estas areas, excetuadas as areas ocupadas pelos
compartimentos técnicos comuns e o acesso aos mesmos e limitando-se & empena de fachada e ao
limite de sua unidade no pavimento inferior. As unidades de cobertura sergo entregues com um
pergolado.

5.1.2. Aos proprietarios das unidades residenciais sob os n°s 201, 202, 203 e 204 do Bloco 01 e 201,
202 e 203 do Bloco 02, atuais e que no futuro vierem a sé-los, ficam expressamente assegurados,
irrevogavelmente, o direito, em carater perpétuo, de construir um telhado no terrago descoberto de
suas unidades, sendo-lhes expressamente assegurado o direito de ampliar suas unidades sobre a drea
descoberta dos respectivos terracos descobertos, respeitando a fachada do prédio e limitando-se 3
altura do piso da unidade imediatamente acima da sua.

5.1.3. Ao proprietario da unidade comercial denominada Loja “A”, atual e que no futuro vier a sé-lo,
fica expressamente assegurado, irrevogavelmente, os direitos de uso, gozo e fruicdo, em carater
privativo, exclusivo e perpétuo, de toda a drea do pavimento garagem elevada, inclusive a area de
estacionamento e rampa de acesso, excetuadas as dreas ocupadas pela caixa de escada e hall de
elevadores, bem como os direitos de uso, gozo e fruicdo, em carater privativo, exclusivo e perpétuo,
das vagas sobos n°s 1, 2 e 3 e toda drea de localizago, incluindo, circulagdo, WC’s e acessos localizados
no pavimento térreo, de acordo com o Projeto de Construgdo apresentado pela OUTORGADA, sendo
certo que os respectivos direitos asseguradas a Loja “A” ndo poderio ser de qualquer modo alterados
e/ou suprimidos por qualquer decis3o assemblear, nem muito menos através de alteragdo da presente
Convengdo, salvo pela unanimidade dos conddéminos do prédio. De igual modo, e sob a exigéncia do
mesmo quérum para sofrer qualquer alteracdo o presente estatuto condominial, ao tal proprietario
atual e que no futuro o forem, da mencionada unidade, fica assegurado o direito de demolirem a
rampa de acesso, utilizar o respectivo depésito privativo, de forma total ou parcial, como lojas, ampliar
as lojas e/ou depdsitos sobre a drea de estacionamento, construir novos acessos e utilizar a area de
estacionamento como methor lhe convir, inclusive cedé-la total ou parcialmente a outros condéminos
do prédio.

5.1.4. Ao proprietario da unidade comercial denominada Loja “T”, atual e que no futuro vier a sé-lo,
fica expressamente assegurado, irrevogavelmente, os direitos de uso, gozo e fruicdo, em carater
privativo, exclusivo e perpétuo, das vagas sob 0s n°s 4, 5 e 6, e toda a drea de localizagdo, incluindo,
circulagdo, WC'’s e acessos localizados no pavimento térreo, de acordo com o Projeto de Construgdo
apresentado pela OUTORGADA, assegurado o direito de ampliar as lojas e/ou depésitos sobre a
referida drea de estacionamento, circulagdo e acessos das respectivas vagas, podendo construir novos
acessos e utilizar a referida area de estacionamento como melhor lhe convir, inclusive cedé-la total ou
parcialmente a outros condéminos do prédio, sendo certo que os respectivos direitos asseguradas a
loja “t” ndo poderdo ser de, qualgquer modo, alterados e/ou suprimidos tais direitos por qualquer
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decisdo assemblear, nem muito menos através de alteracio da presente convengdo, salvo pela
unanimidade dos conddminos do prédio.

5.1.5. Aos proprietérios das unidades denominadas Lojas “C”, “D”, “E” e “F”, atuais e que no futuro
vierem a sé-los, ficam expressamente assegurados, irrevogavelmente, os direitos de uso, gozo e
fruicdo, em caréter perpétuo, da area referente a projecio do afastamento frontal no 1° subsolo,
sendo-lhes expressamente assegurado o direito de ampliar suas unidades sobre esta area, conforme
planta anexa.

5.1.6. Tais direitos ndo poderdo, em qualquer hipétese, ser de qualquer modo alterados e/ou
suprimidos, por qualquer decisdo assemblear, muito menos através de alteracio da Convencdo de
Condominio, salvo pela unanimidade de condéminos, inclusive aqueles n3o quites com o condominio.

5.2. O EMPREENDIMENTO referido no item anterior encontra-se descrito nas minutas anexadas ao
presente instrumento e que, rubricadas pelas partes, passam a fazer parte integrante do mesmo, a
saber: (a) book de vendas; (b) contrato de construgdo e seus anexos, compostos, conforme ali
indicado, pelos seguintes documentos: (b.i) tabela de fragdes ideais de terreno, de fragGes de rateio
dos custos da construgdo e de fragSes de rateio de despesas do condominio; (b.ii) plantas e projetos
preliminares de arquitetura, a serem aprovados na Prefeitura; (b.iili) memorial preliminar descritivo de
materiais e acabamentos; (b.iv) orcamento preliminar/inicial estimado do custo da construcdo; (b.v)
disposi¢des gerais; (b.vi) cronograma fisico preliminar estimado; (b.vii) cronograma financeiro
preliminar estimado; (b.viii) tabela de prazos de garantias (b.iv) Orcamento de decoracdo e
equipamentos das partes comuns; (b.x) tabela e fundo de legalizagdo e ligagdes; e (c) convencdo de
condominio.

5.2.1. Logo apds a compra do imével, serd contratado o arquiteto INACIO OBADIA para executar o
projeto de arquitetura da obra, a ser aprovado pela Prefeitura. Também apds a concretizacio da
compra do terreno, a construtora contratard profissionais qualificados para desenvolver a concepgdo
visual e a execuc¢do dos projetos executivos. Durante esta fase podem ocorrer pequenas modificagdes
no estudo preliminar.

5.2.2. O projeto de execugdo da fachada do edificio sera detalhado posteriormente por ANDRE PIVA.

5.3. AOUTORGANTE desenvolveu trés opg¢bes de layout para cada unidade. Os OUTORGADOS tiveram
até 15/01/2020 para escolher uma destas opgdes, com os custos englobados no custo de construcdo
previsto na clausula 5.1. do Contrato de Construgdo, designadas como: “Padrdo”, “Opcdo 1” e “Opgéo
2”. Como o prazo em questdo ja foi encerrado, a unidade sera entregue com o layout “Padrio”.
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5.3.1. AOUTORGANTE desenvolveu ainda duas op¢des de planta unificada (jungdo de duas unidades)
apenas para as colunas 01 e 02 e para as colunas 04 e 05. Os OUTORGADOS tiveram até 15/01/2020
para escolher uma das versdes de planta com os custos englobados no custo de construgdo previsto
na cldusula 5.1. do Contrato de Construgdo. Como o prazo j& foi encerrado, o apartamento sera
entregue na opgdo “Padrdo” sem unificagdo que ndo vai gerar custo adicional para 0 OUTORGADO.

5.3.2. A partir de 30/11/2020 ndo serd permitida qualquer outra alteracio no projeto das unidades,
que serdo construidas de acordo com as op¢des de plantas indicadas.

5.3.3. Os pontos de instalagdes, ar-condicionado, exaustdo mecanica e luminotécnica seguirdo a opgao
de Jayout escolhida pelo OUTORGADO, de acordo com o projeto definido pela OUTORGANTE. Nio
serd permitido o deslocamento ou a inclusdo de novos pontos.

5.3.4. A OUTORGANTE desenvolvera mais duas opgdes de acabamentos (pisos e revestimentos,
lougas, metais e granitos) além da opgdo de acabamentos denominada “Padrdo”, que serdo ofertados
ao OUTORGADO e terdo um custo adicional, desde que previamente autorizado pelo OUTORGADO. O
OUTORGADO tera até 30 (trinta) dias a partir da data da sua convocac¢do por e-mail para escolher uma
dessas opgOes de acabamentos. Caso 0 OUTORGADO ndo tenha interesse em nenhuma dessas duas
opgbes de acabamentos desenvolvidas pela construtora ou ndo se manifeste no prazo determinado,
sera entregue o acabamento conforme a opgdo “Padrio”, sem custo adicional aoc OUTORGADO.

5.3.5. Além das trés op¢Bes de acabamentos descritas acima, serd ainda oferecida uma opgdo de
acabamento denominada “Osso” que ndo gerara custo adicional ou crédito. O OUTORGADO tera até
30 (trinta) dias a partir da data da sua convocagdo por e-mail para escolher essa op¢do. Caso o
OUTORGADO ndo tenha interesse ou ndo se manifeste no prazo determinado, sera entregue o
acabamento conforme a op¢do “Padrdo”, sem custo adicional ao OUTORGADO.

5.3.6. Ndo sera permitida nenhuma outra personalizagdo de planta ou acabamentos que ndo
estiverem descritas acima.

5.4. Declara o OUTORGADO ter ciéncia e, desde j&, concordar que, a fracdo ideal referida em 1.1,
supra, irdo aderir acessdes, que constituirdo a futura unidade Loja H, a ser construida com recursos
do OUTORGADO, juntamente com recursos dos demais adquirentes das fragdes remanescentes, na
forma do disposto no Contrato de Construcdo.

5.5. O OUTORGADO se obriga, de forma irrevogdvel e irretratavel, ao custeio total da construcdo da
sua unidade e das partes comuns do futuro edificio, na proporg¢do da fracdo de rateio de construcdo
especificada no Contrato de Construg3o, e, tendo em vista que o regime de construgio pelo qual a
INTERVENIENTE estd sendo contratada é o de obra por administragdo, sendo que o custo de
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construgdo do EMPREENDIMENTO foi estimado pela INTERVENIENTE e sofrerd apenas a variacio
refletida_pelo CUB-RJ, sem qualguer acréscimos referentes as despesas extras que nao forem
previamente aprovadas pelo OUTORGADO.

5.6. Pelo referido Contrato de Construgdo, a cota de construcdo a ser paga pelo OUTORGADO, relativa
a futura unidade Loja H, com drea de jirau de 46,86 m2, sera de 0,58% do custo total da construcdo
do EMPREENDIMENTO. Sendo assim, o OUTORGADO se obriga a custear a construgdo total do
EMPREENDIMENTO, na proporgédo da fragdo de rateio acima estipulada, cuja estimativa preliminar de
custo em Reais, considerando o orcamento preliminar da construgdo apresentado na clausula 5.1. do
Contrato de Construcdo, e sem nenhum acréscimo referente as despesas e cotas-extras decorrentes
dos realinhamentos orcamentarios da construgdo, por forca do previsto no item 5.4., supra, ascende
a RS 532.367,79 (quinhentos e trinta e dois mil, trezentos e sessenta e sete reais e setenta e nove
centavos) valor este a ser reajustado pelo CUB-RJ (data base Julho/2021), sera quitado em parcela
nica com vencimento em 25/08/2023, , sendo certo que o pagamento da parcela sera realizado
através da quitagdo do boleto bancario a ser enviado pela OUTORGANTE para o OUTORGADO, através
do e-mail pecegueiro@peachtreebr.com, indicado por este para tal fim.

5.6.1. Independentemente do estipulado no Contrato de Constru¢do, acordam as Partes que ndo
haveré qualquer incidéncia sobre as cotas-extras estipuladas, em decorréncia dos realinhamentos
orgamentarios referentes a cota de construgdo a serem realizados pela INTERVENIENTE, sendo certo
que ovalor estipulado em 5.6. acima sofrerd apenas o acréscimo proveniente da incidéncia da variagdo
do CUB-RJ (data base Julho/2021).

5.7. Fica 0 OUTORGADO ciente de que deverd arcar, ainda, com o pagamento dos custos previstos no
orcamento de humanizacio e equipamentos das partes comuns, a ser arrecadado pela

INTERVENIENTE, que ascende a RS 36.836,28 (trinta e seis mil, oitocentos e trinta e seis reais e vinte
e oito centavos) valor este a ser reajustado pelo CUB-RJ (data base Julho/2021), sera pago em parcela
unica com vencimento em 25/08/2023, bem como com o pagamento do fundo de legalizacio e

ligacbes, a ser arrecadado pela INTERVENIENTE, que ascende a RS 27.406,16 (vinte e sete mil,
quatrocentos e seis reais e dezesseis centavos) valor este a ser reajustado pelo CUB-RJ (data base
Julho/2021), serd pago em parcela tinica com vencimento em 25/08/2023, juntamente com a parcela
na quantia fixa da cota de construgdo, cuja a quantia ja foi apresentada e autorizada pelo
OUTORGADO, sendo certo que tais custos ndo estdo incluidos no custo de construc¢io indicado em
5.6., supra e estdo previstos nas cldusulas 7., 8. e 9. do Contrato de Construgdo.

6. DA MORA E DA PENALIDADE:
6.1. A impontualidade do OUTORGADO no pagamento de qualquer das parcelas do preco estipulado

em 4.2., acarretard a imediata incidéncia de uma multa de 2% (dois por cento), bem como dos juros
de mora de 1% (um por cento) ao més, calculados pro rata die e atualizagdo monetaria, com base na |
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cumulagdo das variagBes percentuais positivas do IPCA, sendo certo que as variacbes negativas do
referido indice ndo representaro reducdo dos valores devidos.

6.2. Sem prejuizo do disposto em 6.1., supra, o ndo pagamento do saldo do preco nas datas acima
aprazadas, podera, a exclusivo critério da OUTORGANTE, dar causa 4 imediata e automética rescisdo
do presente instrumento, que perdera toda a sua validade e eficécia, como se nunca fora celebrado,
independente de qualquer notificagdo, o que em ocorrendo determinara que os direitos a fracdo ideal
objeto deste instrumento retornem & OUTORGANTE, que poderd dela livremente dispor. Nesse caso,
a OUTORGANTE devolvera ac OUTORGADO 75% (setenta e cinco por cento) da importancia até entdo
paga, retendo para si 25% (vinte e cinco por cento), em carater de multa compensatoria, por ter o
OUTORGADO inviabilizado a oferta da futura unidade auténoma a ele reservada e dos direitos sobre
a fracdo ideal de terreno correspondente a terceiros, impedindo o integral fechamento do negécio na
data aprazada, e impondo 8 OUTORGANTE novos 6nus na busca extemporanea de contratante que o
substitua. Perderd o OUTORGADO, ainda, o valor pago como taxa de corretagem a imobilidria/corretor
que houver intermediado a venda.

6.2.1. A devolugéo de valores acima mencionada serd realizada mediante depésito a ser efetuado na
conta corrente cujos dados serdo informados previamente pelo OUTORGADO, indicada por este para
tal fim, servindo o comprovante de depdsito como recibo de quitacio.

6.3. A mora do OUTORGADO no pagamento das parcelas da cota de construcdo estipulada em 5.6.,
supra, nas datas ali ajustadas, acarretara a imediata incidéncia de uma multa de 2% (dois por cento),
bem como dos juros de mora de 1% (um por cento) ao més, na forma prevista no Contrato de
Construgdo, e de acordo com o disposto na Lei n® 4591/64, além das demais consequéncias previstas
no Contrato de Construgdo (ANEXO 1).

6.4. Em caso de inadimplemento do OUTORGADO no pagamento das parcelas da construcdo nas
condi¢cdes estabelecidas no respectivo contrato de construgdo, responderd pela mora a fragdo de
terreno ora prometida adquirir e as benfeitorias que forem incorporadas ao IMOVEL.

6.5. Apos o inicio de procedimento de leildo, o valor a ser recuperado pelo inadimplente dependera
da conclusdo do mencionado procedimento e das condi¢Bes de arrematacdo do IMOVEL no aludido
leildo.

6.6. O simples pagamento de qualquer parcela, sem atualizacdo monetéria e sem os demais acréscimos
previstos, ndo exonerard o OUTORGADO da responsabilidade de liquidar tais obrigac8es, continuando
em mora para todos os efeitos legais e contratuais.
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6.7. Fica convencionado, ainda, que o saldo devedor vencer-se-a de pleno direito, podendo a
OUTORGANTE ou a INTERVENIENTE, conforme o caso, exigir o seu pronto pagamento,
independentemente de qualquer aviso, notificagdo ou interpelacio judicial ou extrajudicial: a) se
contra o OUTORGADO forem movidas agdes ou execugBes ou decretada qualquer medida judicial que,
de algum modo, afete o objeto deste contrato, no todo ou em parte; b) se 0 OUTORGADO incidir em
insolvéncia; e, c) nas demais hipéteses previstas na legislacdo.

7. DA EXPRESSA VEDACAO A TRANSMISSAO DE DIREITOS PERTINENTES A FRACOES IDEAIS PELO
OUTORGADO SEM A INTERVENIENCIA E ANUENCIA DA OUTORGANTE E DA INTERVENIENTE:

7.1. Fica expressamente vedada, como condi¢io essencial do presente, a
alienagdo/transmissdo/transferéncia/cessdo, pelo OUTORGADO, de quaisquer direitos pertinentes a
fragdo de terreno do IMOVEL objeto da presente, sem a prévia e expressa (por escrito} interveniéncia
e anuéncia da OUTORGANTE e da INTERVENIENTE, ou apenas da INTERVENIENTE, caso a
alienagdo/transmissdo/transferéncia/cessdo ocorra apés a quitacio do prego, na forma prevista no

Contrato de Construgdo, sob pena de nulidade e ineficicia absoluta de tal
alienacdo/transmissdo/transferéncia/cess3o.

7.2. Fica expressamente acordado, ainda, que tanto o OUTORGADO, quanto terceiros que participem
direta ou indiretamente da referida alienagdo/transmissdo/transferéncia/cessdo, sem a interveniéncia
e anuéncia da OUTORGANTE e/ou da INTERVENIENTE, de acordo com o disposto no item anterior,
estardo passiveis de responsabilizagdo civil pelo eventual desrespeito ao disposto no referido item.

7.3. Fica acordado, por fim, que qualquer adquirente dos direitos objeto deste instrumento
obrigatoriamente aderira integralmente a seus termos, inclusive aos instrumentos que constituem
seus anexos e que o integram para todos os fins.

8. DAS CONDICOES ESPECIFICAS:
8.1. O OUTORGADO esta plenamente ciente de que a OUTORGANTE ja iniciou o procedimento

administrativo para aprovagdo do projeto arquitetdnico pretendido, e de que o edificio sera construido
conforme prazo estabelecido no Contrato de Construcdo.

8.2. O OUTORGADO também esta ciente de que a unidade que acedera 3 fracdo ideal prometida
adquirir sé podera ser registrada e regularizada apds a concessdo do “habite-se” do empreendimento
por parte do Municipio do Rio de Janeiro e a sua averbacdo na matricula do imével no competente
cartorio de Registro de Iméveis, sendo certo que, a partir da lavratura da Escritura de Instituicdo de
Condominio Edilicio e até a averbagdo do “habite-se” do empreendimento, o registro de escritura
relativa a eventual alienagdo/transmissdo/transferéncia/cessdo da fracdo objeto do presente
instrumento poderd ser obstado pelo cartério de Registro de Imoveis.
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8.3. Tendo em vista o escopo deste instrumento, 0 OUTORGADO, desde ja, renuncia ao exercicio do
direito de preferéncia a aquisi¢do de qualquer outra fracdo do IMOVEL, obrigando-se a ratificar tal
renuincia no ato da lavratura da Escritura de Compra e Venda da fragdo de terreno objeto do presente.

8.4. CASO A COMPRA DO IMOVEL NAO SEJA CONCRETIZADA POR RAZOES ALHEIAS A VONTADE DO
OUTORGADO E DA OUTORGANTE, OU, AINDA, CASO A OUTORGANTE TENHA INSUCESSO NA
COMERCIALIZACAO DAS FRACOES DE TERRENO, OU NAO CONSIGA LICENCIAR O EMPREENDIMENTO,
OU NAO CONSIGA EXECUTA-LO POR MOTIVOS ALHEIOS A SUA VONTADE, OU, AINDA, NA HIPOTESE
DA OUTORGANTE TER INSUCESSO EM CELEBRAR A ESCRITURA PUBLICA DEFINITIVA DE COMPRA E
VENDA EM NOME DO OUTORGADO, DENTRO DO PRAZO ACORDADO PELAS PARTES DE 180 (CENTO
E OITENTA) DIAS CORRIDOS, CONTADOS DA DATA DA ASSINATURA DO PRESENTE INSTRUMENTO, A
OUTORGANTE RESCINDIRA O PRESENTE INSTRUMENTO E, NO MESMO ATO, A OUTORGANTE
DEVOLVERA TODOS OS VALORES PAGOS PELO OUTORGADO, CORRIGIDOS MONETARIAMENTE PELO
CUB-RJ, DE FORMA IMEDIATA E EM UMA UNICA PARCELA, NA CONTA BANCARIA INDICADA PELO
OUTORGADO.

8.5. O OUTORGADO estd plenamente ciente e concorda que no EMPREENDIMENTO s3o concedidos
direitos especificos e especiais aos proprietarios das Coberturas do Bloco 01 e do Bloco 02, das
unidades residenciais sob os n°s s 201, 203 e 204 do Bloco 01 e 201, 202 e 203 do Bloco 02, assim como
a Loja “A”, Loja “T” e as Lojas “C”, “D”, “E” e “F”, de acordo com o item 5.1. e seus subitens, acima,
devidamente especificados e garantidos na convengdo de condominio e regimento interno. Sendo
certo que Eventual "mais valia", indenizagbes, multas ou reparos de qualquer natureza exigidos pelos
orgdos publicos serdo suportados exclusivamente pelos proprietdrios das mencionadas unidades
alteradas. Estes serdo sempre responsaveis pela impermeabilizagdo de suas unidades, no que se refere
a realizagdo destas obras, ficando os proprietarios destas unidades responsaveis por quaisquer danos
causados ao prédio ou a qualquer de seus vizinhos, exclusivamente quando tais danos resultarem
comprovadamente como consequéncia das suas obras feitas.

8.6. Na hipétese de o registro de imdveis criar qualquer Sbice ao registro da Convengdo, em
decorréncia dos direitos assegurados as unidades indicadas no item 4.4. da Convencdo de Condominio,
bem como das vagas de garagem serd assinada a rerratificagdo da Convengéo de tal modo a possibilitar
seu registro, mas sempre mantidos os direitos aqui assegurados ainda que pela assinatura do
Regimento Interno que ndo serda levado a registro mas sera obrigatério a todos os condéminos, ou
outros documentos porventura necessarios a garantia da manutencdo desses direitos por meio d
mandato outorgado na clausula 9 a seguir.

8.7. O presente instrumento é titulo executivo, nos termos do artigo 784, Ill, do Cédigo de Processo
Civil. Em caso de execugdo judicial, o OUTORGADO pagara o somatério das parcelas vencidas e ndo
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adimplidas, corrigidas monetariamente e acrescidas dos encargos moratérios estipulados neste
instrumento, além das custas extrajudiciais e/ou judiciais e dos honorarios de advogado da
OUTORGANTE, convencionados em 20% sobre o total da execugdo, divida essa que 0 OUTORGADO
reconhece como liquida, certa e exigivel.

8.8. O OUTORGANTE declara ciéncia e concordancia quanto a contratacdo da empresa PROMENADE
CONSULTORIA ADMINISTRATIVA LTDA.,, inscrita no CNPJ sob o n°® 12.461.469/0001-07, celebrada em
18.01.2019, através da assinatura do Contrato Particular de Prestacdo de Servigos Auxiliares de
AdministracGo Condominial, instrumento rubricado neste ato pelo OUTORGADO, pelo qual a
respectiva empresa contratada prestard os servigos auxiliares & administracio condominial e
operacional do EMPREENDIMENTO pelo prazo minimo de 12 (doze) meses contados da data de
realizagdo da Assembleia Geral de Instalacdo do condominio.

9. DA OUTORGA DE MANDATOS:

9.1. Como condi¢do essencial do presente negdcio, no ato da lavratura da escritura ptblica de compra
e venda, e por instrumento publico em separado, o OUTORGADO deverd constituir como seus
bastante procuradores, a INTERVENIENTE e os senhores ISAAC JOSE ELEHEP, acima qualificado,
RENATO PARAQUETT FERNANDES, brasileiro, engenheiro civil, portador da carteira de identidade n2
200348395-0 expedida pelo CREA/RJ em 02/12/2014, inscrito no CPF sob 0 n2 026.650.317-95, ambos
com endereco profissional nesta cidade, na Rua Visconde de Piraja n2 608 ~ 12 andar, Ipanema, Rio de

Janeiro, RJ, outorgando-lhes os mais amplos poderes para, em seu nome, em carater irrevogavel e
irretratdvel, em conjunto ou separadamente, independentemente da ordem de nomeacdo,
representd-los perante quaisquer repartigbes piblicas Federais, Estaduais e Municipais, suas
autarquias, empresas publicas, sociedades de economia mista, fundacdes e concessionarias de
servigos publicos, tais como, mais sem se limitar, a Secretaria de Meio Ambiente da Cidade do Rio de
Janeiro — SMAC, a Superintendéncia do Parcelamento e Edificagbes, a Regido Administrativa, a
Fundac¢do Parques e lardins, o Instituto de Geotécnica do Municipio do Rio de Janeiro - GEQ-RIO, a
Diretoria de Recursos Naturais, o Distrito de Fiscalizacdo, o ISPHAN, o IBDF, o INSS, o CBMERJ, a
Drenagem e Fundacio Rio Aguas, a Companhia Municipal de Limpeza Urbana — COMLURB; a
Companhia Estadual de Agua e Esgotos — CEDAE; a Secretaria Municipal de Fazenda; a Prefeitura
Municipal do Rio de Janeiro, com o fito de obter a licenga de demoli¢do e aprovacio de projeto de
construgdo e outros, bem como eventuais alteragdes aos mesmos, podendo, para tal fim, assinar
projetos, plantas, especificagdes, petigdes, recursos, escrituras para doa¢do de &reas de recuo,
remembramento, desmembramento, retificacdo de metragens, fracionar os terrenos, proceder a
investiduras, requerer a licenga de obras, cumprir exigéncias, fazer doagio de drea(s) de recuo, desistir
do direito de preferéncia, acompanhar processos, requerer certiddo de “habite-se” total ou parcial,
pagar indeniza¢des, tudo em qualquer 6rgdo competente, atender a quaisquer exigéncias necessarias
a tal fim, assinando todo e qualquer documento em seu nome, inclusive projetos, contratos e
requerimentos, podendo retirar guias e documentos, replicar, cumprir exigéncias, inclusive assinar
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como proprietdrio, especificamente com relagdo aos poderes acima estabelecidos, assinar alteracdo a
convengdo de condominio, promover todos os atos necessérios a superar eventuais dificuldades
ensejadas pelo Poder Publico de um modo geral (medidas judiciais inclusive), vizinhos e terceiros que
venham a levantar obstaculos a consecu¢do do empreendimento imobiliario pretendido, mas ndo
limitada a esta hipétese, representar os outorgantes em leildo extrajudicial previsto na Lei 4.591/64,
assinar escritura ou pedido de Instituicdo de Condominio Edilicio previsto na Lei n2 10.406/02,
discriminagdo de unidades, termo de urbanizagdo de terreno, termo de doagdo de drea de recuo para
a Prefeitura do Rio de Janeiro, bem como termo de construcdo de escola e de comércio, podendo,
inclusive, assinar retificacBes e ratificagSes de tais termos, e todo e qualquer outro poder ndo
expressamente mencionado, mas necessario a concluir todos os negécios tendentes ao pleno éxito e
conclusdo de toda a construgdo do empreendimento imobilidrio pretendido, ficando certo, entreta nto,
que os procuradores se obrigam pessoalmente pelos atos que praticarem, podendo, enfim, assinar
todo e qualquer documento necessario ao bom desempenho do presente mandato, podendo ainda
substabelecer, com reserva de iguais, tudo exclusivamente com relagdo ao IMOVEL objeto do presente
instrumento.

10. DA IMISSAO NA POSSE:
10.1. No ato da lavratura da Escritura Piblica de Compra e Venda, o OUTORGADO sera imitido na
posse da fracdo ora transacionada do imdvel descrito no item “i” dos “Considerando”. Contudo, tendo

em vista a contratacdo da construgdo, nos termos do Contrato de Construcio, a INTERVENIENTE, como
condicdo essencial a presente contratagdo, podera ingressar livremente no IMOVEL, de forma a poder
realizar no mesmo, a construgdo do edificio e atos necessarios a sua viabilizagdo, bem como manter,
nas dreas externas do IMOVEL, placa promocional relativa ao empreendimento imobilidrio, ou outros
sinais indicativos do nome e atividade empresarial da mesma, ou de empresas do grupo, indicadas
pela INTERVENIENTE.

11. DAS DESPESAS:

11.1. Os custos relativos as despesas para emissdo de certiddes; lavratura de escrituras de compra e
venda, contrato de constru¢do, convengdo de condominio, procuragdes e instituicio de condominio
edilicio; registros das escrituras antes mencionadas; demais despesas cartorarias; honorarios de
despachantes; honordrios advocaticios para estruturagdo juridica do empreendimento; fundo de
reserva, decoragdo e equipamentos de partes comuns; ITBI, laudémio, foro e demais taxas e impostos;
remicdo de foro; ndo estdo incluidos no prego e serdo custeados pelo OUTORGADO, na proporgio da
fracdo ideal de sua unidade, por meio de arrecadagéo especifica a ser realizada pela OUTORGANTE,
em até 15 (quinze) dias a antecederem a data da lavratura da escritura Pablica de Compra e Venda da
fracdo, objeto do presente instrumento.

11.2. A partir da imissdo na posse pela construtora, o OUTORGADO sera responsével pelo pagamento
dos IPTU’s, Taxa de Prevencdo e Extingdo de Incéndio e dos demais dnus, encargos, taxas, despesas e
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tributos que onerem ou venham a onerar o IMOVEL, na propor¢io da fragdo de construcdo estipulada
na Tabela de Fra¢Bes, mencionada no item 5.2 (b.i), sendo certo que tais valores ndo esto incluidos
no valor da Cota de Construgio estipulado em 5.5.

11.3. O OUTORGADO estd ciente de que, no preco estipulado em 4.2., estd incluida a comissdo de
corretagem pela intermediagdo da compra e venda da fragio ideal objeto deste instrumento.

12. A IRREVOGABILIDADE, DA IRRETRATABILIDADE E DA ACEITACAO:
12.1. Este instrumento é celebrado em cardter irrevogdvel e irretratavel, obrigando as PARTES, seus

herdeiros e sucessores, ressalvado o previsto nos itens 4.2.3., 6.2. e 8.4., supra.

12.2. Pelos contratantes foi dito que aceitam o presente, tal como se encontra redigido, em todas as
suas clausulas e condicdes, obrigando-se a fazé-lo sempre firme e eficaz entre si, herdeiros e
sucessores, a qualquer titulo.

13. DA ANTICORRUPCAOQ:
13.1. Na execugdo do presente instrumento é vedado as partes contratantes e/ou a seus empregados,

e/ou a seus prepostos, e/ou seus colaboradores; e/ou a seus gestores: a) Prometer, oferecer ou dar,
direta ou indiretamente, vantagem indevida a agente publico ou a quem quer que seja, ou a terceira
pessoa a ele relacionada; b) Criar, de modo fraudulento ou irregular, pessoa juridica para celebrar o
presente Contrato; c) Obter vantagem ou beneficio indevido, de modo fraudulento, de modificaces
ou prorrogagSes do presente Contrato, sem autorizagdo em lei, no ato convocatério da licitag3o
publica ou nos respectivos instrumentos contratuais; d) Manipular ou fraudar o equilibrio econémico-
financeiro do presente Contrato; ou e) De qualquer maneira fraudar o presente Contrato; assim como
realizar quaisquer agdes ou omissdes que constituam prética ilegal ou de corrupgdo, nos termos da Lei
Anticorrupgdo, Lei n? 12.846/2013 e alteragSes ou de quaisquer outras leis ou regulamentos aplicaveis
(“Leis Anticorrupgdo”), seja de forma direta ou indireta quanto ao objeto deste contrato, ou de outra
forma que ndo relacionada a este instrumento.

14. DO FORO:
14.1. Fica eleito o foro da comarca da cidade do Rio de Janeiro, com preferéncia sobre qualquer outro
para processar e julgar eventuais agGes oriundas desta compra e venda.

Estando, assim, justas e contratadas, firmam as partes o presente instrumento, em 02 (duas) vias de

igual teor e valor, na presenca das 02 (duas) testemunhas abaixo qualificadas.

Rio de Janeiro, 03 de setembro de 2021
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OUTORGANTE:

OUTORGADO:

/ AtBﬁ{'TO CARLOS PECEGUEIRO DO AMARAL

7
‘} T o (ﬁ/» .
] -
/ MARCIA CASZ

INTERVENIENTE: ~ ( // /
Incek /
M ZAK/ NG?MH/A(NA GAMA LTDA.
X / e /

Testemunhas:

’ AN ~ i
- C"“iﬁ u Q. Qv 2@( VoW 0 Bnowaan i,
Nome: Wallace Oliveira Cordeiro Nome: Daniella Oliveira Hermanny
CPF: 229.311.848-70 CPF: 140.439.177-08

(Esta pdgina é integrante do Instrumento Particular de Promessa de Cessdo de Direitos Aquisitivos &
Fragcéo Ideal e Adesdo a Contrato de Construgdo, celebrado em
24/08/2021, entre ALBERTO CARLOS PECEGUEIRO DO AMARAL, MARCIA CASZ e MOZAK Engenharia
GAMA Ltda. e MZK Empreendimentos Imobilidrios Ltda.)
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ANEXO II
MINUTA DE NOTIFICAGAO

Sao Paulo, [dia] de [més] de [ano].

[=]1 ("Adquirente”)

Ref.: Cessao Fiduciaria dos Direitos Creditorios Oriundos do “Instrumento Particular
de Promessa de Cessdo de Direitos Aquisitivos de Fracao Ideal de Bem Imodvel e Adesao
ao Contrato de Construcao Tendi por Objeto Bem Futuro”

Prezados Senhores,

1. Fazemos referéncia ao “Instrumento Particular de Promessa de Cessdo de Direitos Aquisitivos
de Fragao Ideal de Bem Imodvel e Adesao ao Contrato de Construcao Tendi por Objeto Bem Futuro”,
celebrado, de um lado, pela JUQUIA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., sociedade
limitada devidamente registrada na Junta Comercial do Estado do Rio de Janeiro - JUCERJA sob
NIRE n© 33.2.1064264-2, com sede na Avenida Ataulfo de Paiva, n® 391, salas 606 e 607, Leblon,
no Municipio do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, CEP 22.440-032, devidamente inscrita
no CNPJ/ME sob o n°® 31.884.733/0001-60 (“Empreendedora”), e, de outro lado, pela V.Sa., na
qualidade de adquirente, datado de 03 de setembro de 2021 (“Contrato de Venda e Compra”), no
ambito da comercializacdo da fracao ideal de 0,75% do empreendimento imobilidrio misto no
imdvel objeto da matricula n® 66.350, do 2° Oficio de Registro de Imdveis da Cidade do Rio de
Janeiro/R] (“Eracdo”, “Matricula” e “Imdvel”, respectivamente), denominado “Esséncia”, situado
na Rua Juquia, n° 61 e Rua Adalberto Ferreira, n® 34, Leblon, CEP 22441-080, no Municipio do Rio
de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro ("Empreendimento Alvo").

2. Informamos que em 17 de dezembro de 2021, a Empreendedora cedeu fiduciariamente a
CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A., sociedade por acdes, com sede na
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Iguatemi n°® 192, conjunto 152, Bairro Itaim
Bibi, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 31.468.139/0001-98 (“Fiduciaria”), os direitos creditorios
advindos do Contrato de Venda e Compra e relativos ao pagamento do preco de aquisicao da
Fracdo, de eventual multa moratéria, multa obrigacional, juros moratérios e indenizagao, dentre
outras obrigagdes pecunidrias previstas no Contrato de Venda e Compra, que sejam devidos pelo
Adquirente a Empreendedora.

3. Dessa forma, para fins do disposto no artigo 290 da Lei n© 10.406, de 10 de janeiro de 2002,
conforme em vigor (“Cddigo Civil”), por meio do recebimento desta notificacao, fica confirmada a
ciéncia do Adquirente com relagao a referida cessao fiduciaria, devendo o Adquirente, a partir desta
data, passar a realizar todo e qualquer pagamento relativo ao Contrato de Venda e Compra, nos
mesmos termos, valores e prazos em vigéncia nesta data, na conta corrente abaixo indicada, via
boleto bancario:

Banco: Bradesco S/A (237)

Agéncia: 2028
Conta: 1892-9
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CNPJ: 31.468.139/0001-98
Titular da Conta: CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A.

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

5. Qualquer pagamento, total ou parcial, dos direitos creditdrios cedidos efetuado em conta
corrente diferente da acima indicada ndo desobrigara o Adquirente e sera considerado ineficaz em
relacdo a Fiduciaria. Quaisquer alteracdes as instrucdes de pagamento ora informadas somente
deverdo ser acatadas se acompanhadas de anuéncia da Fiducidria.
6. Esta notificagcdo prevalece perante qualquer notificagdo anterior.
Atenciosamente,
JUQUIA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

Nome: Isaac Jose Elehep
Cargo: Administrador-Sdcio
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE CESSAO FIDUCIARIA DE DIREITOS CREDITORIOS E
OUTRAS AVENCAS

I — PARTES

O presente “Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria de Direitos Creditorios e Outras Avengas”
("Contrato”) é celebrado por e entre:

JUQUII'\ EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., sociedade limitada devidamente
registrada na Junta Comercial do Estado do Rio de Janeiro - JUCERJA sob NIRE n© 33.2.1064264-
2, com sede na Avenida Ataulfo de Paiva, n°® 391, salas 606 e 607, Leblon, no Municipio do Rio de
Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, CEP 22.440-032, devidamente inscrita no Cadastro Nacional de
Pessoa Juridica do Ministério da Economia ("CNPJ/ME") sob o n° 31.884.733/0001-60, neste ato
representada na forma de seu contrato social (“Fiduciante” ou “Devedora”); e

CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A., sociedade por acoes, com sede na
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Iguatemi n°® 192, conjunto 152, Bairro Itaim
Bibi, CEP 01451-010, inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 31.468.139/0001-98, neste ato representada
na forma de seu estatuto social (“Fiduciaria” ou “Securitizadora”, doravante denominada, quando
em conjunto com a Fiduciante, “Partes” e, cada uma, individual e indistintamente, “Parte”);

E, ainda,

MZK EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., sociedade limitada devidamente registrada
na Junta Comercial do Estado do Rio de Janeiro - JUCERJA sob NIRE n° 33.2.0711814-8, com sede
na Avenida Ataulfo de Paiva n° 391, salas 606 e 607, Leblon, no Municipio do Rio de Janeiro,
Estado do Rio de Janeiro, CEP 22.440-032; devidamente inscrita no CNPJ/ME sob o n©
05.626.057/0001-14 ("MZK" ou “Interveniente Anuente”);

II — CONSIDERACOES PRELIMINARES

a) A Devedora desenvolve atualmente um empreendimento imobilidrio misto no imdvel objeto
da matricula n° 66.350, do 2° Oficio de Registro de Iméveis da Cidade do Rio de Janeiro/R]
(“Matricula” e “Imdvel”, respectivamente), denominado “Esséncia”, situado na Rua Juquia,
n° 61 e Rua Adalberto Ferreira, n® 34, Leblon, CEP 22441-080, no Municipio do Rio de
Janeiro, Estado do Rio de Janeiro ("Empreendimento Alvo™);

b) Para fins de financiamento das atividades relacionadas a incorporagdo imobiliaria do
Empreendimento Alvo, a Devedora emitiu em favor da PLANNER SOCIEDADE DE
CREDITO AO MICROEMPREENDEDOR S.A., instituicdo financeira, com sede no Estado
de Sao Paulo, Cidade de Sao Paulo, na Av. Brigadeiro Faria Lima, n® 3900, 10° andar, CEP:
04538-132, inscrita no CNPJ/ME sob o n© 05.684.234/0001-19 (“Credora”), em 17 de
dezembro de 2021, nos termos da Lei n® 10.931, de 02 de agosto de 2004, conforme em
vigor, uma Cédula de Crédito Bancario n°® 279/2021 (“"CCB” ou “Cédula”), no valor de R$
25.750.000,00 (vinte e cinco milhdes e setecentos e cinquenta mil reais);
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d)

e)

O Empreendimento Alvo, cujos projetos foram aprovados pela municipalidade do Rio de
Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, e memorial descritivo das especificacoes da obra sera
depositado no 2° Oficio de Registro de Imdveis da Cidade do Rio de Janeiro/R], esta sendo
desenvolvido nos termos da Lei n® 4.591, de 16 de dezembro de 1964, conforme alterada
("Lei n° 4.591/64"), composto por 79 (setenta e nove) unidades autbnomas residenciais e
19 (dezenove) unidades autdonomas lojas, com o objetivo de ser incorporado e ter suas
unidades vendidas e futuramente individualizadas (“Unidades”);

Em decorréncia da emissdao da Cédula, a Devedora obrigou-se, entre outras obrigacdes, a
pagar a Credora, os direitos creditdrios decorrentes da Cédula, entendidos como créditos
imobiliarios em razao de sua destinacao especifica de financiar as atividades relacionadas a
incorporacao imobiliaria do Empreendimento Alvo, os quais compreendem a obrigagdo de
pagamento, pela Devedora, do Valor Principal, Atualizacdo Monetaria e dos Juros
Remuneratdrios, conforme definido na Cédula, bem como todos e quaisquer outros direitos
creditdrios a serem devidos pela Devedora por forca da Cédula, e a totalidade dos respectivos
acessorios, tais como encargos moratdrios, multas, penalidades, indenizagbes, seguros,
despesas, custas, honorarios, garantias e demais encargos contratuais e legais previstos na
Cédula (“Créditos Imobilidrios™);

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
Imobilidrios, conforme previsto na Cédula, tais como os montantes devidos a titulo de Valor
Principal ou saldo de Valor Principal, conforme aplicavel, Atualizacdo Monetaria, Juros
Remuneratdrios, conforme definidos na Cédula, ou encargos de qualquer natureza
(“Obrigacdes Garantidas”), a Devedora obrigou-se a outorgar as garantias abaixo elencadas
(quando em conjunto, “Garantias”):

i) Cessao fiduciaria da totalidade dos recebiveis de titularidade da Devedora, oriundos
da fragdo ideal de 0,75% do Imoével, a qual ja foi comercializada pela Devedora a
terceiros e que na presente data possui um saldo devedor de R$ 1.823.587,72 (um
milhdo, oitocentos e vinte e trés mil, quinhentos e oitenta e sete reais e setenta e dois
centavos) na data de 03/09/2021 sendo reajustado pelo CUB-R] data-base julho/2021
(“Fracdo Vendida” e “Direitos Creditorios”), formalizada por meio do presente
instrumento (“Cessao Fiduciaria”);

ii) Alienacgdo fiducidria das fracOes ideais de 3,08%, 3,66%, 0,76%, 0,72%, 0,74%,
0,72% e 3,10% do Imdvel, totalizando a area de 1.710,51 m2 (mil, setecentos e dez
virgula cinquenta e um metros quadrados) (“Fracdes em Estoque” e “Alienacao
Fiduciaria das Fracoes em Estoque”, respectivamente), a ser formalizada, nesta data,
por meio da celebragdo do “Instrumento Particular de Alienagdo Fiducidria de Imoveis
em Garantia e Outras Avencas” (“Contrato de Alienacdo Fiducidria”);

iii) Garantia fidejussdria de aval, prestada pelos Avalistas na CCB, nos termos do artigo
897 da Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada (“Cddigo Civil” e
“ALaIH); e
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g)

h)

j)

iv) Fundo de Reserva, nos termos do Contrato de Cessao.

Os Créditos Imobiliarios, bem como todos os direitos, acdes e obrigagdes decorrentes da
CCB foram cedidos, em 17 de dezembro de 2021, pela Credora, na qualidade de cedente,
para a Fiduciaria, na qualidade de cessionaria, conforme o disposto no "Instrumento
Particular de Contrato de Cessdo de Créditos e Outras Avencas” (“Contrato de Cessdo”);

A Fiduciaria, na qualidade de securitizadora, emitiu 3 (trés) Cédulas de Crédito Imobiliario
fraciondrias (“CCI") para representar os Créditos Imobilidrios, nos termos do "Instrumento
Particular de Emissdo de Cédula de Crédito Imobilidrio com Garantia Real Imobilidria Sob
Forma Escritural”celebrado, em 17 de dezembro de 2021, entre a Fiducidria e a SIMPLIFIC
PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
sociedade empresaria limitada, atuando por sua filial na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao
Paulo, na Rua Joaquim Floriano, bloco B, n°® 466, conj. 1401, Itaim Bibi, CEP 04534-002,
inscrita no CNPJ/ME sob o n© 15.227.994/0004-01 (“Instituicdo Custodiante” ou “Agente
Fiducidrio”, conforme aplicavel);

As CCI foram vinculadas aos Certificados de Recebiveis Imobiliarios ("CRI") das 163, 172 e
182 Séries da 12 Emissdao da Fiducidria, na qualidade de securitizadora, nos termos do
"Termo de Securitizacdo de Créditos Imobilidrios das 1648, 172 e 182 Séries da 12 Emissdo
da Casa de Pedra Securitizadora de Crédito S.A.” (“Termo de Securitizacao”), celebrado, em
17 de dezembro de 2021, entre a Fiduciaria e o Agente Fiduciario, nos termos da Lei n°
9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme em vigor (“Lei n® 9.514/97"), e normativos
da Comissdo de Valores Mobiliarios ("CVM");

Os CRI serao objeto de oferta publica de distribuicdo, com esforcos restritos de colocagdo,
nos termos da Instrugao da CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme em vigor
(“Oferta Publica Restrita”), contando com a intermediacdo da TERRA INVESTIMENTOS
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade
empresaria limitada, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 03.751.794/0001-13, com sede na Cidade
de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n°® 100, 5° andar, conforme o
"Contrato de Distribuicdo Publica com Esforgos Restritos, sob o Regime de Melhores Esforcos,
de Certificados de Recebiveis Imobilidrios das 164, 172 e 184 Séries da 12 Emissdo da Casa
de Pedra Securitizadora de Créditos S.A.”, celebrado em 17 de dezembro de 2021 (“Contrato

de Distribuicao”); e

As Partes dispuseram de tempo e condigdes adequadas para a avaliagao e discussao de
todas as clausulas deste instrumento, cuja celebragao, execucao e extingdo sdo pautadas
pelos principios da igualdade, probidade, lealdade e boa-fé.

RESOLVEM as Partes celebrar este “Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria de Direitos
Creditorios e Outras Avengas” (“Contrato”), que sera regido pelas seguintes clausulas, condicdes e
caracteristicas.

III — CLAUSULAS
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CLAUSULA PRIMEIRA — DEFINICOES

1.1. Definicdes: Exceto se de outra forma aqui disposto, os termos aqui utilizados iniciados em
letra mailscula e ndo definidos terdo o significado a eles atribuidos na Cédula e no Contrato de
Cessao. 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.

CLAUSULA SEGUNDA — CESSAO FIDUCIARIA EM GARANTIA

2.1. Cessdo Fiduciaria em Garantia: Em garantia do cumprimento das Obrigacdes Garantidas, a
Fiduciante, neste ato, cede e transfere fiduciariamente, de maneira irrevogavel e irretratavel, a
partir da presente data, nos termos do artigo 66-B, §3°, da Lei n© 4.728, de 14 de julho de 1965,
conforme alterada (“Lei n® 4.728/65"), e dos artigos 18 ao 20 da Lei n® 9.514/97, o dominio
resollvel e a posse indireta dos Direitos Creditdrios, de sua titularidade, nos termos do Anexo I ao
presente Contrato, compreendendo todos e quaisquer créditos liquidos, presentes e futuros,
principais e acessorios, titulados ou que venham a ser titulados pela Fiduciante oriundos da
comercializacao da Fracao Vendida.

2.1.1. A Fiduciante obriga-se a ndo compensar os Direitos Creditérios com nenhum valor
que seja devido pela Fiduciaria, por forca de outra relacdo contratual que ndo a descrita
neste Contrato.

2.1.2. A Fiduciante devera ceder fiduciariamente quaisquer novos Direitos Creditdrios que
venham a ser titulados por ela relativamente a comercializacdo da Fracao Vendida, a
qualquer tempo até o cumprimento integral das Obrigacbes Garantidas, os quais passarao a
integrar a Cessao Fiduciaria.

CLAUSULA TERCEIRA — CARACTERISTICAS DAS OBRIGAGCOES GARANTIDAS

3.1. Descricdo das Obrigagdes Garantidas: As Obrigagdes Garantidas possuem as caracteristicas
descritas na CCB que, para os fins do artigo 66-B da Lei n® 4.728/65 e do artigo 18 da Lei n°
9.514/97, constituem parte integrante e inseparavel deste Contrato, como se nele estivessem
integralmente transcritos, conforme caracteristicas abaixo:

a)  Valor Total da Divida: R$ 25.750.000,00 (vinte e cinco milhdes e setecentos e cinquenta mil)
(“Valor Principal™);

b) Data de Emissao da CCB: 17 de dezembro de 2021;

c) Prazo e Data de Vencimento: 2407 (dois mil quatrocentos e sete) dias, vencendo-se,
portanto, em 20 de julho de 2028;

d) Atualizacdo Monetdria e Juros Remuneratérios: O Valor Principal serd atualizado
monetariamente mensalmente pela variacdo acumulada do Indice Nacional de Precos ao
Consumidor Amplo, divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica ("IPCA” e
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“Atualizacdo Monetdria”, respectivamente). Sobre o Valor Principal Atualizado incidirdo juros
remuneratodrios equivalentes a 9,90% (nove inteiros e noventa centésimos por cento) ao
ano, capitalizados diariamente, pro rata temporis, com base em um ano de 360 (trezentos e
sessenta) dias, de acordo com a formula constante no Anexo II da CCB, desde a data de
desembolso, exclusive, ou da Data de Aniversario dos juros remuneratérios imediatamente
anterior, até a préxima Data de Aniversario, inclusive (“Juros Remuneratorios”);

e) Periodicidade de Pagamento e Férmula de Calculo da Remuneracdo: Conforme descricao
constante do Anexo II da CCB;

f) Encargos Moratdrios: No caso de inadimplemento de qualquer das obrigagdes assumidas na
Cédula, ou atraso, por parte da Fiduciante, no pagamento de parte ou da totalidade do saldo
devedor da Cédula, seja pelos vencimentos estipulados no Cronograma de Pagamentos
constante no Anexo I da Cédula ou na ocorréncia de qualquer um dos Eventos de Vencimento
Antecipado (conforme definidos na Cédula), sera devido pela Fiduciante, 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
acarretara: (i) aplicacdo de multa moratéria de 2% (dois por cento) incidente sobre o
montante inadimplido; e (ii) aplicacdo, sobre o montante inadimplido, de juros moratérios
de 1% (um por cento) linear ao més, pro rata die, com base em um més de 30 (trinta) dias,
desde a data de vencimento até a data do efetivo pagamento das obrigacdes em mora. No
caso de inadimplemento de qualquer das obrigagbes ndo pecuniarias assumidas na Cédula,
a Fiduciante, ultrapassado o prazo de purga da mora de 20 (vinte) dias a contar da data de
recebimento da notificacao da Credora ou da Fiduciaria, conforme o caso, estara sujeita a
aplicacdo de multa didria de R$1.000,00 (mil reais), limitada a 5% (cinco por cento) do saldo
devedor da divida, exceto caso, a Emitente comprove que referido inadimplemento decorra
de fatos alheios a sua vontade; e

g) Demais caracteristicas: O local, as datas de pagamento e as demais caracteristicas da CCB
estdo discriminadas na prdpria CCB.

CLAUSULA QUARTA — APERFEICOAMENTO DA GARANTIA DE CESSAO FIDUCIARIA

4.1. Formalizacdo da Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditérios: A Fiduciante apresentara o
presente Contrato e quaisquer aditamentos, se houver, para registro perante os competentes
Cartorios de Registros de Titulos e Documentos da Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de
Janeiro e Cidade de S3o Paulo, Estado de S&o Paulo, no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis a contar
da respectiva data de assinatura. Todos os custos decorrentes do registro deste Contrato perante
os competentes Cartdrios de Registros de Titulos e Documentos serdo arcados pela Fiduciante.
Com relagdo a eventuais aditivos, a Fiduciante somente arcara com os referidos custos de registro
na hipotese de o aditamento ter sido realizado por motivo imputavel a Fiduciante, caso contrario,
0s custos serdo arcados pelos recursos disponiveis no Patrimonio Separado.

4.1.1. Todos e quaisquer custos, despesas taxas e/ou tributos das averbagdes e registros

relacionados a celebracdo e registro do presente Contrato, das garantias nele previstas ou
de qualquer alteracdao dele serdo de responsabilidade da Fiduciante. Nao obstante, a
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Fiducidria poderd, caso a Fiduciante ndao faga, providenciar os registros e demais
formalidades aqui previstas em nome da Fiduciante, a qual reconhece desde ja como sendo
liquidas, certas e exigiveis as notas de débito que venham a ser emitidas pela Fiduciaria sem
prejuizo do descumprimento de obrigacdo ndo pecuniaria, para pagamento dos custos e/ou
despesas relativas aos registros e demais formalidades previstas neste Contrato. Nestes
casos, a Fiduciante devera reembolsar a Fiduciaria por tais custos e/ou despesas em até 2
(dois) Dias Uteis contado do recebimento da respectiva nota de débito emitida pela
Fiduciaria.

4.1.2. Para os fins do quanto disposto na Clausula 4.1.1 acima, a Fiduciante nomeia e
constitui a Fiduciaria sua bastante procuradora, para os fins especificos de proceder ao
registro da garantia aqui constituida, caso a Fiduciante ndo o faca, conferindo-lhe poderes
para firmar requerimentos, prestar informagdes e declaracgdes, inclusive indicar ou atualizar
medidas e confrontagdes, firmar aditivos e rerratificacdes a este Contrato, podendo, enfim,
praticar todos os atos necessarios a consumacdao do registro pretendido, inclusive
substabelecer, servindo a presente como mandato. Este mandato é outorgado em carater
irrevogavel e irretratavel, nos termos do artigo 684 do Cddigo Civil.

CLAUSULA QUINTA — ADMINISTRACAO DOS DIREITOS CREDITORIOS
5.1. Administracdo dos Direitos Creditorios: As atividades relacionadas a administracdao ordinaria

dos Direitos Creditorios serao exercidas pela Fiduciaria, ou quem ela indicar, nos termos da Clausula
6.1 do Contrato de Cessao.

5.2. Notificacdo aos Devedores: Sem prejuizo do quanto previsto neste Contrato, a Fiduciante
obriga-se a comunicar ao devedor dos Direitos Creditdrios (“Devedor”) sobre a presente Cessao
Fiduciaria, no prazo de até 30 (trinta) dias a contar da data de celebragdo do presente Contrato,
por meio de notificacdo por carta registrada com Aviso de Recebimento ou mediante protocolo de
recebimento devidamente assinado, preparada na forma do Anexo II do presente instrumento
(“Notificacdo”), para os fins do artigo 290 da Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme
em vigor (“Codigo Civil"), informando que os pagamentos dos valores devidos no ambito do
contrato de comercializacdao da Fracao Vendida deverao ser realizados na conta corrente n°® 1892-
9, agéncia 2028, no Banco Bradesco S/A (237), de titularidade da Fiduciaria (“Conta
Centralizadora”), sem prejuizo da indicacdo da presente Cessdao Fiduciaria e da Conta
Centralizadora também nos boletos para pagamento dos Direitos Creditdrios.

5.2.1. A partir da presente data e até o pagamento integral das Obrigagdes Garantidas, a
Fiduciante devera assegurar que a totalidade dos Direitos Creditorios seja direcionada para
a Conta Centralizadora.

5.2.2. Caso quaisquer recursos relativos aos Direitos Creditdrios sejam erroneamente
transferidos ou depositados pelos devedores em conta diversa da Conta Centralizadora, por
qualquer motivo, a Fiduciante devera providenciar a transferéncia de tais recursos para a
Conta Centralizadora no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis contados da respectiva data de
recebimento.
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5.2.3. A Fiduciante devera comprovar a Fiducidria e ao Agente Fiduciario o cumprimento
do disposto na Clausula 5.2 em até 5 (cinco) Dias Uteis da solicitacdo neste sentido.

5.3. Ordem de Destinacdo dos Recursos: Os Direitos Creditdrios serao depositados diretamente
na Conta Centralizadora e deverao ser utilizados pela Fiduciaria da seguinte forma:

Vi.

Pagamento das despesas para manutencao do Patrimonio Separado, conforme definido no
Termo de Securitizacdo (“Despesas”);

Pagamento dos Juros Remuneratorios na Data de Aniversario, conforme previstas no Anexo
I da CCB;

Pagamento da Amortizacdo Programada na Data de Aniversario, conforme previstas no
Anexo I da CCB;

Pagamento de prémio, conforme item 4.6.1.1. da CCB, se for o caso;
Recomposicao do Fundo de Reserva; e

Amortizacao obrigatdria do Valor Principal (“Amortizacdo Antecipada Compulséria”) da
Cédula.

5.3.1. Caso em 3 (trés) Dias Uteis de uma determinada Data de Aniversério ou data
prevista para pagamento de Despesas e ou Juros Remuneratdrios ndo haja recursos
suficientes decorrentes dos Direitos Creditdrios depositados na Conta Centralizadora, a
Fiduciante devera aportar recursos proprios na Conta Centralizadora para fazer frente ao
pagamento dos Juros Remuneratdrios e/ou Despesas, conforme o caso, em até 02 (dois)
Dias Uteis contados da comunicacdo da Securitizadora neste sentido.

5.3.2. Caso a Fiduciante ndao deposite os valores notificados, conforme Clausula 5.3.1,
acima, a Securitizadora utilizara os recursos do Fundo de Reserva constituido no Desembolso
da Cédula.

5.4. Vencimento Antecipado: Na ocorréncia de Eventos de Vencimento Antecipado, conforme
previstos na Clausula 5.1 da CCB, a Fiduciaria podera, na qualidade de securitizadora, a seu
exclusivo critério, optar, livremente, por utilizar ou ndo os Direitos Creditdrios depositados na Conta
Centralizadora para pagamento do Saldo Devedor, conforme definido no Termo de Securitizacao.

CLAUSULA SEXTA — EXCUSSAO DOS DIREITOS CREDITORIOS CEDIDOS

6.1.

Excussao da Garantia Fiducidria: A Fiduciante autoriza a Fiduciaria, no caso de inadimpléncia

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

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

6.1.2. A eventual excussao parcial da Cessao Fiduciaria nao afetara os termos, condigcdes
e protegOes deste Contrato e ndo implicara na liberacao da Cessdo Fiduciaria ora constituida,
sendo que o presente Contrato permanecera em vigor até a data de liquidacao de todas as
Obrigacdes Garantidas.

6.2. Saldo Remanescente: Caso, apds a utilizacdo dos recursos relativos aos Direitos Creditdrios
para pagamento da totalidade das Obrigacdes Garantidas, seja verificada a existéncia de saldo
credor remanescente, referido saldo devera ser imediatamente disponibilizado a Fiduciante,
mediante transferéncia para a conta corrente n® 09677-2, agéncia 0269, do Banco Ital (341), de
titularidade da Fiduciante (“Conta de Livre Movimentagao”), em até 2 (dois) Dias Uteis contados
do adimplemento da totalidade das Obrigacdes Garantidas.

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

6.4. Extincdo: Cumpridas as Obrigagdes Garantidas, este Contrato de Cessdo Fiduciaria de
Direitos Creditérios se extinguird e, como consequéncia, a titularidade fiduciaria dos Direitos
Creditdrios sera imediatamente restituida pela Fiduciaria a Fiduciante.

CLAUSULA SETIMA — OBRIGAGOES DA FIDUCIANTE
7.1. Obrigacdes da Fiduciante: Sem prejuizo das demais obrigagdes assumidas neste Contrato ou

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

a)  Tomar todas as providéncias para que os Direitos Creditorios sejam depositados diretamente
na Conta Centralizadora, incluindo o envio da Notificacao, conforme previsto na Clausula 5.2
acima, bem como a inclusdo de informagdo acerca da Cessao Fiduciaria nos boletos de
pagamento a serem enviados para o Devedor, para fins de cumprimento no disposto no
artigo 290 do Cédigo Civil;
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b)

f)

g)

h)

)

Manter a garantia aqui constituida vigente, valida, eficaz e em pleno vigor, sem qualquer
restricao ou condicao, de acordo com os seus termos e evidenciar na sua contabilidade de
acordo com os principios contabeis aceitos no Brasil;

Obter e manter validas e eficazes todas as autorizagdes, incluindo as societarias e
governamentais, exigidas: (i) para a validade e exequibilidade deste Contrato; e (ii) para o
fiel, pontual e integral cumprimento das obrigacdes sob este Contrato;

Responsabilizar-se por todos os custos e despesas incorridos com o registro deste Contrato
e de seus eventuais aditamentos;

Cumprir fiel e integralmente todas as suas obrigacoes previstas neste Contrato;

Nao ceder, vender, alienar, transferir, permutar, conferir ao capital, dar em comodato,
emprestar, dar em pagamento ou de qualquer outra forma transferir ou outorgar qualquer
opcao de compra ou venda ou dispor ou constituir qualquer 6nus ou gravame, incluindo,
mas nao se limitando a constituicdo de penhor, penhora, depdsito, alienagdo fiduciaria,
cessdo fiducidria ou preferéncia, prioridade ou qualquer negécio juridico similar (“Onus”),
judicial ou extrajudicial, sobre, em qualquer dos casos deste inciso, de forma gratuita ou
onerosa, no todo ou em parte, direta ou indiretamente, qualquer dos Direitos Creditorios
e/ou dos direitos a estes inerentes, exceto pela cessao fiduciaria objeto deste Contrato e
pelas obrigagdes assumidas no ambito dos CRI;

Tomar as providéncias que, de forma razoavel, a Fiduciaria venha a solicitar ocasionalmente
para proteger ou preservar os Direitos Creditdrios, incluindo firmar e entregar todos os
instrumentos e documentos adicionais relacionados ao presente Contrato;

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

Informar no prazo de 2 (dois) Dias Uteis de seu conhecimento & Fiducidria, detalhes de
qualquer litigio, arbitragem, processo administrativo iniciado, pendente ou, até onde seja do
seu conhecimento iminente, fato, evento ou controvérsia que afete a garantia objeto deste
Contrato, defender-se, de forma tempestiva e eficaz, de qualquer ato, acao, procedimento
ou processo que possa afetar, no todo ou em parte, os Direitos Creditorios, observado
entretanto que, caso a qualquer momento o instrumento de comercializacdo da Fracao
Vendida seja rescindido e a Fragdo Vendida passe a integrar o estoque, a Fiduciante devera
notificar a Securitizadora em até 1 (um) Dia Util contado da rescis3o;

Pagar, em sendo o contribuinte definido na legislacdo tributaria ou fazer com que o
contribuinte definido na legislagdo tributaria pague, antes da incidéncia de qualquer multa,
penalidades, juros ou despesas, todos os tributos e contribuicdes presente ou futuramente
incidentes sobre os Direitos Creditorios; e
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k)

Enviar todos os relatérios necessarios ao acompanhamento da garantia, como o contrato de
comercializacao da Fracao Vendida, seus aditamentos, entre outros.

CLAUSULA OITAVA — DECLARAGOES DAS PARTES

8.1.

a)

b)

d)

f)

g)

h)

Declaracdes: Cada uma das Partes declara e garante a outra Parte nesta data que:

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

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

A celebracao deste Contrato e o cumprimento de suas obrigagdes: (i) nao violam qualquer
disposicao contida em seus documentos societarios; (ii) ndo violam qualquer lei,
regulamento, decisao judicial, administrativa ou arbitral, aos quais esteja vinculada; (iii) nao
exigem qualquer outro consentimento, acao ou autorizacao de qualquer natureza; (iv) nao
infringem qualquer contrato, compromisso ou instrumento publico ou particular que sejam
parte e ndo resultara em qualquer vencimento antecipado; e (v) ndo exigem consentimento,
aprovacao ou autorizacdo de qualquer natureza ou todas as autorizagbes ja foram
devidamente obtidas;

Esta apta a cumprir as obrigacdes previstas neste Contrato e agird em relagdo a eles de boa-
fé e com lealdade;

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

Os representantes legais ou mandatarios que assinam este Contrato tém poderes
estatutarios e/ou legitimamente outorgados para assumir em nome da Cedente as
obrigagdes estabelecidas neste Contrato;

Todos os mandatos outorgados nos termos deste Contrato o foram como condigao do
negocio ora contratado, em carater irrevogavel e irretratavel nos termos dos artigos 683 e
684 do Cddigo Civil;

As discussdes sobre o objeto contratual deste Contrato foram feitas, conduzidas e
implementadas por sua livre iniciativa;

Foi informada e avisada de todas as condigBes e circunstancias envolvidas na negociagao

objeto deste Contrato e que poderiam influenciar sua capacidade de expressar sua vontade
e foi assistida por assessores legais na sua negociagao;
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1)

k)

8.2.

Este Contrato constitui-se uma obrigacao valida e legal para as Partes, exequivel de acordo
com 0s seus respectivos termos, e ndao ha qualquer fato impeditivo a celebracdo deste
Contrato;

As declaragbes e garantias prestadas neste contrato sao verdadeiras, corretas, suficientes e
precisas em todos os seus aspectos relevantes na data deste contrato e nenhuma delas
omite qualquer fato relacionado ao seu objeto, omissdo essa que resultaria na falsidade de
tal declaracao ou garantia;

N3o se encontra em estado de necessidade ou sob coacdao para celebrar este Contrato,
quaisquer outros contratos e/ou documentos relacionados, tampouco tem urgéncia em
celebra-los; e

Foi assessorada por consultorias legais e tem conhecimento e experiéncia em financas e
negocios, bem como em operagoes semelhantes a esta, suficientes para avaliar os riscos e

o conteldo deste negdcio e é capaz de assumir tais obrigacoes, riscos e encargos.

Declaragdes da Fiduciante: Sem prejuizo das declaragdes acima, adicionalmente, a

Fiduciante, declara e garante a Fiducidria, nesta data, que:

a)

b)

d)

Os Direitos Creditdrios, nesta data, encontram-se livres e desembaracados de quaisquer
onus, gravames, encargos, direitos de garantia, opcdes, reivindicacdes, defeitos de
titularidade, penhores, entendimentos ou acordos ou outras restricdes sobre titularidade ou
transferéncia de qualquer natureza e/ou quaisquer direitos de terceiro;

E a legitima proprietaria dos Direitos Creditérios, responsabilizando-se perante a Fiduciaria
pela correta formalizacdo, pela existéncia, legitimidade, certeza, liquidez e autenticidade dos
Direitos Creditdrios e pela cessao fiduciaria destes nos termos deste Contrato;

A assinatura, cumprimento das obrigagbes e os pagamentos oriundos deste Contrato nao
violam e ndo violarao qualquer lei, regra, regulamento, ordem, julgamento ou decreto
aplicaveis a Fiduciante, nem conflitam com, resultardo em desisténcia de, ou constituirao
mora em relagao a qualquer contrato ou instrumento de que a Fiduciante seja parte ou a ele
aplicavel;

Nado tem conhecimento da existéncia de quaisquer pendéncias potenciais ou efetivas, agdes
judiciais ou procedimentos administrativos perante qualquer 6rgao do judiciario, agéncia
governamental, comissdo, camara ou outro orgao administrativo, das quais sejam parte ou
que possam afeta-los, que possam ter um efeito prejudicial significativo sobre o patrimonio
da Fiduciante ou sobre sua capacidade de conduzir suas operacOes, ou que possam
prejudicar o cumprimento de qualquer das obrigacdes estabelecidas por este Contrato; e

Todas as informagGes disponibilizadas a Fiduciaria por ou em nome da Fiduciante tém sido
e serdo, a qualquer tempo, durante o prazo de vigéncia deste Contrato, corretas em seu
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contelido e ndo contém e ndo conterdo qualquer afirmacdo falsa ou omissdo sobre fato
relevante.

8.2.1. Nao obstante o disposto acima, a Fiduciante obriga-se a dar ciéncia a Fiduciaria
caso, durante a vigéncia deste Contrato, os Direitos Creditdrios ndo se encontrem livres e
desembaracados de Onus, restricoes, dividas ou gravames.

8.2.2.  As declaracdes e garantias aqui prestadas pela Fiduciante subsistirao a celebragdo
deste Contrato, devendo ser mantidas até o pagamento integral das Obrigagdes Garantidas.

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

CLAUSULA NONA — DISPOSICOES GERAIS

9.1. Comunicacdes: Todas as comunicacdes entre as Partes serao consideradas validas a partir
do seu recebimento nos enderegos constantes abaixo, ou em outro que as Partes venham a indicar,
por escrito, durante a vigéncia deste Contrato.

Se para a Fiduciante:

JUQUIA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.
At.: Kenji Igarashi e Isaac José Elehep

Tel.: (55) 21 2523-9671

E-mail: kenji.igarashi@mozak.com.br e isaac@mozak.com.br;
Avenida Ataulfo de Paiva, n° 391, sala 606 e 607

Leblon, Rio de Janeiro — RJ

Se para a Fiduciaria:

CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITOS S.A.
At.: Rodrigo Arruy e BackOffice

Tel.: (11) 4562-7080

E-mail: rarruy@nmcapital.com.br; contato@cpsec.com.br
Rua Iguatemi n® 192, conjunto 152

Itaim Bibi - S3o Paulo, SP - CEP: 01451-010

9.1.1. Todos os avisos, notificagdes ou comunicagdes que, de acordo com este Contrato,
devam ser feitos por escrito serao considerados entregues quando recebidos sob protocolo
ou com “aviso de recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios e Telégrafos —
ECT, ou por correio eletronico, quando da mensagem eletronica, nos enderecos indicados
na Clausula 9.1 acima.
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9.1.2. Ascomunicagoes serao consideradas entregues: (i) quando enviadas aos enderegos
acima sob protocolo ou com “aviso de recebimento”; ou (ii) por correio eletrénico serao
consideradas recebidas na data de seu envio com confirmagdo de recebimento.

9.1.3. As Partes obrigam-se a informar uma a outra, por escrito, toda e qualquer
modificacdo em seus dados cadastrais, sob pena de serem consideradas como efetuadas 2
(dois) dias apds a respectiva expedicao, as comunicagdes, notificagdes ou interpelagdes
enviadas aos enderegos constantes neste Contrato, ou nas comunicagdes anteriores que
alteraram os dados cadastrais, desde que nao haja comprovante de protocolo demonstrando
prazo anterior.

9.2. Validade, Legalidade e Exequibilidade: Se uma ou mais disposicdes contidas neste Contrato
forem consideradas invalidas, ilegais ou inexequiveis em qualquer aspecto das leis aplicaveis, a
validade, legalidade e exequibilidade das demais disposicdes ndo serao afetadas ou prejudicadas
a qualquer titulo.

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

9.4. Validade e Eficacia: Qualquer alteracdo ao presente Contrato somente serd considerada
valida e eficaz se feita por escrito, assinada pelas Partes, e registrada em Cartdrio(s) de Registro
de Titulos e Documentos competente(s).

9.5. Tolerancia: Os direitos de cada Parte previstos neste Contrato: (i) sdo cumulativos com
outros direitos previstos em lei, a menos que expressamente excluidos; e (ii) sé admitem renincia
por escrito e especifica. A tolerancia e as concessoes reciprocas terdo carater eventual e transitorio
e ndo configurarao, em qualquer hipdtese, rentincia, transigéncia, remicao, perda, modificagao,
reducao ou ampliacdo de qualquer direito, faculdade, privilégio, prerrogativa ou poderes conferidos
a qualquer das Partes nos termos deste Contrato, assim como, quando havidas, o serao,
expressamente, sem o intuito de novar as obrigacdes previstas neste Contrato. A ocorréncia de
uma ou mais hipoteses referidas acima nao implicard novacdo ou modificacdo de quaisquer
disposicoes deste Contrato, as quais permanecerao integras e em pleno vigor, como se nenhum
favor houvesse ocorrido.

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

9.7. 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 e seguintes
da Lei n® 13.105, de 16 de margo de 2015, conforme em vigor (“Cédigo de Processo Civil").

9.8. Divergéncia: Em caso de dividas ou divergéncias de interpretacdo entre as disposicoes deste
Contrato e da Cédula, prevalecera o disposto na Cédula.
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CLAUSULA DEZ — LEGISLAGCAO APLICAVEL E FORO

10.1. Legislacdo Aplicavel: Os termos e condigdes deste instrumento devem ser interpretados e
processados de acordo com a legislacao vigente na Republica Federativa do Brasil.

10.2. Foro: Fica eleito o foro da Comarca de Sao Paulo, Estado de S3ao Paulo, como o Unico
competente para dirimir todas e quaisquer questdes ou litigios oriundos deste Contrato,
renunciando-se expressamente a qualquer outro, por mais privilegiado que seja ou venha a ser.

As Partes acordam que este documento sera celebrado eletronicamente, por meio dos certificados
eletrénicos emitidos pela Infraestrutura de Chaves Publicas Brasileira ICP-Brasil, nos termos da Lei
n° 14.063/2020. Para fins de esclarecimento, as Partes acordam que este documento presumir-
se-a auténtico e verdadeiro, consentindo, autorizando, aceitando e reconhecendo neste ato como
valida qualquer forma de prova de autenticidade deste documento por meio das correspondentes
assinaturas eletronicas no documento, por meio dos certificados eletrénicos emitidos pela
Infraestrutura de Chaves Publicas Brasileira ICP-Brasil, conforme disposto na Lei 14.063/2020,
observado que as assinaturas eletrOnicas serdo suficientes para a veracidade, autenticidade,
integridade, validade e eficacia do presente instrumento e suas condigdes, assim como para a
respectiva vinculagdo das Partes a seus termos. As Partes também concordam que a assinatura
eletrénica deste documento ndo obsta ou prejudica sua exequibilidade, devendo ser considerado,
para todos os fins de direito, um titulo executivo extrajudicial.

Sao Paulo/SP, 17 de dezembro de 2021.
(O restante da pagina foi intencionalmente deixado em branco.)

(Paginas de assinaturas abaixo.)
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(Pagina de assinatura do “Instrumento Particular de Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditdrios e
Outras Avencas”, firmado em 17 de dezembro de 2021, entre a Juquid Empreendimentos
Imobiliarios Ltda. e a Casa de Pedra Securitizadora de Crédito S.A.)

JUQUIA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.
Fiduciante
Nome: Isaac Jose Elehep
Cargo: Administrador-Sécio

CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A.
Fiduciaria
Nome: Rodrigo Geraldi Arruy
Cargo: Diretor Presidente

MZK EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.
Interveniente Anuente
Nome: Isaac Jose Elehep
Cargo: Administrador-Sdcio

TESTEMUNHAS:
Nome: Mara Cristina Lima Nome: Flavia Rezende Dias
CPF n©: 148.236.208-28 CPF n©°: 370.616.918-59
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ANEXO I
INSTRUMENTO DE COMERCIALIZAGAO DA FRAGCAO VENDIDA
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ESSENCIA

INSTRUMENTO PARTICULAR DE PROMESSA DE CESSAO DE
DIREITOS AQUISITIVOS DE FRAGAO IDEAL DE BEM IMOVEL E
ADESAO AO CONTRATO DE CONSTRUCAO TENDO POR OBJETO
BEM FUTURO, na forma abaixo:

Pelo presente instrumento particular de promessa de cess3o de direitos aquisitivos de fragdo ideal de
bem imével futuro, e adesdo a contrato de construggo, comparecem como partes contratantes, de um
lado como OUTORGANTE PROMITENTE CEDENTE: MZK EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA,,
sociedade com sede na cidade do Rio de Janeiro, com endereco na Avenida Ataulfo de Paiva, n2 391 —
sala 607, Leblon, Rio de Janeiro, RJ, inscrita no CNPJ sob o n® 05.626.057/0001-14, neste ato
representada, na forma do seu Contrato Social, por seu sécio administrador, ISAAC JOSE ELEHEP,
brasileiro, casado, engenheiro civil, portador da carteira de identidade ne. 200170442-9, expedida pelo
CONFEA/CREA/R} em 28/05/2012, inscrito no CPF/MF sob o ne. 018.314.467-82, residente e
domiciliado nesta cidade, doravante designada simplesmente OUTORGANTE, e, de outro lado, como
OUTORGADO(A)(S) PROMISSARIO(A)(S) CESSIONARIO(A)(S): ALBERTO CARLOS PECEGUEIRO DO
AMARAL, filho de Alfredo de Faria P. do Amaral e lone Coutinho P. do Amaral, brasileiro, jornalista,
portador da carteira de identidade n? 032348716, expedida pelo IFP/RJ, inscrito no CPF/MF sob o n2
606.493.807-20, E-mail: pecegueiro@peachtreebr.com, casado sob o regime da comunh3o parcial de
bens com MARCIA CASZ, filha de Idal Casz e Jardena Casz, brasileira, empresaria, portadora da carteira
de identidade n? 092829183, expedida pelo IFP/RJ, inscrita no CPF sob o n® 016.810.307-99, E-mail:
marcia.casz@immbr.com, ambos residentes e domiciliados na Rua Prefeito Mendes de Morais, n®
1500, Bloco 02, Apto. 1201, Sdo Conrado, Rio de Janeiro, CEP: 22610-095, doravante,
independentemente de seu nimero ou género, simplesmente designado(s) como OUTORGADO, e,
finalmente, como INTERVENIENTE: MOZAK ENGENHARIA GAMA LTDA., inscrita no CNPJ sob o n®
04.730.110/0001-60, com sede nesta cidade, Avenida Ataulfo de Paiva, n2 391 — sala 607, Leblon, Rio
de Janeiro, neste ato representada por seu sécio administrador, ISAAC JOSE ELEHEP, anteriormente

qualificado, doravante denominada INTERVENIENTE, sendo pelas partes contratantes ajustado e
contratado o seguinte:

CONSIDERANDO que:

(i) A OUTORGANTE firmou Instrumento Particular de Opgao de Compra e Venda de Imével (“Opgao”)
com JUQUIA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. (“promitente vendedora”) que se consagrou
vencedora da licitagdo, na modalidade concorréncia publica (CN-03/2018), para fins de aquisi¢do do
imovel situado as Ruas Juquid n2 61 e Rua Adalberto Ferreira, n2 34 — Leblon, e respectivo terreno,
melhor descrito, caracterizado e individualizado na matricula n?. 66.350 do 22 Oficio de Registro de
Imoveis do Rio de Janeiro - inscrigdo municipal n2. 2009086-6, doravante denominado simplesmente
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IMOVEL, tendo celebrado o competente TERMO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA com o FUNDO
ESPECIAL DE PREVIDENCIA DO MUNICIPIO DO RIO DE JANEIRO — PREVI-RIO;

(ii) A compra e venda compromissada podera ser realizada quer em nome da OUTORGANTE, quer
diretamente em nome de quem para este fim vier a ser indicado pela OUTORGANTE;

(iii) O imdvel descrito no Considerando (i), acima, ja4 foi demolido a fim de possibilitar o
desenvolvimento de empreendimento imobilidrio misto no terreno dai resultante, devidamente
descrito no item 5, abaixo;

(iv) A OUTORGANTE efetivard a Escritura Publica de compra e venda do IMOVEL j@ em nome dos
futuros condéminos que venham a deter as fragdes ideais que corresponder3o as futuras unidades no
empreendimento imobilidrio antes referido, entre os quais se inclui o OUTORGADO, de tal modo que
seja constituido um condominio, cabendo a cada um dos condéminos uma fragdo ideal, a qual
correspondera uma unidade auténoma certa e determinada;

{v) AOUTORGANTE se comprometeu a celebrar a Escritura Pablica de Compra e Venda da fragdo ideal,
objeto do presente instrumento contratual, em nome OUTORGADO, em até 180 {cento e oitenta) dias
corridos contados da assinatura do presente instrumento.

(vi) A PARTES acordaram que o OUTORGADO pagara um preco fechado pelos custos da obra
correspondente a cota de construgdo, na propor¢do da fragdo de rateio estipulada no item 5.6.,abaixo,
cuja estimativa preliminar de custo ji foi apresentada, sem a incidéncia de gastos extras que n3o
sejam previamente autorizados pelo QUTORGADO.

{vii) Partindo dos pressupostos acima consignados, a OUTORGANTE, por sua vez, foi procurada pelo
OUTORGADO, que tomou conhecimento de todos os fatos assinalados nos presentes “Considerando”,
bem como do que serd exposto no corpo deste instrumento, manifestando seu interesse de, nas
mesmas condi¢cBes em que os detém a OUTORGANTE, adquirir da mesma, por promessa de cess3o de
direitos aquisitivos tendo por objeto bem futuro, fragdo do IMOVEL descrito no “Considerando (i)”, de
tal modo que, implementadas todas as condigbes e sanadas todas as pendéncias adiante referidas,
possa 0 OUTORGADO deter diretamente em seu nome, a fracdo total objeto deste instrumento, a
qual correspondera a futura unidade Loja H, contratando, ac mesmo tempo, com a INTERVENIENTE,
a construgdo das acessdes que aderirdo a fragdo objeto da presente promessa;

RESOLVEM firmar o presente “Instrumento Particular de Promessa de Cesséo de Direitos Aquisitivos
de Fragdo de Bem Imdvel e Adesdo a Contrato de Construcdo”, tendo por objeto a fracdo abaixo
indicada do imével situado na Rua Juquid, 61, Leblon, Rio de Janeiro/RJ, o que fazem pelos seguintes
termos e condigBes:
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1. DO IMOVEL E DA FRACAO OBJETO DESTA PROMESSA

1.1. A fragdo ideal objeto do presente instrumento é a fragio de 0,75% de cada uma das unidades do
edificio situado na Rua Juquid, 61, Leblon, Rio de Janeiro/RJ, cujas medidas e confronta¢des se
encontram perfeitamente descritas e caracterizadas na matricula n2 66.350 do 22 Oficio de Registro
de Iméveis da Cidade do Rio de Janeiro, de tal modo que, efetivada a compra e venda do IMOVEL e
apos a demolicdo do edificio atualmente existente no IMOVEL, seja 0 OUTORGADO proprietdrio da
fracdo de 0,75% (“Fragdo Ideal”) do terreno resultante, no qual seré realizado o empreendimento

imobilidrio misto descrito no item 5, abaixo.

2. DATITULACAO:

2.1. Sempre levando em consideragdo os fatos expostos nos “Considerandos”, a OUTORGANTE, na
exata forma em que detém os direitos a adquirir o IMOVEL por este instrumento, o qual foi oferecido
a OUTORGANTE em cardter exclusivo através da Opgdo, figurando como vendedora as pessoas
juridicas qualificadas no Considerando (i), promete ceder ao OUTORGADO os direitos aquisitivos a
fragdo de 0,75% do IMOVEL.

3. DA SITUACAO JURIDICA:

3.1. O IMOVEL e, por consequéncia, a Fracdo Ideal, ndo se encontram livres e desembaracados de
quaisquer 6nus judiciais ou extrajudiciais e reais, haja vista que a JUQUIA EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA. (“promitente vendedora”) que se consagrou vencedora da licitacdo, na

modalidade concorréncia publica (CN-03/2018), para fins de aquisicdo do imével situado as Ruas
Juquid n? 61 e Rua Adalberto Ferreira, n? 34 — Leblon, e respectivo terreno, melhor descrito,
caracterizado e individualizado na matricula n2. 66.350 do 22 Oficio de Registro de Imdveis do Rio de
Janeiro - inscric3o municipal n?. 2009086-6, doravante denominado simplesmente IMOVEL, até a
presente data, ainda ndo possui a propriedade plena do IMOVEL, assim como, a JUQUIA
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA ainda ndo quitou o preco do terreno.

3.2. AOUTORGANTE se compromete perante o OUTORGADO a celebrar a Escritura Publica Definitiva
de Compra e Venda em nome do OUTORGADO, no prazo de 180 (cento e oitenta) dias corridos,
contados da data da assinatura do presente instrumento contratual. Caso a OUTORGANTE ultrapasse
0 prazo acima descrito e a OUTORGANTE ndo tenha realizado a Escritura Publica de Compra e Venda
em nome do OUTORGADO, a OUTORGANTE resolverd o presente contrato e, no mesmo ato,
devolvera ao OUTORGADO, de forma imediata e integral, em parcela Gnica, todos os valores que foram
pagos pelo OUTORGADO, corrigidos monetariamente pelo CUB-RJ, em conta bancaria a ser indicada
pelo OUTORGADO.

4. DA PROMESSA DE CESSAO DE DIREITOS AQUISITIVOS DA FRACAO IDEAL DO BEM FUTURO, DO

PRECO E SUA FORMA DE PAGAMENTO:
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4.1. Sempre levando em consideragdo os fatos expostos nos “Considerandos”, declarando o
OUTORGADO ter tomado integral conhecimento de todos os fatos ali consighados, a OUTORGANTE,
na exata forma em que detém os direitos a adquirir o IMOVEL, por este instrumento, promete ceder
ao OUTORGADO os direitos aquisitivos a fragdo de 0,75% do IMOVEL devidamente descritos e
caracterizados neste instrumento.

4.2. A Compra e Venda serd celebrada por Escritura Publica, sendo transferida ao OUTORGADO a plena
propriedade da fracdo ideal de 0,75% do IMOVEL antes descrito e caracterizado, no prazo de 180
(cento e oitenta) dias corridos, contados da assinatura do presente instrumento, conforme estipulado
no item 4.2.4. abaixo, sendo o prego da futura compra e venda da fragio ideal, a ser pago desde ja a
OUTORGANTE, fixado em R$2.250.681,48 (dois milhdes, duzentos e cinquenta mil, seiscentos e
oitenta e um reais e quarenta e oito centavos), serd pago da seguinte maneira: (a) Neste mesmo ato,
a titulo de sinal e principio de pagamento, o OUTORGADO paga 4 OUTORGANTE o valor de RS
427.093,76 (quatrocentos e vinte e sete mil, noventa e trés reais e setenta e seis centavos), o que faz
através da Transferéncia Eletrbnica Disponivel (TED) para o Banco Ital, agéncia 0269, conta corrente
11301-5, de titularidade da MZK EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJ sob o n®
05.626.057/0001-14, sendo concedida amplla e irrestrita quitacdo tdo logo comprovada a
compensacdo e liberagdo do mesmo, sendo certo que caso o acima referido TED n3o seja liberado, o
presente instrumento perdera, automatica e imediatamente, toda a sua validade e eficacia, como se
nunca tivera sido celebrado; e (b) O saldo de RS 1.823.587,72 (um milhdo, oitocentos e vinte e trés
mil, quinhentos e oitenta e sete reais e setenta e dois centavos) sera quitado em parcela tinica com
vencimento em 25/08/2023, sendo certo que o pagamento da parcela sera realizado através da
quitacdo do boleto bancario a ser enviado mensalmente pela OUTORGANTE para o OUTORGADO,

através do e-mail pecegueiro@peachtreebr.com, indicado por este para tal fim.

4.2.1. Os valores das parcelas serdo reajustados pelo CUB-RJ data base julho/2021 até a expedicio do
auto de conclusdo de obra (“habite-se”), bem como as parcelas que vencerem apés a expedi¢io do
habite-se deixardo de sofrer reajuste pelo CUB-RJ data base julho /2021 e passardo a ser reajustadas
pelo indice Nacional de Pregos ao Consumidor {IPCA) acumulado, tendo como base a data de
expedi¢do do habite-se e serdo acrescidas de juros efetivos e nominais de 8% (oito por cento) ao ano,
calculados pela Tabela Price, pro rata die. Os pagamentos das parcelas serdo realizados através da
quitagdo dos boletos bancarios a serem enviados mensalmente pela OUTORGANTE para o
OUTORGADO, através do e-mail pecegueiro@peachtreebr.com, indicado por este para tal fim; O

pagamento das parcelas venciveis ap6s a Escritura de compra e venda e/ou habite-se serdo garantidos
mediante a constituicdo de alienagdo fiducidria em favor do OUTORGANTE, conforme minuta da
Escritura de Compra e Venda com Alienagdo Fiducidria, elaborada na forma que dispde a Lei Federal
n? 9.514/1997, desde logo, fica integralmente aprovada pelas Partes em todos os seus termos e
condigGes (Anexo 1).
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4.2.2. O prego acima descrito corresponde ao valor da cota de terreno correspondente a futura
unidade Loja H, que contempla jirau de 46,86 m2, e esta acrescido dos valores das comissdes e de
servicos técnicos para o desenvolvimento do empreendimento e formacdo de grupo, a serem
devidamente comprovadas através da emissdo das respectivas notas fiscais.

4.2.3. Em até 30 (trinta) dias a antecederem a data da assinatura da Escritura Pablica de Compra e
Venda, serdo arrecadados pela OUTORGANTE os valores das despesas previstas no item 11.1, abaixo,
sendo certo que tais valores ndo estdo incluidos no preco da compra e venda da fragdo de terreno,
indicado em 4.2., supra.

4.2.4. O local e a data da assinatura da Escritura Publica de Compra e Venda serdo previamente
informados pela OUTORGANTE ao OUTORGADO, sendo certo que a Escritura ora referida devers ser
lavrada em até 180 dias corridos contados da data da assinatura do presente instrumento, sob pena
de resolugdo do presente contrato e devolugdo integral dos valores pagos pelo OUTORGADO, de forma
imediata e em uma unica parcela, a ser depositada na conta bancaria indicada pelo OUTORGADO.

4.2.4.1. Caso o OUTORGADO nio efetue o pagamento das despesas previstas em 11.1. ou ndo
compareca, na data agendada, ao local determinado para a assinatura da Escritura Piiblica de Compra
e Venda, estard sujeito ao pagamento de multa convencional, no valor correspondente a 5% {cinco por
cento) do valor da cota de terreno, estipulada em 4.2., cobravel pela OUTORGANTE mediante acdo
executiva, ficando, ainda, o OUTORGADO, sujeito as perdas e danos ocasionados 3 OUTORGANTE por
ndo ter celebrado a escritura de compra e venda, sem prejuizo de poder a OUTORGANTE, imediata e
automaticamente, independente de notificagdo, dar por rescindida a presente promessa de cess3o de
direitos, que perdera toda a sua validade e eficicia, como se nunca fora celebrado, o que, em
ocorrendo, determinard que os direitos a fra¢do ideal objeto deste instrumento retornem a
OUTORGANTE, que poderd dela livremente dispor. Nesse caso, a OUTORGANTE devolvera ao
OUTORGADO 75% (setenta e cinco por cento) da importancia até entdo paga, retendo para si 25%
(vinte e cinco por cento), em carater de multa compensatoéria, por ter o OUTORGADO inviabilizado a
oferta da futura unidade autdnoma a ele reservada e dos direitos sobre a fracio ideal de terreno
correspondente a terceiros, impedindo o integral fechamento do negécio na data aprazada e impondo
a OUTORGANTE novos 6nus na busca extemporénea de contratante que o substitua. A devolugo dos
valores dar-se-a de acordo com o previsto em 6.2.1., abaixo.

4.2.5. O OUTORGADO estd ciente que a comissdo de corretagem devida em decorréncia da
intermediagdo do presente negdcio imobilidrio ndo sera restituida na hipétese de rescisdo do presente
contrato.

4.3. O OUTORGADO esté ciente de que a OUTORGANTE poderd negociar, com instituicdes financeiras
de sua livre escolha, a antecipagdo dos recebiveis decorrentes do presente contrato, estabelecidos no
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item 4.2, bem como contratar recursos, através de cessido de crédito ou qualquer outra modalidade
de contrato, comprometendo-se 0 OUTORGADO, desde j4, a prestar anuéncia, assinando documentos
eventualmente exigidos pelas referidas instituigdes financeiras para formalizagio do negocio, inclusive
a constituigdo de garantias reais sobre o IMOVEL.

5. DO EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO A SER DESENVOLVIDO E DA ADESAO AO CONTRATO DE
CONSTRUCAO:

5.1. As partes contratantes estdo cientes de que a promessa de aquisi¢io tendo por objeto a fragdo
ideal referida na clausula anterior foi realizada pela OUTORGANTE e pelo OUTORGADO com a
finalidade Unica e especifica de construir, pelo regime de administracdo, juntamente com os

adquirentes das frages ideais restante do mesmo IMOVEL, com recursos préprios, em condominio, o
empreendimento imobilidrio misto (“EMPREENDIMENTO”), a ser composto por 79 (setenta e nove)
unidades residenciais, distribuidas em 02 {dois) Blocos localizados em 02 (duas) torres distintas,
através de 07 (sete) pavimentos e, ainda, por 19 (dezenove) unidades Lojas com area de jirau,
localizadas no térreo, com as pertinentes partes comuns, sendo que 04 {quatro) lojas terdo suas
dependéncias localizadas no 12 subsolo, além pavimentos 1° subsolo, 2° subsolo, garagem elevada,
pavimento térreo, Pavimento de Uso Comum - PUC e telhado. O empreendimento possuird um total
de 105 (cento e cinco) vagas destinadas ao estacionamento de automéveis de passeio dos condéminos
ou legitimos usudrios do Condominio a qualquer titulo, sendo: (i) 79 (setenta e nove) vagas, destinadas
exclusivamente para as unidades residenciais, cabendo, portanto, a cada unidade residencial o direito
a 01 (uma) vaga de estacionamento; {(ii) 23 (vinte e trés) vagas destinadas exclusivamente a Loja “A”
observado, quanto a utilizagdo das mesmas, o disposto na Convengéo de Condominio; e (iii) 03 (trés)
vagas destinadas exclusivamente a Loja “T”, observado, quanto a utilizacdo das mesmas, o disposto na
Convengdo de Condominio (itens 5.1.3 e 5.1.4. abaixo), cujo projeto, a ser aprovado e sujeito a
alteragdes a fim de atender a exigéncias das autoridades pdblicas, que foi apresentado ao
OUTORGADO neste ato e com o qual o mesmo se declara plenamente de acordo, sendo que o edificio
depois de pronto recebera a designagdo e numerag8o 61 pela Rua Juquia, Leblon, Rio de Janeiro/RJ, a
ser aprovada pela Prefeitura da Cidade do Rio de Janeiro, mediante cldusulas e condices conforme o
contrato de construgdo ora rubricado, a constituir o ANEXO | deste instrumento, a ser futuramente
celebrado, diretamente com a INTERVENIENTE, quando da lavratura das Escrituras Plblicas de Compra
e Venda da Fragdo Ideal, prevista no item 1.1., onde a mesma, ou sociedade do mesmo grupo
societario, sera contratada para a construgdo de todo o edificio, pelo regime de administragio, a
prego de custo,, sendo o custo da construgdo pago na exata forma do consignado no Contrato de
Construgdo.

5.1.1. Aos proprietdrios das unidades residenciais Cobertura 01, Cobertura 02, Cobertura 03,
Cobertura 04, Cobertura 05 e Cobertura 06 do Bloco 01 e Cobertura 01, Cobertura 02, Cobertura 03,
Cobertura 04, Cobertura 05 e Cobertura 06 do Bloco 02, atuais e que no futuro vierem a sé-los, ficam
expressamente assegurados, irrevogavelmente, os direitos de uso, gozo e frui¢do, em carater
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perpétuo, das lajes e telhado que lhes s3o imediatamente superiores, sendo-lhe expressamente
assegurado o direito de ampliar suas unidades sobre estas areas, excetuadas as areas ocupadas pelos
compartimentos técnicos comuns e o acesso aos mesmos e limitando-se & empena de fachada e ao
limite de sua unidade no pavimento inferior. As unidades de cobertura sergo entregues com um
pergolado.

5.1.2. Aos proprietarios das unidades residenciais sob os n°s 201, 202, 203 e 204 do Bloco 01 e 201,
202 e 203 do Bloco 02, atuais e que no futuro vierem a sé-los, ficam expressamente assegurados,
irrevogavelmente, o direito, em carater perpétuo, de construir um telhado no terrago descoberto de
suas unidades, sendo-lhes expressamente assegurado o direito de ampliar suas unidades sobre a drea
descoberta dos respectivos terracos descobertos, respeitando a fachada do prédio e limitando-se 3
altura do piso da unidade imediatamente acima da sua.

5.1.3. Ao proprietario da unidade comercial denominada Loja “A”, atual e que no futuro vier a sé-lo,
fica expressamente assegurado, irrevogavelmente, os direitos de uso, gozo e fruicdo, em carater
privativo, exclusivo e perpétuo, de toda a drea do pavimento garagem elevada, inclusive a area de
estacionamento e rampa de acesso, excetuadas as dreas ocupadas pela caixa de escada e hall de
elevadores, bem como os direitos de uso, gozo e fruicdo, em carater privativo, exclusivo e perpétuo,
das vagas sobos n°s 1, 2 e 3 e toda drea de localizago, incluindo, circulagdo, WC’s e acessos localizados
no pavimento térreo, de acordo com o Projeto de Construgdo apresentado pela OUTORGADA, sendo
certo que os respectivos direitos asseguradas a Loja “A” ndo poderio ser de qualquer modo alterados
e/ou suprimidos por qualquer decis3o assemblear, nem muito menos através de alteragdo da presente
Convengdo, salvo pela unanimidade dos conddéminos do prédio. De igual modo, e sob a exigéncia do
mesmo quérum para sofrer qualquer alteracdo o presente estatuto condominial, ao tal proprietario
atual e que no futuro o forem, da mencionada unidade, fica assegurado o direito de demolirem a
rampa de acesso, utilizar o respectivo depésito privativo, de forma total ou parcial, como lojas, ampliar
as lojas e/ou depdsitos sobre a drea de estacionamento, construir novos acessos e utilizar a area de
estacionamento como methor lhe convir, inclusive cedé-la total ou parcialmente a outros condéminos
do prédio.

5.1.4. Ao proprietario da unidade comercial denominada Loja “T”, atual e que no futuro vier a sé-lo,
fica expressamente assegurado, irrevogavelmente, os direitos de uso, gozo e fruicdo, em carater
privativo, exclusivo e perpétuo, das vagas sob 0s n°s 4, 5 e 6, e toda a drea de localizagdo, incluindo,
circulagdo, WC'’s e acessos localizados no pavimento térreo, de acordo com o Projeto de Construgdo
apresentado pela OUTORGADA, assegurado o direito de ampliar as lojas e/ou depésitos sobre a
referida drea de estacionamento, circulagdo e acessos das respectivas vagas, podendo construir novos
acessos e utilizar a referida area de estacionamento como melhor lhe convir, inclusive cedé-la total ou
parcialmente a outros condéminos do prédio, sendo certo que os respectivos direitos asseguradas a
loja “t” ndo poderdo ser de, qualgquer modo, alterados e/ou suprimidos tais direitos por qualquer
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decisdo assemblear, nem muito menos através de alteracio da presente convengdo, salvo pela
unanimidade dos conddminos do prédio.

5.1.5. Aos proprietérios das unidades denominadas Lojas “C”, “D”, “E” e “F”, atuais e que no futuro
vierem a sé-los, ficam expressamente assegurados, irrevogavelmente, os direitos de uso, gozo e
fruicdo, em caréter perpétuo, da area referente a projecio do afastamento frontal no 1° subsolo,
sendo-lhes expressamente assegurado o direito de ampliar suas unidades sobre esta area, conforme
planta anexa.

5.1.6. Tais direitos ndo poderdo, em qualquer hipétese, ser de qualquer modo alterados e/ou
suprimidos, por qualquer decisdo assemblear, muito menos através de alteracio da Convencdo de
Condominio, salvo pela unanimidade de condéminos, inclusive aqueles n3o quites com o condominio.

5.2. O EMPREENDIMENTO referido no item anterior encontra-se descrito nas minutas anexadas ao
presente instrumento e que, rubricadas pelas partes, passam a fazer parte integrante do mesmo, a
saber: (a) book de vendas; (b) contrato de construgdo e seus anexos, compostos, conforme ali
indicado, pelos seguintes documentos: (b.i) tabela de fragdes ideais de terreno, de fragGes de rateio
dos custos da construgdo e de fragSes de rateio de despesas do condominio; (b.ii) plantas e projetos
preliminares de arquitetura, a serem aprovados na Prefeitura; (b.iili) memorial preliminar descritivo de
materiais e acabamentos; (b.iv) orcamento preliminar/inicial estimado do custo da construcdo; (b.v)
disposi¢des gerais; (b.vi) cronograma fisico preliminar estimado; (b.vii) cronograma financeiro
preliminar estimado; (b.viii) tabela de prazos de garantias (b.iv) Orcamento de decoracdo e
equipamentos das partes comuns; (b.x) tabela e fundo de legalizagdo e ligagdes; e (c) convencdo de
condominio.

5.2.1. Logo apds a compra do imével, serd contratado o arquiteto INACIO OBADIA para executar o
projeto de arquitetura da obra, a ser aprovado pela Prefeitura. Também apds a concretizacio da
compra do terreno, a construtora contratard profissionais qualificados para desenvolver a concepgdo
visual e a execuc¢do dos projetos executivos. Durante esta fase podem ocorrer pequenas modificagdes
no estudo preliminar.

5.2.2. O projeto de execugdo da fachada do edificio sera detalhado posteriormente por ANDRE PIVA.

5.3. AOUTORGANTE desenvolveu trés opg¢bes de layout para cada unidade. Os OUTORGADOS tiveram
até 15/01/2020 para escolher uma destas opgdes, com os custos englobados no custo de construcdo
previsto na clausula 5.1. do Contrato de Construgdo, designadas como: “Padrdo”, “Opcdo 1” e “Opgéo
2”. Como o prazo em questdo ja foi encerrado, a unidade sera entregue com o layout “Padrio”.
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5.3.1. AOUTORGANTE desenvolveu ainda duas op¢des de planta unificada (jungdo de duas unidades)
apenas para as colunas 01 e 02 e para as colunas 04 e 05. Os OUTORGADOS tiveram até 15/01/2020
para escolher uma das versdes de planta com os custos englobados no custo de construgdo previsto
na cldusula 5.1. do Contrato de Construgdo. Como o prazo j& foi encerrado, o apartamento sera
entregue na opgdo “Padrdo” sem unificagdo que ndo vai gerar custo adicional para 0 OUTORGADO.

5.3.2. A partir de 30/11/2020 ndo serd permitida qualquer outra alteracio no projeto das unidades,
que serdo construidas de acordo com as op¢des de plantas indicadas.

5.3.3. Os pontos de instalagdes, ar-condicionado, exaustdo mecanica e luminotécnica seguirdo a opgao
de Jayout escolhida pelo OUTORGADO, de acordo com o projeto definido pela OUTORGANTE. Nio
serd permitido o deslocamento ou a inclusdo de novos pontos.

5.3.4. A OUTORGANTE desenvolvera mais duas opgdes de acabamentos (pisos e revestimentos,
lougas, metais e granitos) além da opgdo de acabamentos denominada “Padrdo”, que serdo ofertados
ao OUTORGADO e terdo um custo adicional, desde que previamente autorizado pelo OUTORGADO. O
OUTORGADO tera até 30 (trinta) dias a partir da data da sua convocac¢do por e-mail para escolher uma
dessas opgOes de acabamentos. Caso 0 OUTORGADO ndo tenha interesse em nenhuma dessas duas
opgbes de acabamentos desenvolvidas pela construtora ou ndo se manifeste no prazo determinado,
sera entregue o acabamento conforme a opgdo “Padrio”, sem custo adicional aoc OUTORGADO.

5.3.5. Além das trés op¢Bes de acabamentos descritas acima, serd ainda oferecida uma opgdo de
acabamento denominada “Osso” que ndo gerara custo adicional ou crédito. O OUTORGADO tera até
30 (trinta) dias a partir da data da sua convocagdo por e-mail para escolher essa op¢do. Caso o
OUTORGADO ndo tenha interesse ou ndo se manifeste no prazo determinado, sera entregue o
acabamento conforme a op¢do “Padrdo”, sem custo adicional ao OUTORGADO.

5.3.6. Ndo sera permitida nenhuma outra personalizagdo de planta ou acabamentos que ndo
estiverem descritas acima.

5.4. Declara o OUTORGADO ter ciéncia e, desde j&, concordar que, a fracdo ideal referida em 1.1,
supra, irdo aderir acessdes, que constituirdo a futura unidade Loja H, a ser construida com recursos
do OUTORGADO, juntamente com recursos dos demais adquirentes das fragdes remanescentes, na
forma do disposto no Contrato de Construcdo.

5.5. O OUTORGADO se obriga, de forma irrevogdvel e irretratavel, ao custeio total da construcdo da
sua unidade e das partes comuns do futuro edificio, na proporg¢do da fracdo de rateio de construcdo
especificada no Contrato de Construg3o, e, tendo em vista que o regime de construgio pelo qual a
INTERVENIENTE estd sendo contratada é o de obra por administragdo, sendo que o custo de
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construgdo do EMPREENDIMENTO foi estimado pela INTERVENIENTE e sofrerd apenas a variacio
refletida_pelo CUB-RJ, sem qualguer acréscimos referentes as despesas extras que nao forem
previamente aprovadas pelo OUTORGADO.

5.6. Pelo referido Contrato de Construgdo, a cota de construcdo a ser paga pelo OUTORGADO, relativa
a futura unidade Loja H, com drea de jirau de 46,86 m2, sera de 0,58% do custo total da construcdo
do EMPREENDIMENTO. Sendo assim, o OUTORGADO se obriga a custear a construgdo total do
EMPREENDIMENTO, na proporgédo da fragdo de rateio acima estipulada, cuja estimativa preliminar de
custo em Reais, considerando o orcamento preliminar da construgdo apresentado na clausula 5.1. do
Contrato de Construcdo, e sem nenhum acréscimo referente as despesas e cotas-extras decorrentes
dos realinhamentos orcamentarios da construgdo, por forca do previsto no item 5.4., supra, ascende
a RS 532.367,79 (quinhentos e trinta e dois mil, trezentos e sessenta e sete reais e setenta e nove
centavos) valor este a ser reajustado pelo CUB-RJ (data base Julho/2021), sera quitado em parcela
nica com vencimento em 25/08/2023, , sendo certo que o pagamento da parcela sera realizado
através da quitagdo do boleto bancario a ser enviado pela OUTORGANTE para o OUTORGADO, através
do e-mail pecegueiro@peachtreebr.com, indicado por este para tal fim.

5.6.1. Independentemente do estipulado no Contrato de Constru¢do, acordam as Partes que ndo
haveré qualquer incidéncia sobre as cotas-extras estipuladas, em decorréncia dos realinhamentos
orgamentarios referentes a cota de construgdo a serem realizados pela INTERVENIENTE, sendo certo
que ovalor estipulado em 5.6. acima sofrerd apenas o acréscimo proveniente da incidéncia da variagdo
do CUB-RJ (data base Julho/2021).

5.7. Fica 0 OUTORGADO ciente de que deverd arcar, ainda, com o pagamento dos custos previstos no
orcamento de humanizacio e equipamentos das partes comuns, a ser arrecadado pela

INTERVENIENTE, que ascende a RS 36.836,28 (trinta e seis mil, oitocentos e trinta e seis reais e vinte
e oito centavos) valor este a ser reajustado pelo CUB-RJ (data base Julho/2021), sera pago em parcela
unica com vencimento em 25/08/2023, bem como com o pagamento do fundo de legalizacio e

ligacbes, a ser arrecadado pela INTERVENIENTE, que ascende a RS 27.406,16 (vinte e sete mil,
quatrocentos e seis reais e dezesseis centavos) valor este a ser reajustado pelo CUB-RJ (data base
Julho/2021), serd pago em parcela tinica com vencimento em 25/08/2023, juntamente com a parcela
na quantia fixa da cota de construgdo, cuja a quantia ja foi apresentada e autorizada pelo
OUTORGADO, sendo certo que tais custos ndo estdo incluidos no custo de construc¢io indicado em
5.6., supra e estdo previstos nas cldusulas 7., 8. e 9. do Contrato de Construgdo.

6. DA MORA E DA PENALIDADE:
6.1. A impontualidade do OUTORGADO no pagamento de qualquer das parcelas do preco estipulado

em 4.2., acarretard a imediata incidéncia de uma multa de 2% (dois por cento), bem como dos juros
de mora de 1% (um por cento) ao més, calculados pro rata die e atualizagdo monetaria, com base na |
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cumulagdo das variagBes percentuais positivas do IPCA, sendo certo que as variacbes negativas do
referido indice ndo representaro reducdo dos valores devidos.

6.2. Sem prejuizo do disposto em 6.1., supra, o ndo pagamento do saldo do preco nas datas acima
aprazadas, podera, a exclusivo critério da OUTORGANTE, dar causa 4 imediata e automética rescisdo
do presente instrumento, que perdera toda a sua validade e eficécia, como se nunca fora celebrado,
independente de qualquer notificagdo, o que em ocorrendo determinara que os direitos a fracdo ideal
objeto deste instrumento retornem & OUTORGANTE, que poderd dela livremente dispor. Nesse caso,
a OUTORGANTE devolvera ac OUTORGADO 75% (setenta e cinco por cento) da importancia até entdo
paga, retendo para si 25% (vinte e cinco por cento), em carater de multa compensatoria, por ter o
OUTORGADO inviabilizado a oferta da futura unidade auténoma a ele reservada e dos direitos sobre
a fracdo ideal de terreno correspondente a terceiros, impedindo o integral fechamento do negécio na
data aprazada, e impondo 8 OUTORGANTE novos 6nus na busca extemporanea de contratante que o
substitua. Perderd o OUTORGADO, ainda, o valor pago como taxa de corretagem a imobilidria/corretor
que houver intermediado a venda.

6.2.1. A devolugéo de valores acima mencionada serd realizada mediante depésito a ser efetuado na
conta corrente cujos dados serdo informados previamente pelo OUTORGADO, indicada por este para
tal fim, servindo o comprovante de depdsito como recibo de quitacio.

6.3. A mora do OUTORGADO no pagamento das parcelas da cota de construcdo estipulada em 5.6.,
supra, nas datas ali ajustadas, acarretara a imediata incidéncia de uma multa de 2% (dois por cento),
bem como dos juros de mora de 1% (um por cento) ao més, na forma prevista no Contrato de
Construgdo, e de acordo com o disposto na Lei n® 4591/64, além das demais consequéncias previstas
no Contrato de Construgdo (ANEXO 1).

6.4. Em caso de inadimplemento do OUTORGADO no pagamento das parcelas da construcdo nas
condi¢cdes estabelecidas no respectivo contrato de construgdo, responderd pela mora a fragdo de
terreno ora prometida adquirir e as benfeitorias que forem incorporadas ao IMOVEL.

6.5. Apos o inicio de procedimento de leildo, o valor a ser recuperado pelo inadimplente dependera
da conclusdo do mencionado procedimento e das condi¢Bes de arrematacdo do IMOVEL no aludido
leildo.

6.6. O simples pagamento de qualquer parcela, sem atualizacdo monetéria e sem os demais acréscimos
previstos, ndo exonerard o OUTORGADO da responsabilidade de liquidar tais obrigac8es, continuando
em mora para todos os efeitos legais e contratuais.
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6.7. Fica convencionado, ainda, que o saldo devedor vencer-se-a de pleno direito, podendo a
OUTORGANTE ou a INTERVENIENTE, conforme o caso, exigir o seu pronto pagamento,
independentemente de qualquer aviso, notificagdo ou interpelacio judicial ou extrajudicial: a) se
contra o OUTORGADO forem movidas agdes ou execugBes ou decretada qualquer medida judicial que,
de algum modo, afete o objeto deste contrato, no todo ou em parte; b) se 0 OUTORGADO incidir em
insolvéncia; e, c) nas demais hipéteses previstas na legislacdo.

7. DA EXPRESSA VEDACAO A TRANSMISSAO DE DIREITOS PERTINENTES A FRACOES IDEAIS PELO
OUTORGADO SEM A INTERVENIENCIA E ANUENCIA DA OUTORGANTE E DA INTERVENIENTE:

7.1. Fica expressamente vedada, como condi¢io essencial do presente, a
alienagdo/transmissdo/transferéncia/cessdo, pelo OUTORGADO, de quaisquer direitos pertinentes a
fragdo de terreno do IMOVEL objeto da presente, sem a prévia e expressa (por escrito} interveniéncia
e anuéncia da OUTORGANTE e da INTERVENIENTE, ou apenas da INTERVENIENTE, caso a
alienagdo/transmissdo/transferéncia/cessdo ocorra apés a quitacio do prego, na forma prevista no

Contrato de Construgdo, sob pena de nulidade e ineficicia absoluta de tal
alienacdo/transmissdo/transferéncia/cess3o.

7.2. Fica expressamente acordado, ainda, que tanto o OUTORGADO, quanto terceiros que participem
direta ou indiretamente da referida alienagdo/transmissdo/transferéncia/cessdo, sem a interveniéncia
e anuéncia da OUTORGANTE e/ou da INTERVENIENTE, de acordo com o disposto no item anterior,
estardo passiveis de responsabilizagdo civil pelo eventual desrespeito ao disposto no referido item.

7.3. Fica acordado, por fim, que qualquer adquirente dos direitos objeto deste instrumento
obrigatoriamente aderira integralmente a seus termos, inclusive aos instrumentos que constituem
seus anexos e que o integram para todos os fins.

8. DAS CONDICOES ESPECIFICAS:
8.1. O OUTORGADO esta plenamente ciente de que a OUTORGANTE ja iniciou o procedimento

administrativo para aprovagdo do projeto arquitetdnico pretendido, e de que o edificio sera construido
conforme prazo estabelecido no Contrato de Construcdo.

8.2. O OUTORGADO também esta ciente de que a unidade que acedera 3 fracdo ideal prometida
adquirir sé podera ser registrada e regularizada apds a concessdo do “habite-se” do empreendimento
por parte do Municipio do Rio de Janeiro e a sua averbacdo na matricula do imével no competente
cartorio de Registro de Iméveis, sendo certo que, a partir da lavratura da Escritura de Instituicdo de
Condominio Edilicio e até a averbagdo do “habite-se” do empreendimento, o registro de escritura
relativa a eventual alienagdo/transmissdo/transferéncia/cessdo da fracdo objeto do presente
instrumento poderd ser obstado pelo cartério de Registro de Imoveis.

12
Rua Visconde de Pirajd, 608 | 19 andar | Ipanema | Rio de Janeiro | RJ
CEP: 22410-002 | Tell: (21) 2523-9671 | mozak@mozak.com.br | www.mozak.com.br

BS'D






ML LA

8.3. Tendo em vista o escopo deste instrumento, 0 OUTORGADO, desde ja, renuncia ao exercicio do
direito de preferéncia a aquisi¢do de qualquer outra fracdo do IMOVEL, obrigando-se a ratificar tal
renuincia no ato da lavratura da Escritura de Compra e Venda da fragdo de terreno objeto do presente.

8.4. CASO A COMPRA DO IMOVEL NAO SEJA CONCRETIZADA POR RAZOES ALHEIAS A VONTADE DO
OUTORGADO E DA OUTORGANTE, OU, AINDA, CASO A OUTORGANTE TENHA INSUCESSO NA
COMERCIALIZACAO DAS FRACOES DE TERRENO, OU NAO CONSIGA LICENCIAR O EMPREENDIMENTO,
OU NAO CONSIGA EXECUTA-LO POR MOTIVOS ALHEIOS A SUA VONTADE, OU, AINDA, NA HIPOTESE
DA OUTORGANTE TER INSUCESSO EM CELEBRAR A ESCRITURA PUBLICA DEFINITIVA DE COMPRA E
VENDA EM NOME DO OUTORGADO, DENTRO DO PRAZO ACORDADO PELAS PARTES DE 180 (CENTO
E OITENTA) DIAS CORRIDOS, CONTADOS DA DATA DA ASSINATURA DO PRESENTE INSTRUMENTO, A
OUTORGANTE RESCINDIRA O PRESENTE INSTRUMENTO E, NO MESMO ATO, A OUTORGANTE
DEVOLVERA TODOS OS VALORES PAGOS PELO OUTORGADO, CORRIGIDOS MONETARIAMENTE PELO
CUB-RJ, DE FORMA IMEDIATA E EM UMA UNICA PARCELA, NA CONTA BANCARIA INDICADA PELO
OUTORGADO.

8.5. O OUTORGADO estd plenamente ciente e concorda que no EMPREENDIMENTO s3o concedidos
direitos especificos e especiais aos proprietarios das Coberturas do Bloco 01 e do Bloco 02, das
unidades residenciais sob os n°s s 201, 203 e 204 do Bloco 01 e 201, 202 e 203 do Bloco 02, assim como
a Loja “A”, Loja “T” e as Lojas “C”, “D”, “E” e “F”, de acordo com o item 5.1. e seus subitens, acima,
devidamente especificados e garantidos na convengdo de condominio e regimento interno. Sendo
certo que Eventual "mais valia", indenizagbes, multas ou reparos de qualquer natureza exigidos pelos
orgdos publicos serdo suportados exclusivamente pelos proprietdrios das mencionadas unidades
alteradas. Estes serdo sempre responsaveis pela impermeabilizagdo de suas unidades, no que se refere
a realizagdo destas obras, ficando os proprietarios destas unidades responsaveis por quaisquer danos
causados ao prédio ou a qualquer de seus vizinhos, exclusivamente quando tais danos resultarem
comprovadamente como consequéncia das suas obras feitas.

8.6. Na hipétese de o registro de imdveis criar qualquer Sbice ao registro da Convengdo, em
decorréncia dos direitos assegurados as unidades indicadas no item 4.4. da Convencdo de Condominio,
bem como das vagas de garagem serd assinada a rerratificagdo da Convengéo de tal modo a possibilitar
seu registro, mas sempre mantidos os direitos aqui assegurados ainda que pela assinatura do
Regimento Interno que ndo serda levado a registro mas sera obrigatério a todos os condéminos, ou
outros documentos porventura necessarios a garantia da manutencdo desses direitos por meio d
mandato outorgado na clausula 9 a seguir.

8.7. O presente instrumento é titulo executivo, nos termos do artigo 784, Ill, do Cédigo de Processo
Civil. Em caso de execugdo judicial, o OUTORGADO pagara o somatério das parcelas vencidas e ndo
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adimplidas, corrigidas monetariamente e acrescidas dos encargos moratérios estipulados neste
instrumento, além das custas extrajudiciais e/ou judiciais e dos honorarios de advogado da
OUTORGANTE, convencionados em 20% sobre o total da execugdo, divida essa que 0 OUTORGADO
reconhece como liquida, certa e exigivel.

8.8. O OUTORGANTE declara ciéncia e concordancia quanto a contratacdo da empresa PROMENADE
CONSULTORIA ADMINISTRATIVA LTDA.,, inscrita no CNPJ sob o n°® 12.461.469/0001-07, celebrada em
18.01.2019, através da assinatura do Contrato Particular de Prestacdo de Servigos Auxiliares de
AdministracGo Condominial, instrumento rubricado neste ato pelo OUTORGADO, pelo qual a
respectiva empresa contratada prestard os servigos auxiliares & administracio condominial e
operacional do EMPREENDIMENTO pelo prazo minimo de 12 (doze) meses contados da data de
realizagdo da Assembleia Geral de Instalacdo do condominio.

9. DA OUTORGA DE MANDATOS:

9.1. Como condi¢do essencial do presente negdcio, no ato da lavratura da escritura ptblica de compra
e venda, e por instrumento publico em separado, o OUTORGADO deverd constituir como seus
bastante procuradores, a INTERVENIENTE e os senhores ISAAC JOSE ELEHEP, acima qualificado,
RENATO PARAQUETT FERNANDES, brasileiro, engenheiro civil, portador da carteira de identidade n2
200348395-0 expedida pelo CREA/RJ em 02/12/2014, inscrito no CPF sob 0 n2 026.650.317-95, ambos
com endereco profissional nesta cidade, na Rua Visconde de Piraja n2 608 ~ 12 andar, Ipanema, Rio de

Janeiro, RJ, outorgando-lhes os mais amplos poderes para, em seu nome, em carater irrevogavel e
irretratdvel, em conjunto ou separadamente, independentemente da ordem de nomeacdo,
representd-los perante quaisquer repartigbes piblicas Federais, Estaduais e Municipais, suas
autarquias, empresas publicas, sociedades de economia mista, fundacdes e concessionarias de
servigos publicos, tais como, mais sem se limitar, a Secretaria de Meio Ambiente da Cidade do Rio de
Janeiro — SMAC, a Superintendéncia do Parcelamento e Edificagbes, a Regido Administrativa, a
Fundac¢do Parques e lardins, o Instituto de Geotécnica do Municipio do Rio de Janeiro - GEQ-RIO, a
Diretoria de Recursos Naturais, o Distrito de Fiscalizacdo, o ISPHAN, o IBDF, o INSS, o CBMERJ, a
Drenagem e Fundacio Rio Aguas, a Companhia Municipal de Limpeza Urbana — COMLURB; a
Companhia Estadual de Agua e Esgotos — CEDAE; a Secretaria Municipal de Fazenda; a Prefeitura
Municipal do Rio de Janeiro, com o fito de obter a licenga de demoli¢do e aprovacio de projeto de
construgdo e outros, bem como eventuais alteragdes aos mesmos, podendo, para tal fim, assinar
projetos, plantas, especificagdes, petigdes, recursos, escrituras para doa¢do de &reas de recuo,
remembramento, desmembramento, retificacdo de metragens, fracionar os terrenos, proceder a
investiduras, requerer a licenga de obras, cumprir exigéncias, fazer doagio de drea(s) de recuo, desistir
do direito de preferéncia, acompanhar processos, requerer certiddo de “habite-se” total ou parcial,
pagar indeniza¢des, tudo em qualquer 6rgdo competente, atender a quaisquer exigéncias necessarias
a tal fim, assinando todo e qualquer documento em seu nome, inclusive projetos, contratos e
requerimentos, podendo retirar guias e documentos, replicar, cumprir exigéncias, inclusive assinar
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como proprietdrio, especificamente com relagdo aos poderes acima estabelecidos, assinar alteracdo a
convengdo de condominio, promover todos os atos necessérios a superar eventuais dificuldades
ensejadas pelo Poder Publico de um modo geral (medidas judiciais inclusive), vizinhos e terceiros que
venham a levantar obstaculos a consecu¢do do empreendimento imobiliario pretendido, mas ndo
limitada a esta hipétese, representar os outorgantes em leildo extrajudicial previsto na Lei 4.591/64,
assinar escritura ou pedido de Instituicdo de Condominio Edilicio previsto na Lei n2 10.406/02,
discriminagdo de unidades, termo de urbanizagdo de terreno, termo de doagdo de drea de recuo para
a Prefeitura do Rio de Janeiro, bem como termo de construcdo de escola e de comércio, podendo,
inclusive, assinar retificacBes e ratificagSes de tais termos, e todo e qualquer outro poder ndo
expressamente mencionado, mas necessario a concluir todos os negécios tendentes ao pleno éxito e
conclusdo de toda a construgdo do empreendimento imobilidrio pretendido, ficando certo, entreta nto,
que os procuradores se obrigam pessoalmente pelos atos que praticarem, podendo, enfim, assinar
todo e qualquer documento necessario ao bom desempenho do presente mandato, podendo ainda
substabelecer, com reserva de iguais, tudo exclusivamente com relagdo ao IMOVEL objeto do presente
instrumento.

10. DA IMISSAO NA POSSE:
10.1. No ato da lavratura da Escritura Piblica de Compra e Venda, o OUTORGADO sera imitido na
posse da fracdo ora transacionada do imdvel descrito no item “i” dos “Considerando”. Contudo, tendo

em vista a contratacdo da construgdo, nos termos do Contrato de Construcio, a INTERVENIENTE, como
condicdo essencial a presente contratagdo, podera ingressar livremente no IMOVEL, de forma a poder
realizar no mesmo, a construgdo do edificio e atos necessarios a sua viabilizagdo, bem como manter,
nas dreas externas do IMOVEL, placa promocional relativa ao empreendimento imobilidrio, ou outros
sinais indicativos do nome e atividade empresarial da mesma, ou de empresas do grupo, indicadas
pela INTERVENIENTE.

11. DAS DESPESAS:

11.1. Os custos relativos as despesas para emissdo de certiddes; lavratura de escrituras de compra e
venda, contrato de constru¢do, convengdo de condominio, procuragdes e instituicio de condominio
edilicio; registros das escrituras antes mencionadas; demais despesas cartorarias; honorarios de
despachantes; honordrios advocaticios para estruturagdo juridica do empreendimento; fundo de
reserva, decoragdo e equipamentos de partes comuns; ITBI, laudémio, foro e demais taxas e impostos;
remicdo de foro; ndo estdo incluidos no prego e serdo custeados pelo OUTORGADO, na proporgio da
fracdo ideal de sua unidade, por meio de arrecadagéo especifica a ser realizada pela OUTORGANTE,
em até 15 (quinze) dias a antecederem a data da lavratura da escritura Pablica de Compra e Venda da
fracdo, objeto do presente instrumento.

11.2. A partir da imissdo na posse pela construtora, o OUTORGADO sera responsével pelo pagamento
dos IPTU’s, Taxa de Prevencdo e Extingdo de Incéndio e dos demais dnus, encargos, taxas, despesas e
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tributos que onerem ou venham a onerar o IMOVEL, na propor¢io da fragdo de construcdo estipulada
na Tabela de Fra¢Bes, mencionada no item 5.2 (b.i), sendo certo que tais valores ndo esto incluidos
no valor da Cota de Construgio estipulado em 5.5.

11.3. O OUTORGADO estd ciente de que, no preco estipulado em 4.2., estd incluida a comissdo de
corretagem pela intermediagdo da compra e venda da fragio ideal objeto deste instrumento.

12. A IRREVOGABILIDADE, DA IRRETRATABILIDADE E DA ACEITACAO:
12.1. Este instrumento é celebrado em cardter irrevogdvel e irretratavel, obrigando as PARTES, seus

herdeiros e sucessores, ressalvado o previsto nos itens 4.2.3., 6.2. e 8.4., supra.

12.2. Pelos contratantes foi dito que aceitam o presente, tal como se encontra redigido, em todas as
suas clausulas e condicdes, obrigando-se a fazé-lo sempre firme e eficaz entre si, herdeiros e
sucessores, a qualquer titulo.

13. DA ANTICORRUPCAOQ:
13.1. Na execugdo do presente instrumento é vedado as partes contratantes e/ou a seus empregados,

e/ou a seus prepostos, e/ou seus colaboradores; e/ou a seus gestores: a) Prometer, oferecer ou dar,
direta ou indiretamente, vantagem indevida a agente publico ou a quem quer que seja, ou a terceira
pessoa a ele relacionada; b) Criar, de modo fraudulento ou irregular, pessoa juridica para celebrar o
presente Contrato; c) Obter vantagem ou beneficio indevido, de modo fraudulento, de modificaces
ou prorrogagSes do presente Contrato, sem autorizagdo em lei, no ato convocatério da licitag3o
publica ou nos respectivos instrumentos contratuais; d) Manipular ou fraudar o equilibrio econémico-
financeiro do presente Contrato; ou e) De qualquer maneira fraudar o presente Contrato; assim como
realizar quaisquer agdes ou omissdes que constituam prética ilegal ou de corrupgdo, nos termos da Lei
Anticorrupgdo, Lei n? 12.846/2013 e alteragSes ou de quaisquer outras leis ou regulamentos aplicaveis
(“Leis Anticorrupgdo”), seja de forma direta ou indireta quanto ao objeto deste contrato, ou de outra
forma que ndo relacionada a este instrumento.

14. DO FORO:
14.1. Fica eleito o foro da comarca da cidade do Rio de Janeiro, com preferéncia sobre qualquer outro
para processar e julgar eventuais agGes oriundas desta compra e venda.

Estando, assim, justas e contratadas, firmam as partes o presente instrumento, em 02 (duas) vias de

igual teor e valor, na presenca das 02 (duas) testemunhas abaixo qualificadas.

Rio de Janeiro, 03 de setembro de 2021
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OUTORGANTE:

OUTORGADO:

/ AtBﬁ{'TO CARLOS PECEGUEIRO DO AMARAL

7
‘} T o (ﬁ/» .
] -
/ MARCIA CASZ

INTERVENIENTE: ~ ( // /
Incek /
M ZAK/ NG?MH/A(NA GAMA LTDA.
X / e /

Testemunhas:

’ AN ~ i
- C"“iﬁ u Q. Qv 2@( VoW 0 Bnowaan i,
Nome: Wallace Oliveira Cordeiro Nome: Daniella Oliveira Hermanny
CPF: 229.311.848-70 CPF: 140.439.177-08

(Esta pdgina é integrante do Instrumento Particular de Promessa de Cessdo de Direitos Aquisitivos &
Fragcéo Ideal e Adesdo a Contrato de Construgdo, celebrado em
24/08/2021, entre ALBERTO CARLOS PECEGUEIRO DO AMARAL, MARCIA CASZ e MOZAK Engenharia
GAMA Ltda. e MZK Empreendimentos Imobilidrios Ltda.)
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ANEXO II
MINUTA DE NOTIFICAGAO

Sao Paulo, [dia] de [més] de [ano].

[=]1 ("Adquirente”)

Ref.: Cessao Fiduciaria dos Direitos Creditorios Oriundos do “Instrumento Particular
de Promessa de Cessdo de Direitos Aquisitivos de Fracao Ideal de Bem Imodvel e Adesao
ao Contrato de Construcao Tendi por Objeto Bem Futuro”

Prezados Senhores,

1. Fazemos referéncia ao “Instrumento Particular de Promessa de Cessdo de Direitos Aquisitivos
de Fragao Ideal de Bem Imodvel e Adesao ao Contrato de Construcao Tendi por Objeto Bem Futuro”,
celebrado, de um lado, pela JUQUIA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., sociedade
limitada devidamente registrada na Junta Comercial do Estado do Rio de Janeiro - JUCERJA sob
NIRE n© 33.2.1064264-2, com sede na Avenida Ataulfo de Paiva, n® 391, salas 606 e 607, Leblon,
no Municipio do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, CEP 22.440-032, devidamente inscrita
no CNPJ/ME sob o n°® 31.884.733/0001-60 (“Empreendedora”), e, de outro lado, pela V.Sa., na
qualidade de adquirente, datado de 03 de setembro de 2021 (“Contrato de Venda e Compra”), no
ambito da comercializacdo da fracao ideal de 0,75% do empreendimento imobilidrio misto no
imdvel objeto da matricula n® 66.350, do 2° Oficio de Registro de Imdveis da Cidade do Rio de
Janeiro/R] (“Eracdo”, “Matricula” e “Imdvel”, respectivamente), denominado “Esséncia”, situado
na Rua Juquia, n° 61 e Rua Adalberto Ferreira, n® 34, Leblon, CEP 22441-080, no Municipio do Rio
de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro ("Empreendimento Alvo").

2. Informamos que em 17 de dezembro de 2021, a Empreendedora cedeu fiduciariamente a
CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A., sociedade por acdes, com sede na
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Iguatemi n°® 192, conjunto 152, Bairro Itaim
Bibi, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 31.468.139/0001-98 (“Fiduciaria”), os direitos creditorios
advindos do Contrato de Venda e Compra e relativos ao pagamento do preco de aquisicao da
Fracdo, de eventual multa moratéria, multa obrigacional, juros moratérios e indenizagao, dentre
outras obrigagdes pecunidrias previstas no Contrato de Venda e Compra, que sejam devidos pelo
Adquirente a Empreendedora.

3. Dessa forma, para fins do disposto no artigo 290 da Lei n© 10.406, de 10 de janeiro de 2002,
conforme em vigor (“Cddigo Civil”), por meio do recebimento desta notificacao, fica confirmada a
ciéncia do Adquirente com relagao a referida cessao fiduciaria, devendo o Adquirente, a partir desta
data, passar a realizar todo e qualquer pagamento relativo ao Contrato de Venda e Compra, nos
mesmos termos, valores e prazos em vigéncia nesta data, na conta corrente abaixo indicada, via
boleto bancario:

Banco: Bradesco S/A (237)

Agéncia: 2028
Conta: 1892-9
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CNPJ: 31.468.139/0001-98
Titular da Conta: CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A.

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

5. Qualquer pagamento, total ou parcial, dos direitos creditdrios cedidos efetuado em conta
corrente diferente da acima indicada ndo desobrigara o Adquirente e sera considerado ineficaz em
relacdo a Fiduciaria. Quaisquer alteracdes as instrucdes de pagamento ora informadas somente
deverdo ser acatadas se acompanhadas de anuéncia da Fiducidria.
6. Esta notificagcdo prevalece perante qualquer notificagdo anterior.
Atenciosamente,
JUQUIA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

Nome: Isaac Jose Elehep
Cargo: Administrador-Sdcio
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