ANEXO |

Minuta do Instrumento Particular de Promessa de Compra e
Venda de Dominio Util de Unidade Auténoma Hoteleira Pronta
com Financiamento Direto pela Incorporadora e Alienacao
Fiduciaria
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE DOMINIO ULTIL DE UNIDADE AUTONOMA
HOTELEIRA PRONTA COM FINANCIAMENTO DIRETO PELA INCORPORADORA E ALIENAGAO FIDUCIARIA

Na qualidade de VENDEDORA: (qualificacio completa da SPE)

Na qualidade de COMPRADOR(A,ES), doravante denominado(s) simplesmente como COMPRADOR,
independentemente de nimero e género, sendo certo que por definicdo neste instrumento, o valor deste contrato
e de suas parcelas sdo indivisiveis, sendo que na hipétese de mais de um comprador, estes serdo solidarios entre
si, respondendo cada um deles pela integralidade do contrato, conforme qualificados a seguir:

1) XXXXXXXXXXX, [nacionalidade], [profissao], [estado civil], residente e domiciliada na XXXXXXXXXXX, n2 XXX,
bairro XXXXXX, no municipio de XXXXXX, Estado de Sdo Paulo, nascido aos [xx/xx/xxx], telefone: XXXXXX e endereco
eletrénico (e-mail) XXXX@XXXX

XXXXXXXXXXX, [nacionalidade], [profissao], [estado civil], residente e domiciliada na XXXXXXXXXXX, n2 XXX, bairro
XXXXXX, no municipio de XXXXXX, Estado de Sdo Paulo, nascido aos [xx/xx/xxx], telefone: XXXXXX e endereco
eletronico (e-mail) XXXX@XXXX, doravante identificado(a, s) simplesmente como “FIADOR”.

ITEM 01 — DO OBJETO — DOMINIO UTIL DO APARTAMENTO n2 XXXXX (unidade hoteleira), localizado no XX2
PAVIMENTO, TORRE XX com direito de Uso de XX Vagas de garagem indeterminada (sujeito ao auxilio de
manobrista) do empreendimento denominado “XXXX”, com area privativa de XX,XX m?, e fracdo ideal no solo e nas
demais partes comuns de X,XX de acordo com as delimitacdes previstas na Convenc¢ao de Condominio, melhor
descrito e caracterizado na matricula n2 XXXXX, do Oficial de Registro de Imdéveis de XXXXX, SP.

1.1 - Manifestam as partes plena ciéncia e concordancia que o objeto do presente instrumento se trata de um
imdvel pronto, e assim esta sendo transacionado no estado em que se encontra tal como previamente vistoriado,
tanto em relagdo ao apartamento, quanto em relagdo a todas as areas comuns e vagas de garagem,
independentemente de qualquer material publicitario expedido anteriormente a compra, nada tendo a reclamar
ou pleitear em face da VENDEDORA por qualquer vicio aparente, medidas ou divergéncia de informacgdes, vistos
gue o empreendimento foi concluido e teve seu HABITE-SE expedido regularmente.

1.2 - O COMPRADOR manifesta ainda plena e inequivoca ciéncia e concordancia quanto a convencao, regulamento
interno do condominio e atas das assembleias ja realizadas e respectivas deliberagdes, obrigando-se a observar e
respeitar todas as regras nele contidas.

1.3 - O COMPRADOR declara ciéncia de que a aquisi¢ao da unidade hoteleira objeto deste instrumento caracteriza
contrato de investimento coletivo em empreendimento hoteleiro, nos termos da regulamentagao vigente da
Comissdo de Valores Mobiliarios — CVM, estando este contrato sujeito as disposi¢des da Instrugdo CVM n2 602/2018
(ou norma que venha a substitui-la).

1.4 — O COMPRADOR declara, ainda, ter recebido previamente todas as informagdes obrigatdrias, incluindo
prospecto, estudo de viabilidade, proje¢des de ocupagdo e receita, riscos inerentes ao investimento, modelo de
administracado e forma de distribuicdo de receitas, nos termos exigidos pela CVM.

1.5 — Fica desde ja consignado que a exploragdo econémica da unidade hoteleira serd realizada exclusivamente
pela empresa administradora contratada pela VENDEDORA, mediante adesdo automatica do COMPRADOR ao
respectivo contrato de exploracdo hoteleira (“pool de locacdo/scp”), sendo vedado ao COMPRADOR realizar por
conta propria a gestdo, administragdo ou exploragdo direta da unidade.

Vendedora Comprador Comprador




Péagina 44

1.6 — Arentabilidade do investimento dependera exclusivamente da performance operacional do empreendimento
hoteleiro, ndo havendo garantia de retorno, distribuicdo minima ou promessa de rentabilidade por parte da
VENDEDORA, da administradora hoteleira ou de quaisquer intermedidrios.

1.7 — O COMPRADOR declara ciéncia e concordancia com os riscos inerentes ao investimento em atividade
hoteleira, incluindo, mas ndo se limitando, a taxa de ocupac¢do, sazonalidade, variacdo de tarifas, custos
operacionais, encargos tributarios e eventuais mudangas no cendrio econdmico.

ITEM 2 — DO PRECO TOTAL A VISTA DA UNIDADE: RS XXXX (XXXXXXXXXXXX), preco este certo e ajustado entre as
partes, devendo ser quitado pelo COMPRADOR, conforme formas e condicdes a seguir dispostas.

ITEM 3 - DA FORMA DE PAGAMENTO DO PRECO:

0 valor total do negdcio, a ser quitado pelo COMPRADOR, ¢é de RS XXXX,XX (extenso), assim desmembrado:

3.1 - DEVIDO AO CORRETOR/IMOBILIARIA: RS XXXXXXX (extenso), que serd paga em favor dos
CORRETORES/IMOBILIARIA conforme instrumento de intermedia¢do imobilidria a ser assinado entre as partes.

3.1.1 — O Valor devido ao CORRETOR/IMOBILIARIA, é de responsabilidade do COMPRADOR.

~

3.2 - DEVIDO A VENDEDORA: RS XXXXX (extenso), a ser pago, devidamente atualizados e corrigidos
monetariamente na forma estabelecida na forma do presente instrumento, nos seguintes prazos e condig¢des:

A) RS XX,XX (extenso), a titulo de SINAL e principio de pagamento, com vencimento para XX/XX/XXXX, a ser
pago em Unica parcela pelo COMPRADOR através de boleto bancdrio ou através de Transferéncia
Eletrbnica Disponivel (TED)/depdsito na conta bancédria de titularidade da VENDEDORA, a ser
oportunamente informada.

B) RS XX,XX (extenso), correspondente ao saldo devedor deste Instrumento, o qual serd pago pelo
COMPRADOR na seguinte forma e prazos:

b.1. RS XX,XX (extenso), a ser pago, em XXX (extenso) parcelas MENSAIS e consecutivas, no valor de
RS XXXX (extenso), cada uma, vencendo-se a primeira delas em [20] de [més] de [ano] e as demais
TODO O DIA 20 dos meses subsequentes, até a quitagdo, sendo que todas as parcelas serao atualizadas
monetariamente na forma deste Instrumento, desde a data da presente assinatura até o efetivo
pagamento.

3.3 — Todo e qualquer pagamento previsto no presente Instrumento, somente sera considerado quitado com a
comprovada e efetiva disponibilizacdo dos valores na conta bancdria da VENDEDORA, sendo que enquanto ndo
ocorrer, as quantias permanecerdo sujeitas as atualizagdes e corregdes previstas na forma do presente instrumento

3.4 - Caso o sinal ndo seja efetivamente pago e disponibilizado na data pactuada neste instrumento, fica este
contrato plenamente e automaticamente rescindido, com a aplicacdo das penalidades contratuais, estando a
VENDEDORA livre para negociar o referido bem perante terceiros, independentemente de notificagdo ou
comunicacdo ao COMPRADOR, sem prejuizo de arcar o COMPRADOR com as penalidades previstas neste
instrumento.

3.5 — A excec¢do do sinal, o COMPRADOR devera realizar o pagamento das demais parcelas do Prego Unica e
exclusivamente através de Boleto Bancario, emitido por Instituicdo Bancaria e disponibilizado pela VENDEDORA no

Pagina 2 de 11



Pagina 45

PORTAL DO CLIENTE, de modo que ndo serdo aceitos qualquer outra forma de pagamento, tais como cheque,
Documento de Ordem de Crédito (DOC), Transferéncia Eletronica Disponivel em conta da VENDEDORA, ou outras
modalidades de crédito, as quais ndo serdo consideradas como pagas, quitadas, ou cumprimento da obrigacdo,
salvo por expresso e inequivoco aceite da VENDEDORA.

3.5.1 - De igual modo, caso o COMPRADOR nio tenha recebido os acessos (login e senha) do PORTAL DO CLIENTE,
a VENDEDORA disponibilizard o boleto bancario para pagamento.

3.6 — O pagamento de qualquer parcela do Preco ndo pressupde o pagamento de parcelas vencidas e ndo pagas.

ITEM 04 — DA ATUALIZACAO MONETARIA DO VALOR - Todos os valores previstos neste instrumento, sejam
parcelas ou saldo devedor, serdo corrigidos pela variagdo positiva, mensal e acumulada, do IPCA — Indice Nacional
de Pregos ao Consumidor Amplo, tomando-se como indice-base aquele divulgado dois meses anteriores a
assinatura deste instrumento e, como indice de reajuste, o divulgado dois meses anteriores ao efetivo pagamento
da obrigagdo. Sobre os valores assim corrigidos incidirdo ainda juros remuneratérios de 12% (doze por cento) ao
ano, calculados pelo sistema da Tabela PRICE, até a data do respectivo pagamento.

4.1. Na hipdtese de extingdo ou falta de publicagdo do indice supramencionado, sera utilizado indice apurado ao
menos mensalmente, e que que reflita a variacdo dos custos do setor imobiliario, a ser escolhido pela VENDEDORA,
IGP-M ou outro indice adotado usualmente pelo mercado e que represente a correcdo inflacionaria do dinheiro no
tempo. O reajustamento dos valores de cada parcela vincenda, a partir de entdo, serd calculado pela variacao
ocorrida entre o novo indice e o indice correspondente ao més anterior a parcela a ser reajustada, de igual forma
acrescidos ainda de juros de 12% (doze por cento) ao ano, calculados pelo sistema da Tabela PRICE.

ITEM 05 — DO FINANCIAMENTO DIRETO

5.1 -Tendo o COMPRADOR optado por quitar a parcela do preco indicada neste contrato, nos prazos, condi¢cGes e
formas ali previstas, por meio de financiamento direto com a VENDEDORA, sendo certo a analise de crédito devera
ser realizada pela VENDEDORA, sujeita aprovacdo de acordo com os critérios estabelecidos pela VENDEDORA, bem
como apresentados os documentos (documentos pessoais, comprovacdo de estado civil, comprovagdo de renda,
extrato bancdrio, declaragdo de imposto de renda, entre outros documentos que a VENDEDORA julgar necessarios),
solicitados no prazo outorgado para tanto, bem como devera arcar com todas as despesas decorrentes do processo
de obtengdo e concessao do financiamento direto, exigidos pela VENDEDORA.

5.2 — O atraso na apresentacdo dos documentos pelo COMPRADOR, necessarios a analise de crédito, ou ainda a
negativa pertinente a obteng¢do do crédito necessario, ndo podera ensejar qualquer 6nus, de qualquer natureza, a
VENDEDORA, facultada a esta a imediata rescisdo contratual, aplicadas as penalidades previstas no presente
instrumento, caso o pagamento ndo ocorra através de recursos proprios.

5.3 — O COMPRADOR declara ciéncia de todas as normas, condi¢des e requisitos exigidos para concessao do
financiamento direto com a VENDEDORA, tendo sido instruido pela VENDEDORA especialmente no que tange a
renda exigida e o valor das prestacoes.

5.4 — O COMPRADOR declara que possui condicGes de cumprir a todas as exigéncias da VENDEDORA,
comprometendo-se a entregar toda documentacdo em tempo habil a quitacdo da parcela/saldo ou corretagem,
conforme o caso, nos termos deste Contrato, e suas respectivas atualiza¢gdes, sobretudo em relagao a comprovagao
de renda familiar disponivel exigida para analise de crédito.
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ITEM 06 — DA GARANTIA. Todo o saldo devedor n3o pago no sinal, serd garantido por ALIENACAO FIDUCIARIA do
imdvel em favor da VENDEDORA, nos termos da Lei n2 9.514/97, cuja minuta de escritura segue anexa ao presente
instrumento, cientes e anuentes as partes.

6.1 O COMPRADOR se obriga a formalizar, no prazo méximo de 15 (quinze) dias corridos contados da assinatura
deste contrato, a lavratura da escritura nos termos do modelo anexo e protocolo do registro da alienagao fiducidria
em favor da VENDEDORA, perante o Cartério de Registro de Imdveis competente, arcando com todas as custas e
despesas dela consequentes.

6.2 A entrega das chaves do imével somente ocorrerd apds a comprovacdo da lavratura da escritura publica e
registro da alienacdo fiduciaria, aliada comprovacdo de pagamento equivalente a 30% (trinta por cento) do valor
total do imével. A VENDEDORA podera, a seu exclusivo critério, dispensar provisoriamente tal condicdo mediante
declaracdo expressa e escrita, resguardada exigéncia pertinente a alienagao fiducidria em garantia para momento
posterior a exclusivo critério da VENDEDORA, observado prazo para cumprimento pela COMPRADORA de 15
(quinze) dias contados da notificacdo para fazé-lo.

6.3 O atraso no registro da alienagdo fiduciaria, superior a 30 (trinta) dias, faculta a VENDEDORA considerar
rescindido o presente contrato, aplicando-se as penalidades previstas neste instrumento.

ITEM 07 - DA PROMESSA DE VENDA E COMPRA - Assim, pelo presente instrumento, e na melhor forma de direito,
a VENDEDORA promete vender e transferir, desde que quitado o preco, toda posse, jus, dominio, direitos e acdes
gue tem e exerce sobre o imdvel, a qual serd entregue totalmente livre e desembaracada de quaisquer Onus,
impostos, taxas, duvidas, dividas, penhoras, arrestos, sequestros, acdes reais ou pessoais reipersecutorias,
ressalvada a hipoteca em decorréncia do financiamento da obra e instituicdo da garantia de alienacao fiducidria a
favor da VENDEDORA, mediante as condi¢des dispostas neste instrumento.

7.1 - Até que seja quitado o preco total, principal e acessério, o COMPRADOR estd proibido de ceder, transferir, ou
ainda prometer ceder, dar em garantia, penhorar, alienar, doar, caucionar, afiangar, ou qualquer outra modalidade
gue possa constituir 6nus ou gravame sobre os direitos ora contratados e negociados ou transferir direitos a
terceiros, a qualquer titulo, levado a registro ou ndo, sendo que qualquer ato que contrarie o presente dispositivo
serd inoperante e ineficaz em relagdo a VENDEDORA e ao imdvel, sendo totalmente nulos de pleno direito e ndo
surtindo qualquer efeito no ordenamento juridico, podendo inclusive ensejar a rescisdo imediata deste contrato e
o vencimento antecipado de todo o saldo devedor e consolida¢do da propriedade fiduciaria, sem prejuizo de arcar,
o COMPRADOR, por eventuais perdas e danos em favor da VENDEDORA.

7.2 — Qualquer cessdo, transferéncia ou promessa, nos termos aqui dispostos, somente podera ser realizada com a
prévia, inequivoca e formal autorizagdo da VENDEDORA.

ITEM 8 — DA POSSE E USO DA UNIDADE HOTELEIRA

8.1 — O COMPRADOR declara ciéncia de que a posse direta da unidade hoteleira adquirida sera transmitida a
administradora/operadora hoteleira contratada pela VENDEDORA, para fins de exploracdo hoteleira conjunta
(“pool de locagao”), nos termos do contrato de administragdo hoteleira ou SCP, apenas e entdo somente apods
apods a efetiva compensagao e quitagdo do SINAL descrito no ITEM 3 — A, aliadas ao pleno adimplemento das
condicGes estabelecidas no ITEM 6.2, ndo cabendo ao COMPRADOR a utilizagao individual, ocupagao, reforma
ou alteracao da unidade.

8.1.1. Se o atraso na entrega das chaves do imdvel a operadora se der por atraso no registro da alienacdo fiduciaria,
ou inadimpléncia do COMPRADOR, este deverd arcar com as despesas elencadas no item acima,
independentemente da efetiva posse, a partir da data em que as chaves do imével estariam disponiveis.
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8.2 — Ao COMPRADOR é assegurada a posse indireta da unidade, bem como o direito a participagao nos
resultados decorrentes da exploragao hoteleira do empreendimento, conforme regras de rateio previstas no
contrato de administragdo ou SCP constituida para essa finalidade e nos documentos apresentados a CVM.

8.3 — 0 COMPRADOR reconhece que a gestao, operacao e manutengio do empreendimento hoteleiro competem
exclusivamente a administradora/operadora designada, ndo lhe cabendo ingeréncia sobre tarifas, reservas,
politicas comerciais ou operacionais, sendo-lhe assegurado o direito de receber as informagdes periddicas de
desempenho econéomico-financeiro.

8.4 — Todas as despesas condominiais ordinarias, tributos, foro, seguros e demais encargos inerentes a unidade
hoteleira serdo rateados de forma coletiva entre os adquirentes, nos termos do regulamento do pool hoteleiro,
ficando vedada a cobranga individual e direta do COMPRADOR.

8.5 - No prazo maximo e improrrogavel de 30 (trinta) dias a contar da data em que receber a posse indireta, o
COMPRADOR obriga-se a promover junto ao condominio e as concessionarias de servicos publicos, condominio,
prefeitura e demais érgaos, a(s) transferéncia(s) de titularidade(s) para o seu proprio nome, incluindo todas as
despesas, tributos e taxas condominiais, que recaiam sobre o imdvel, eximindo a VENDEDORA de qualquer
cobranca que venha a sofrer em seu nome.

8.6 - Se 0 COMPRADOR, por qualquer meio ou forma, ocupar o imdvel sem ter previamente cumprido suas
obrigac¢des exigiveis até entdo, cometerd infracdo ao disposto no artigo 52 da Lei n? 4.591/64, sendo considerado,
assim, esbulhador, e, nesta hipétese, a VENDEDORA podera exercer os direitos ali previstos, adotando as medidas
legais e judiciais, ensejando essa ocupacdo indevida, inclusive, a reintegracdo de posse com medida liminar inaudita
altera pars.

8.7 - Ocorrendo a hipdtese prevista no item acima, o COMPRADOR serd obrigado a pagar a multa no valor de 1%
(um por cento) do preco total atribuido a presente venda, monetariamente corrigido, por més ou fragdo em que
tiver ocupado o imével, sem prejuizo das demais cominagdes cabiveis caso venha a ocorrer a rescisdo do presente.

8.8 - Ndo serd permitido ao COMPRADOR a reforma, demoligdo, construgdo, alteragcdo, ou mesmo a guarda,
alojamento ou instalagdo de modveis, utensilios, maquinas e semelhantes, bem como decora¢des na unidade,
devendo ser observados os regramentos previstos no Pool hoteleiro.

8.9 - O COMPRADOR, na qualidade de fiduciante, obriga-se a contratar e manter vigente, durante toda a vigéncia
da presente promessa de compra e venda e, especialmente, apds a instituicao da Alienagdo Fiducidria em garantia,
seguro contra incéndio e quaisquer eventos que possam causar a destrui¢do total ou parcial do Imével objeto deste
contrato, pelo valor de reposi¢do da unidade, em seguradora idénea, devendo constar a VENDEDORA, na qualidade
de credora fiduciaria, como beneficiaria preferencial da apdlice, observando-se o disposto no Pool hoteleiro.

8.10 - O COMPRADOR devera apresentar a VENDEDORA, no prazo maximo de 10 (dez) dias contados da assinatura
deste instrumento, cdpia da apodlice e do comprovante de pagamento do prémio correspondente, bem como
comprovar anualmente a renovagado do seguro, sob pena de caracterizar mora contratual.

8.11 - Caso o COMPRADOR ndo comprove a contratacdo ou renovacdo do seguro nos prazos estabelecidos, podera

a VENDEDORA, a seu exclusivo critério, providenciar a contratacdo do seguro em nome do COMPRADOR,
debitando-lhe integralmente o valor do prémio, acrescido de encargos moratérios previstos neste instrumento.
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8.12 - Em caso de sinistro indenizdvel, o valor da indeniza¢do sera destinado, em primeiro lugar, a recomposicao da
garantia fiduciaria em favor da VENDEDORA, até o limite do saldo devedor existente a época, sendo o eventual
excedente entregue ao COMPRADOR.

8.13 - O descumprimento desta clausula sujeitara o COMPRADOR as penalidades previstas neste instrumento, sem
prejuizo da adoc¢ao de medidas judiciais e extrajudiciais necessarias a preservacao do crédito da VENDEDORA.

ITEM 09 — DA INADIMPLENCIA - Ocorrendo atraso no pagamento de qualquer um dos valores que compdem o
preco deste contrato antes da lavratura da escritura publica com a instituicdo de Alienacao Fiduciaria em favor da
VENDEDORA, , fica estipulada uma multa de 2% (dois por cento) sobre o valor da parcela vencida, bem como
aplicacdo de juros moratérios de 1% (um por cento) ao més, e corre¢cdo monetdria acumulada e positiva no periodo,
pro rata die, sem prejuizo de incidir na rescisdo do presente negdcio.

9.1 — Incidira ainda honordérios advocaticios de 20% (vinte por cento), caso a obrigacdo seja saldada no escritdrio
da VENDEDORA junto ao Departamento de Cobranga/Juridico, percentual esse que ficara reduzido pela metade,
caso esse profissional ndo tenha de ingressar no Judiciario, para solugdo da divida.

9.2 — Qualquer constricdo judicial ou administrativa em nome da COMPRADORA, havendo indicios de que o imdvel
possa sofrer qualquer tipo de restricdo, ou seja, qualquer situacdo que coloque em risco o presente negécio, a
VENDEDORA comunicara a COMPRADORA acerca do risco identificado, devendo estes prestarem imediato
esclarecimento e documentos, se o caso, ficando assegurado o direito de a VENDEDORA optar pela rescisdo
imediata deste instrumento, ou mesmo adotar qualquer providéncia necessaria a continuidade do presente
negdcio, sem qualquer 6nus, multa ou indenizagao.

9.3 - A mora autoriza a VENDEDORA a promover, a seu exclusivo critério, o protesto do titulo correspondente, a
inscricdo do nome do COMPRADOR e de seus FIADORES em cadastros restritivos de crédito (tais como SPC, SERASA,
BOA VISTA e congéneres), bem como a adog¢do das medidas administrativas e judiciais cabiveis para a cobranca da
divida, sem prejuizo da continuidade da exigibilidade integral da obrigacdo principal e demais encargos.

9.4 - A inscricdo do COMPRADOR em cadastros de inadimplentes podera ser realizada independentemente de
comunicacdo prévia do COMPRADOR.

9.5 — Uma vez instituida a Alienacdo Fiduciaria mediante escritura, nos termos deste contrato, prevalecera sobre o
presente contrato, os dispositivos contratuais | constantes, nos termos da Lei n. 9.514/97

ITEM 10 — DA CESSAO DE DIREITOS E OBRIGACOES - Mediante prévia, inequivoca e exclusiva anuéncia da
VENDEDORA, o COMPRADOR podera ceder os direitos e obrigagdes do presente instrumento a terceiros
interessados, devendo todas as Partes envolvidas assinar o competente Termo de Cessao e Obrigagoes.

10.1 - O COMPRADOR (“cedente”) e o novo COMPRADOR (“cessionario”) deverdo comprovar a capacidade deste,
cessiondrio, em assumir todos os direitos e obriga¢des decorrentes deste Instrumento, sob pena de ter recusada a
pretendida cessao pela VENDEDORA.

10.2 - Optando o COMPRADOR em ceder os direitos aquisitivos deste instrumento, este deverad efetuar o
pagamento da Taxa de Cessdo correspondente a 3,5% (trés e meio por cento) do Preco do negdcio, a titulo de
ressarcimento dos custos administrativos, juridicos e operacionais decorrentes da transferéncia.

10.3. A VENDEDORA podera, a qualquer tempo, ceder, transferir ou securitizar os créditos decorrentes deste

contrato, total ou parcialmente, a terceiros, inclusive instituicdes financeiras, fundos de investimento ou
companhias securitizadoras, hipétese em que o COMPRADOR desde ja concorda que tal cessdo ndo implicard
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alteracdo das condigBes ora contratadas, permanecendo validos todos os direitos, obrigacGes e encargos aqui
previstos.

10.4. Em caso de cessao ou securitizagao promovida pela VENDEDORA, o COMPRADOR sera comunicado por meio
eletrénico ou escrito acerca dos novos dados para pagamento, restando certo que a auséncia de comunicacado
formal ndo exime o COMPRADOR do cumprimento de suas obrigacdes na forma e prazos ajustados neste contrato.

10.5 — Havendo saldo devedor remanescente do COMPRADOR, a formalizacdo da Cessao estard sujeita a aprovacao
de crédito a exclusivo critério de avaliagdo da VENDEDORA.

ITEM 11 — DESPESAS COM OUTORGA DA ESCRITURA E REGISTRO DA ALIENACAO FIDUCIARIA - Acordam as partes
em consenso, que serd responsabilidade exclusiva do COMPRADOR, o pagamento de todos os custos, despesas,
tributos e encargos necessarios para a lavratura da Escritura Publica Definitiva e instituicdo da alienacdo fiduciaria,
pagamento do ITBI, inclusive em caso de consolidacdo da propriedade fiduciaria, Taxas, Laudémio e suas diferencas,
se o caso, e Despesas cartorarias com escritura e registro, certidoes, bem como todo e qualquer custo que venha a
surgir.

11.1 - O COMPRADOR deverd lavrar a escritura de venda e compra do imével com a respectiva alienagao fiduciaria
no prazo de 15 dias corridos contados da assinatura do presente instrumento, sob pena de uma multa diaria de RS
1.000,00 (um mil reais) e facultada a VENDEDORA a rescisdo contratual.

ITEM 12 — DA IRRETRATABILIDADE E IRREVOGABILIDADE - Por expressa convengao entre as partes, o presente
Instrumento é firmado em carater irrevogavel e irretratavel, salvo as hipoteses de rescisdo previstas neste
Instrumento, obrigando a si, seus herdeiros e sucessores a qualquer titulo, ndo cabendo a qualquer dos
contratantes o direito de arrependimento, encerrando este ato perfeito e acabado.

ITEM 13 — DA RESCISAO — N3o obstante a irretratabilidade e irrevogabilidade do presente Instrumento, considerar-
se-a rescindindo o mesmo, por descumprimento das obrigacdes assumidas pelo COMPRADOR antes da lavratura
da escritura publica de transferéncia do dominio util, nos seguintes termos.

13.1 — Em caso especifico de rescisdo do presente instrumento por inadimpléncia do COMPRADOR, este perdera
em favor da VENDEDORA, o equivalente a 30% (trinta por cento) dos valores pagos, no prazo de 15 (quinze) dias
Uteis contados da assinatura do instrumento de distrato, com a consequente e plena rescisdo do instrumento de
venda e compra. Caso apenas o sinal tenha sido quitado, este ficara retido pela VENDEDORA na integralidade, nos
termos do art. 418 do Cédigo Civil.

13.2 - A falta de pagamento de prestacGes ou parcelas em prazo superior a 20 (vinte) dias do respectivo vencimento,
o descumprimento de qualquer das obriga¢cdes ora assumidas ou a infracdo de qualquer das normas aqui
estabelecidas por parte da COMPRADORA, e desde que as obrigac6es da VENDEDORA estejam cumpridas, dard a
VENDEDORA o direito de considerar as parcelas vincendas devidas em sua totalidade e por antecipa¢ao, tornando-
se exigiveis, entdo, todas as parcelas vencidas e ndo pagas e as vincendas do prec¢o, acrescidas da corre¢do
monetaria, juros, multa e demais encargos previstos neste instrumento, iniciando-se o procedimento de
Consolidacdo da Propriedade Fiduciaria nos termos da Lei 9.514/97.

13.3 - Havendo a rescisdo do instrumento ou a consolidagdao da propriedade fiducidria, por qualquer motivo,
considerando assim a outorga da posse precdria do imdvel previamente a quitagdo do precgo, resta desde ja
estabelecida a multa por fruicdo do imdvel no valor equivalente a 1% (um por cento) sobre o valor atualizado
atribuido ao imdvel por més de fruicdao, além os encargos relacionados a posse do imdvel, como IPTU, Foro,
Condominio, contas de consumo e outras relacionadas, sem prejuizo das multas penais contratualmente previstas.
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13.4 - As multas acima especificadas justificam-se a qualquer tempo, tendo em vista o propésito especifico desta
modalidade de negdcio, e da facilidade de pagamento.

13.5 - Na hipdtese de rescisao judicial ou extrajudicial deste contrato, por conta de inadimplemento, a VENDEDORA
tera livre disponibilidade sobre o imével, podendo, inclusive, aliena-lo, desde logo a terceiros.

13.6. AVENDEDORA poder3, a qualquer tempo antes do registro da alienagao fiduciaria, realizar auditoria cadastral
e analise de crédito do COMPRADOR. Caso sejam constatadas restricdes graves que comprometam a adimpléncia
contratual, a VENDEDORA poderd rescindir o contrato de pleno direito, retendo a integralidade do sinal pago, sem
prejuizo de eventuais perdas e danos.

13.7 - Em caso de rescisdao deste contrato, independentemente do motivo, todas as benfeitorias realizadas pelo
COMPRADOR no Imével, de qualquer natureza, inclusive acessdes, obras, instalacdes e adaptacdes, ndo serao
indenizadas pela VENDEDORA, ficando desde ja ajustado que:

13.8 - As benfeitorias necessarias, Uteis ou voluptuarias, caso ndo sejam retiradas pelo COMPRADOR no prazo de
15 (quinze) dias contados da notificacdo da rescisao, ficardo incorporadas ao Imével em beneficio da VENDEDORA,
sem que caiba ao COMPRADOR qualquer direito de retencdo ou ressarcimento.

13.9 - A retirada das benfeitorias somente podera ser realizada pelo COMPRADOR se ndo implicar dano a estrutura,
acabamentos ou sistemas do Imaével, hipdtese em que respondera integralmente pelos prejuizos eventualmente
causados.

13.10 - Caso o COMPRADOR ndo promova a retirada das benfeitorias no prazo estipulado, faculta-se a VENDEDORA
providenciar a remocao direta, destinando-se as benfeitorias ou materiais ao descarte ou reaproveitamento a seu
exclusivo critério, sendo o COMPRADOR responsavel pelos custos correspondentes.

13.11 - Fica expressamente afastado qualquer direito de reten¢ao do Imével pelo COMPRADOR em razdo das
benfeitorias realizadas.

ITEM 14 — DA COMISSAO DE CORRETAGEM — A comissdo imobilidria devida para a INTERMEDIADORA
IMOBILIARIA, é de Unica e exclusiva responsabilidade da COMPRADORA, a ser paga mediante instrumento préprio
a ser firmado diretamente entre as partes, isentando completamente a VENDEDORA de toda e qualquer
responsabilidade em rela¢do ao referido pagamento.

14.1 - Como condicao comercial, todos os valores referentes a comissao imobilidria ja foram abatidos do prec¢o
negociado do imdvel, de modo que nenhuma quantia paga pelos COMPRADORES, podera ser abatida, descontada
ou de qualquer forma compensada dos valores expressos deste contrato devidos para a VENDEDORA, tratando-se,
portanto, o prego ja liquido e livre de comissdo, e devido integralmente em favor da VENDEDORA.

ITEM 15 — DA CONFIDENCIALIDADE E PROTECAO DOS DADOS - Em razdo da interacdo junto a instituicdes
bancdérias, em especial a Instituicdo financeira contratada, decorrente do mecanismo de financiamento adotado
pela VENDEDORA para obtencdo de financiamento e execuc¢do das obras, a VENDEDORA destaca que fornecera
dados pessoais do COMPRADOR estritamente necessarios ao propdsito de obtengdo do financiamento, ou outra
agente bancario, que devera utiliza-los com o Unico e exclusivo propdsito ora indicado. Dessa forma, o
COMPRADOR declara, nos termos do artigo 72 da Lei Geral de Protec¢do de Dados Pessoais (LGPD), Lei 13.709/18,
seu expresso consentimento e aceitagao ao fornecimento desses dados, pela VENDEDORA ao agente bancario,
ficando claro que a VENDEDORA ndo tem, e tampouco assumird, responsabilidade pela atuagao destas instituicdes
com relagdo ao tratamento e uso, por elas, desses dados.

15.1 — Como consequéncia da relacdo contratual objeto deste Instrumento, a VENDEDORA coletara e fard o
tratamento de diversos tipos de dados e informagbes pessoais do COMPRADOR, tais como nome, RG, CPF,
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comprovante de residéncia, dados bancarios (conta corrente/poupanca, agéncia, banco) cadastros junto a 6rgéos
publicos, telefones, e-mails, declaracao de imposto de renda, realizacao de pesquisa de bens e certiddes judiciais,
consultas a érgdos de protecao do crédito (SERASA, SCPC, Protestos, dentre outros) e assemelhados, sempre com
o intuito de procedimentalizar as cldusulas ora descritas. Cumpre destacar que esses dados e informacdes pessoais
do COMPRADOR poderdao ser também compartilhados junto a terceiros, além das instituicbes financeiras
anteriormente descritas, como também empresas de contabilidade, servigcos de advocacia, software e sistemas de
gestdo, processamento de pagamentos, dentre outros, que auxiliem ou venham a auxiliar na gestdo operacional e
cumprimento das obrigagdes ora assumidas. Dessa forma, o COMPRADOR declara, nos termos do artigo 72 da
LGPD, seu expresso consentimento e aceitacao ao fornecimento desses dados e seu tratamento, para os especificos
fins previstos neste Instrumento, pela VENDEDORA e pelos terceiros por ela designados.

15.2 — A VENDEDORA permanecerd a disposicdo do COMPRADOR para detalhar, mediante requerimento formal,
qual é o tratamento conferido aos seus dados pessoais em decorréncia deste Instrumento, assim como para
especificar, a cada caso, quais sdo os terceiros mencionados no item anterior e fornecer os seus respectivos
contatos, de modo que o COMPRADOR possa esclarecer quaisquer duvidas porventura existentes com relagdo a
coleta e tratamento de seus dados, nos termos previstos na Lei Geral de Protecdo de Dados (LGPD). AVENDEDORA
ressalta que ndo tem, e tampouco assumird, responsabilidade pela atuacdo desses terceiros com relacdo ao
tratamento e uso desses dados.

15.3 — Caso o COMPRADOR deseje que a VENDEDORA ou os terceiros por ela designados ndo mais tratem de seus
dados pessoais coletados em decorréncia deste instrumento, bastard comunica-lo pelas vias oficiais, por escrito,
para que a VENDEDORA proceda com a interrupc¢do de seu tratamento e sua consequente eliminac¢do, nos termos
dos artigos 15 e 16 da LGPD.

15.3.1 — O COMPRADOR tem plena ciéncia, contudo, de que ao restringir o uso de seus dados pessoais pela
VENDEDORA ou pelos terceiros por ela designados podera inviabilizar a operacionalizagdo e continuidade das
obrigacGes ora pactuadas, o que podera resultar, inclusive, em distrato ou rescisdo contratual por inadimplemento.
O COMPRADOR, dessa forma, assume toda e qualquer responsabilidade pelas consequéncias contratuais e
financeiras de eventuais restricdes por ele impostas a coleta e tratamento de seus dados pessoais pela VENDEDORA
ou pelos terceiros por ela designados, incluindo-se, mas nao se limitando, as multas e demais penalidades previstas
neste instrumento.

15.4 — Para fins de comodidade e praticidade, o COMPRADOR e a VENDEDORA acordam que a operacionalizacdo
das obrigag¢des ora pactuadas, especialmente o fornecimento de boletos bancarios, extratos financeiros e informes
de rendimentos, assim como o esclarecimento de eventuais duvidas, serdo preferencialmente, e sempre que
possivel, realizados por meio virtual. Para tanto, a VENDEDORA disponibilizarda ao COMPRADOR ambiente virtual
seguro, de acesso restrito, denominado “Portal de Clientes”, cuja Politica de Privacidade e Termos de Uso foram-
Ihe apresentados e explicados previamente a assinatura deste instrumento, tendo o COMPRADOR manifestado sua
expressa e integral concordancia a eles.

15.5 — Aplicam-se a este instrumento as normas da Lei 4.591/64 e suas alteracdes, as do Cddigo Civil em vigor (Lei
10.406/02), bem como, no que couberem, as disposicdes da Lei 9.514/97 e da LGPD.

ITEM 16 — DA NEGOCIACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS - A VENDEDORA podera negociar o crédito imobiliario
através de Certificados de Recebiveis Imobiliarios — CRI, ou mesmo através de Securitizacdo De Créditos
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Imobilidrios, junto as companhias securitizadoras, nos termos previstos pela Lei n2 9.514/1997, a qual disp&e sobre
o Sistema de Financiamento Imobilidrio, por seu exclusivo critério.

ITEM 17 - DA COMUNICACAO ENTRE AS PARTES - Toda e qualquer comunica¢io com o COMPRADOR serio
exclusivamente destinadas aos canais de comunica¢ao qualificados na qualificagdo, os quais serdo considerados
como Oficiais e qualquer altera¢do ou atualizagdo, deverdo ser previamente comunicadas a VENDEDORA, sob
pena de ser considerado valido o envio, com presuncao de ciéncia.

ITEM 17 — DA FIANCA - Nos termos do artigo 818, do Cddigo Civil, o COMPRADOR nomeia neste ato o FIADOR
indicado no preambulo, o qual assina, ratifica e declara ciéncia da integralidade do teor do presente Instrumento.

17.2- 0 FIADOR e o COMPRADOR renunciam expressamente, neste ato, a qualquer beneficio de ordem, tornando-
se solidarios da integralidade da divida ora assumida, sendo facultado a VENDEDORA demandar parcialmente ou
totalmente a eventual e futura divida, de qualquer uma das Partes (COMPRADOR ou FIADOR), nos termos do art.
821, do Cddigo Civil.

17.3 — O FIADOR declara possuir bens suficientes a saldar a totalidade do Preco do presente instrumento, e que
referido Preco serd devidamente atualizado e corrigido, nos termos ja avencados neste Instrumento, sendo
responsavel, ainda, por eventuais indeniza¢cdes, despesas e gastos em geral decorrentes de eventual
descumprimento obrigacional.

17.4 — A FIANCA permanecerd até a quitacdo integral do Preco, principal e acessérios, sendo que qualquer indicio
de faléncia ou insolvéncia do FIADOR, obrigara a indicacdo de novo garantidor pelo COMPRADOR, o qual passard
por avaliacdo da VENDEDORA, tudo no prazo de 05 (cinco) dias.

17.5 - Sobrevindo novos termos entre COMPRADOR e VENDEDORA, o FIADOR estd ciente que permanecera
vinculado, no minimo, ao pagamento do montante principal, de modo que a natureza do pagamento ndo sera
alterado, mas tdo somente atualizado, corrigido ou diferido, tudo independentemente de comparecimento do
FIADOR em novos e posteriores atos, o que ndao dard ensejo a qualquer pedido de exoneragdo de sua
responsabilidade.

17.6 — O FIADOR esta ciente que as parcelas do preco, independentemente da natureza, deverao ser assumidos
solidariamente entre o COMPRADOR e FIADOR, sem beneficio de ordem, o qual resta neste ato renunciada, sendo
gue sobrevindo novos termos, o FIADOR esta ciente que permanecerd vinculado, no minimo, ao pagamento do
montante principal, de modo que a natureza do pagamento nao serd alterado, mas tdo somente atualizado, diferido
ou reajustado, tudo independentemente de comparecimento do FIADOR em novos e posteriores atos, o que nao
dard ensejo a qualquer pelito de exoneragdo de sua responsabilidade.

17.7 — Os fiadores indicados pelo COMPRADOR deverdo passar pela andlise da VENDEDORA, a fim de confirmar e
atestar sua idoneidade e capacidade financeira, e deverdo possuir imdvel(is) disponiveis, livres e desembaracgados
de 6nus ou gravames.

ITEM 18 — DA PROIBICAO DE NOVAGCAO - Qualquer tolerancia por parte da VENDEDORA no que tange as

obrigacdes ora pactuadas, ou mesmo a ndo execugdo contemporanea de quaisquer uma das clausulas do presente
instrumento, ndo poderdo, sob nenhuma hipdtese, serem consideradas como Novagdo ou alteracdo/ajustamento,
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de qualquer modo, das disposi¢des, uma vez que toda e qualquer acordo entre as Partes somente terdo efeitos se
formalizadas por instrumento préprio, especifico e vinculado ao presente.

ITEM 19 — DO FORO DE ELEICAO - Para dirimir as questdes oriundas do presente Instrumento, as partes elegem
como Foro o da Comarca de Barueri, Estado de S3o Paulo, com expressa renuncia a qualquer outro, por mais
privilegiado que seja, ou venha a ser. Caso haja necessidade de ingresso em Juizo, a parte perdedora arcara com
todas as despesas judiciais ou extrajudiciais a que der causa, inclusive os honorarios advocaticios na ordem de 15%.

ITEM 20 - Adicionalmente, nos termos da Medida Proviséria n? 2.200-2, as Partes expressamente concordam em
utilizar e reconhecem como vdlida qualquer forma de comprovacdao de anuéncia aos termos ora acordados em
formato eletronico, ainda que nao utilizem de certificado digital emitido no padrao ICP-Brasil, incluindo assinaturas
eletrénicas. A formalizacdo das avencas na maneira supra acordada serd suficiente para a validade e integral
vinculagdo das partes ao presente Contrato.

O presente contrato prevalece e substitui totalmente qualquer outro documento, termo, proposta, reserva e-mail
ou informacdo anterior a sua assinatura, os quais perderdo totalmente a sua efetividade, vigéncia e efeitos,
persistindo tdo somente as condig¢des, obrigacdes e direitos previstos neste instrumento e seus anexos.

Local e data.

VENDEDORA:

COMPRADOR:

COMPRADOR:

FIADOR:

INTERMEDIADORA IMOBILIARIA:

TESTEMUNHAS:
Nome: Nome:
CPF/MF: CPF/MF:
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de Letras e Titulos de Barueri s

Comarca de Barueri - Estado de Sao Paulo
Ubiratan Pereira Guimaries - Tabelido
Al Grajat, 279 - Alphaville - Barueri-SP - Cep: 06454-050 - Tel: 11 4166 7777 - www.tabeliaodebarueri.com.br - tabeliao@tabeliaodebarueri.com.br

ESCREVENTE RESPONSAVEL: ALDO NETO - TEL: (11) 94062-0660

ESCRITURA PUBLICA DE COMPRA E VENDA
CUMULADA COM ALIENAGCAO FIDUCIARIA EM GARANTIA

VENDEDORA/CREDORA FIDUCIARIA:
SKY DESIGN EMPREENDIMENTOS SPE LTDA

COMPRADOR/DEVEDOR FIDUCIANTE:

VALOR DA VENDA E COMPRA:
RS

VALOR DA GARANTIA FIDUCIARIA:
RS

SATIBAM quantos esta pUblica escritura virem que aos .....
(...) dias do més de ...... (...) do ano de dois mil e vinte e
cinco (2025), da Era Cristd, no 1° Tabelido de Notas e
Protesto de Letras e Titulos de Barueri/SP, perante mim,
Escrevente, compareceram partes entre si, justas e
contratadas, a sabex:z|[[[[I[ITITIILIEEEETEEEEEEErErrrrrrrrrrnd

///////////////////VENDEDORA/CREDORA FIDUCIARIA\\\\\\\\\\\\\\\
SKY DESIGN EMPREENDIMENTOS SPE LTDA, CNPJ n°
34.674.252/0001-18, com sede na Rua Rubem Braga, n° 58, Sala
1201, Melville Empresarial II, Barueri/SP, CEP: 06485-365 NIRE
n® 35231773578, com seus atos constitutivos arquivados na
Junta Comercial do Estado de Sdo Paulo - JUCESP, em sessdo de
27/08/2019, sendo sua consolidacdo levada a efeito através da
3% Alteracdo do Contrato Social datado de 17 de Janeiro de
2025, registrado na JUCESP sob n°® 1.020.094/25-4, em sessdo de
21/01/2025, a qual acompanhada da Ficha Cadastral Completa
expedida pela JUCESP no dia que ficam arquivadas nestas notas
em formato eletrbnico vinculadas ao presente ato, sendo neste
instrumento, nos termos da cldusula terceira, paréagrafo
terceiro do Contrato Social Consolidado noticiado,
representada por seu administrador, RICHARD FLITER, RG n°
34014997-SSP/SP, CPF n° 356.053.938-20, dados extraidos da CNH
sob n® 03490006083-DETRAN/SP, brasileiro, empreséario, casado,
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com endereco comercial na sede da Vendedora.| |||l Il1I111I111]]

/7777777777 7///COMPRADOR/DEVEDOR FIDUCIANTE\ L L L LLL LN LALLM

NOME 2 v vttt ettt e ettt eee e eeeenn , RG n° . -ORGAO
EMISSOR, CPF n® e -..,
NACIONALIDADE : . ot vttt et e et ee e e , PROFISSAO: ........ , ESTADO
CIVIL: e et ettt eeeeeenn , conforme certiddo de ........0 .00
FTe) o T expedida aos ../../...., pelo Oficial de
Registro Civil das Pessoas Naturais de .......... /ey
residente e domiciliado na:

Strrrrrrerrrrrererrrr e et et r e

Os presentes reconhecidos como sendo os préprios de guem
trato, do que dou fé. Outrossim, fica expressamente consignado
que o representante legal da Vendedora e Credora Fiduciédria
declara sob responsabilidade civil e penal que ndo ha qualquer
alteracdo no Contrato Social, posterior ao acima mencionado.
Entdo, pelas partes contratantes me foi declarado, sob
responsabilidade civil e penal, o seguinte: | [ I11II111]]]

L1777 0777 777777777 77777777777777 /DA PROPRIEDADE IMOVEL
PRIMEIRO: A VENDEDORA ¢ senhora e legitima possuidora sobre o
seguinte bem imdével: APARTAMENTO U.H n° ..... (unidade
hoteleira), localizado no ...... ° pavimento, integrante do

empreendimento denominado "SKY DESIGN", situado na Avenida
Verte Ville, n® 636, no loteamento denominado "MELVILLE
EMPRESARIAL II", Bairro Alphaville, no Distrito, Municipio e
Comarca de Barueri/SP, que assim se descreve: a area privativa

de ...,....m?, a area comum de ...,..... m?, sendo ..... m2 de
drea coberta e .,...m? de A4rea descoberta; perfazendo a &area
total de ey ...m?; area total edificada de ey ...m?2;
correspondendo a fracdo ideal de .,...... no solo e nas demais
partes do condominio, regularmente descrito e caracterizado na
matricula n°® ....... do Oficial do Registro de Imdveis de
Barueri/SP; cadastrado na Prefeitura Municipal de Barueri/SP
sob contribuinte n® ....... ... .. . ..., , com valor venal para o
presente exercicio - 2025 de RS ..... ;... Paragrafo Primeiro:
Referido dominio util foi havido pela vendedora da seguinte
forma: .......... Paragrafo Segundo: Conforme averbacdo n° 01,
feito em 21/07/2025 na matricula n® ...... do Registro de

Iméveis mencionado, verifica-se que o imdével ora objetivado,
encontra-se HIPOTECADO ao BANCO SAFRA S/A, cujo a VENDEDORA se
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obriga e se compromete a promover a liberacdo do &nus junto a
referida instituicdo bancédria e a providenciar o cancelamento
da referida hipoteca, Jjunto ao Registro de Imdéveis competente,
exclusivamente em relacdo a unidade aqui tratada. |||l ]]]

L1170 777777777777777D0 INSTRUMENTO PARTICULAR
SEGUNDQ: Consoante declaracdo sob responsabilidade civil e
penal das partes contratantes, aludido 1imdével é objeto do

instrumento particular de promessa de compra e venda com
alienacdo firmado em Barueri/SP, aos ../../...., pelo qual a
VENDEDORA prometeu vender ao COMPRADOR pelo valor de RS
.......... (e..e....), sendo neste ato integralmente cumprido
em todos o0s seus expressos termos. Referido instrumento né&o
foi levado a registro por quaisquer das partes contratantes, o
que dispensam em razdo da presente escritura.| || [IIII111111]]

/11777777777 777777/77777777//DAS CLAUSULAS E CONDICOES:
TERCEIRO: DA VENDA E COMPRA: (2.1) - Possuindo o dominio util
por aforamento da wuni&o sobre o imdével acima descrito e

caracterizado, de forma livre e desembaracada de quaisquer
énus reais, Jjudiciais ou extrajudiciais, exceto a hipoteca
supra noticiada, ela VENDEDORA, estd justa e contratada para
vendé-lo ao COMPRADOR pelo preco total de RS ..........
(e e ), 0s quais deverdo ser pagos da seguinte forma:

(2.1.1) RS .......... (o . ), pago aos ../../..... , em
moeda corrente nacional, através de boleto bancdrio em favor
da Vendedora; (2.1.2) RS RS .......... (oo ), através de

(ve e ) parcelas fixas, mensais, consecutivas e
irreajustéaveis, no valor de RS .......... (eeeeenn. ) cada uma,
vencendo-se a primeira em ../../....... , e as demals no mesmo

dia dos meses subsequentes até a liquidacdo. Na hipdtese do
dia de pagamento nédo ser dia Util, o pagamento devera ocorrer
- impreterivelmente - no primeiro dia Gtil wvindouro; (2.2) Os
pagamentos das parcelas vincendas deverdo ser feitos através
de boleto bancédrio em favor da Vendedora; (2.3) Assim, desde
j4, a VENDEDORA transfere ao COMPRADOR toda a posse, dominio,
direitos, acdo e serviddo que tinha e exercia sobre referido
bem imével, para que dele o mesmo use, goze e disponha
livremente como seu que fica sendo doravante, obrigando-se a
transmitente por si e seus sucessores fazer a presente venda
sempre boa, firme e wvaliosa, de pleno direito. QUARTO: A seu
turno, pelo COMPRADOROR foi declarado o segquinte: (a) aceita a
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presente venda e esta escritura em todos 0SS seus expressos
termos, como nela se contém e declara; (b) ndo esta ligada a
pessoa da VENDEDORA ou seu representante legal por qualsquer
vinculos juridicos; (e) imite-se na posse definitiva do imdvel
adquirido, sendo que o ITBI - Imposto de Transmissdo de Bens
Iméveis - serd recolhido dentro do prazo legal conforme
faculta o artigo 77 (setenta e sete) da Lei Complementar n°
118/2002, alterada pela Lei Complementar n°® 363/2016, do
Municipio de Barueri/SP, do qual uma via fica arquivada nestas
notas em formato eletrdénico vinculado ao presente ato e outra
acompanha o traslado da presente escritura. (d) tem ciéncia da
hipoteca averbada sob o n°® 01 na referida matricula n°
........ , consignando que o instrumento particular de quitacgédo
serd emitido posteriormente pela credora hipotecéria, ficando
a cargo da Outorgante Vendedora a sua apresentacdo no Oficial
de Registro de Iméveis competente. [ [ [P

QUINTO - DA ALIENACAO FIDUCIARIA EM GARANTIA: Em garantia da
divida ora assumida, bem como para cumprimento de todas as

obrigacdes contratuais e legais firmadas através do presente
instrumento, o DEVEDOR FIDUCIANTE, nos termos dos Artigos 22 e
seguintes da Lei Federal n°® 9.514/97, pela presente escritura
ALIENA EM CARATER FIDUCIARIO, em favor da CREDORA FIDUCIARIA,
ja qualificada, o bem imdével descrito e caracterizado no item
PRIMEIRO da presente escritura, o qual encontra-se livre e
desembaracado de todos e quaisquer Onus, impostos, taxas e
contribuic¢des (tributos), tarifas em atraso, contestacdo de
dominio, foro ou pensdo, litigios, gravames de qualqguer
natureza, a hipoteca supra noticiada. Paragrafo Unico: Tendo
em vista a alienacdo fiducidria ora constituida, consignam as
partes contratantes o que segue: (1) A CREDORA FIDUCIARIA,
ajusta com o ora DEVEDOR FIDUCIANTE, doravante designado
simplesmente FIDUCIANTE, gque a presente Escritura de Alienacdo
Fiduciéaria, em razdo da divida no valor total de R$ ..........
(oo eeeenn ) destina-se a assegurar a CREDORA FIDUCIARIA, ao
cumprimento pelo FIDUCIANTE, de todas as obrigagdes assumidas
neste instrumento e especialmente a garantia do pagamento das
parcelas vincendas, para quitacdo total da divida, consoante
os termos de todo item SEGUNDO deste ato notarial; (2)
Ocorrendo atraso no pagamento das parcelas vincendas, incidiré
sobre o seu valor, além da correcdo monetdria com base na
variacdo do IPCA “pro-rata-die”, juros de 1% (um por cento) ao
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més “pro-rata-die” a partir da inadimpléncia até o efetivo
pagamento e multa ou pena convencional de 10% (dez por cento)
sobre o montante apurado, ou na hipdtese da extincdo deste,
por outro que vier a substitui-lo, inclusive tributos e
contribuic¢des condominiais imputédveis ao imével, se for o
caso, além das despesas de cobranca e de intimacédo, facultando
4 CREDORA FIDUCIARIA, a execucdo da alienacdo fiduciéaria; (3)
A intimacdo far-se-4 pessocalmente ao FIDUCIANTE, podendo ser
promovida, por solicitacdo do Oficial do Registro de Imdveis,
por Oficial do Registro de Titulos e Documentos da comarca da
situacdo do imével ou do domicilio de quem deva recebé-la, ou
pelo correio, com aviso de recebimento; (4) Quando o
FIDUCIANTE se, em local incerto e ndo sabido, o Oficial
certificard o fato, cabendo entdo ao Oficial do competente
Registro de Imbéveis, promover a intimacdo por edital,
publicado por trés dias, pelo menos, em um dos 7Jjornais de
maior circulacdo local ou noutro de comarca de facil acesso,
se no local ndo houver imprensa diaria; (5) Purgada a mora no
Registro de 1Imbébveis, convalescerd o contrato de alienacéo
fiduciaria; (6) O Oficial de Registro de Imdéveis, nos trés
dias seguintes a purgacdo da mora, entregard a CREDORA
FIDUCIARIA, as importancias recebidas, deduzidas as despesas
de cobranca e de intimacdo; (7) A falta de utilizacdo pela
CREDORA FIDUCIARIA de quaisquer direitos ou faculdades gque
lhes concedem a lei ou este contrato, ndo importam em renuncia
aos mesmos, mas tolerancia ou reserva, para fazé-1los
prevalecer em qualgquer outro momento ou oportunidade, né&o
constituindo novacédo, alteracdo contratual ou gerando direitos
ao FIDUCIANTE; (8) o prazo e caréncia a que se refere o Artigo
26, Paragrafo Segundo da Lei 9.514/97, fica definido no
presente contrato como sendo de 15 (quinze) dias apds o
vencimento da parcela vencida e ndo paga. SEXTO - DA
CONSOLIDACAO DA PLENA PROPRIEDADE: Uma vez constituido em mora
o FIDUCIANTE, e ndo havendo quitacdo da divida, o Oficial do
Registro de Imdéveis, certificando esse fato, promoverd a vista
da prova pela CREDORA FIDUCIARIA, do recolhimento do imposto
de transmissdo sobre bens imbdéveis, o registro, na matricula do

imével, da consolidacdo da propriedade, em nome dela CREDORA
FIDUCIARIA. SETIMO - De conformidade com o que dispde o item
VII do Artigo 24 da citada Lei 9.514/97, convencionam as
partes contratantes que: (a) uma vez consolidada a propriedade
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em seu nome, a CREDORA FIDUCIARIA, no prazo de 60 (sessenta)
dias, contados da data do registro da consolidacdo da plena
propriedade em seu nome, promoverda publico leildo para
alienacdo do imével, pelo valor de mercado e/ou de avaliacéo
prévia, consoante disposto no artigo 27 e seus paragrafos, da
Lei Federal 9514/97; (b) se, no primeiro leildo, o maior lance
oferecido, for inferior ao wvalor do 1imdbével, estipulado na
forma do inciso VI do artigo 24, da Lei Federal 9514/97, seréa
realizado o segundo leild&o, nos quinze (15) dias seguintes;
(c) no segundo leildo, serd aceito o maior lance oferecido,
desde que seja igual ou superior ao valor integral da divida
garantida pela alienacdo fiduciédria, das despesas, inclusive
emolumentos cartorarios, dos prémios de seguro, dos encargos
legais, inclusive tributos, e das contribuig¢des condominiais,
podendo, caso ndo haja lance que alcance referido wvalor, ser
aceito pela credora fiducidria, a seu exclusivo critério,
lance que corresponda a, pelo menos, metade do wvalor de
avaliacdo do bem; (d) nos cinco (05) dias que se seguirem a
venda do imével no leildo, a CREDORA FIDUCIARIA, entregard ao
FIDUCIANTE a importédncia que sobejar, considerando-se nela
compreendido, o valor da indenizacdo de benfeitorias, depois
de deduzidos os valores da divida e das despesas e encargos,
fato esse que importara em reciproca quitacdo, n&o podendo o
FIDUCIANTE, reter o imdbdvel, por benfeitorias realizadas, mesmo
que Uteis, necessarias ou voluptuarias; (e) se no segundo
leildo, o maior lance oferecido ndo for igual ou superior ao
valor referido na letra c" desta clédusula, a fiduciédria ficaréa
investida na livre disponibilidade do imdével e exonerado da
obrigacdo de que trata a letra "d" desta cléausula; (f) nessa
hipbtese, para efeito de calculo do saldo remanescente de que
trata a letra "d" desta clausula, serd deduzido o wvalor
correspondente ao referencial minimo para arrematacdo do valor
atualizado da divida, conforme estabelecido na letra "c" desta
clausula, incluidos os encargos e as despesas de cobranca; (g)
se o produto do 1leildo ndo for suficiente para o pagamento
integral do montante da divida, das despesas e dos encargos de
que trata o § 3° do artigo 27 da lei 9.514/97, o devedor
continuard obrigado pelo pagamento do saldo remanescente, que
poderd ser cobrado por meio de acdo de execucgcdo e, se for o
caso, excussdo das demais garantias da divida, ressalvada a
hipbétese de extincdo do saldo devedor remanescente prevista no
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§ 4° do artigo 26-A da lei 9.514/97; (h) para fins do disposto
nas letras "b" e "c¢" acima, as datas, os horarios e os locais
dos leildes serdo comunicados ao devedor e, se for o caso, ao
terceiro fiduciante, por meio de correspondéncia dirigida aos
enderecos constantes do —contrato, inclusive ao endereco

eletrdbnico. OITAVO - DA ESSOES: 7.1 - A cessdo do crédito
objeto da presente alienacéo fiduciaria implicaré a

transferéncia ao cessionario de todos os direitos e obrigacdes
inerentes a propriedade fiduciaria em garantia; 7.2 -0
FIDUCIANTE com anuéncia expressa da CREDORA FIDUCIARIA, podera
transmitir os direitos de que seja titular sobre o imdbvel
objeto da alienacdo fiducidria em garantia, assumindo © novo
adquirente, as respectivas obrigacdes. NONO - DA REINTEGRACAO
NA P E: Fica assegurado a CREDORA FIDUCIARIA, seus
cessionérios ou sucessores, inclusive os adquirentes do

imével, por forca do pUblico leil&o, a reintegracgdo ou imisséo
na posse do imdével, que sera concedida liminarmente, para
desocupacdo em sessenta (60) dias, desde que comprovada a
consolidacdo da propriedade em seu nome. DECIMO - DA
INSOLVENCIA: Consoante o artigo 32 da Lei 9514/97, na hipodtese
de 1insolvéncia do FIDUCIANTE, fica assegurado a CREDORA
FIDUCIARIA a restituicdo do imével alienado fiduciariamente,
na forma da legislacdo pertinente. DECIMO PRIMEIRO - DA
QUITACAO: O FIDUCIANTE pode, no entanto, a qualguer momento,
antecipar os pagamentos constantes do item SEGUNDO e assim
obter a liberacdo da alienacdo fiducidria por parte da CREDORA
FIDUCIARIA, desde que exibidas as provas e a satisfacdo das
obrigacdes assumidas e cumpridas. DECIMO SEGUNDO - DO USO E
FRUICAQ: Para o FIDUCIANTE, enquanto adimplente, fica-lhe
assegurado o direito a 1livre wutilizacdo do imdbvel, objeto
desta alienacédo fiduciaria, apds verificada inadimpléncia a
fruicdo serd cobrada conforme contrato firmado e adicionado ao
valor do débito até a desocupacdo do imbével. DECIMO TERCEIRO -
DAS BENFEITORIAS: Incorporam-se a alienacdo fiduciéria, ora
constituida todas as benfeitorias existentes e as que de
futuro vierem a ser acrescidas ao imdbével, na vigéncia desta
escritura mesmo que Uteis e/ou necessarias, as acessdes,
melhoramentos e construcdes. DECIMO QUARTO - DAS PENALIDADES:
A CREDORA FIDUCIARIA poderd, a seu critério - observadas as
hipbéteses estabelecidas adiante, considerar rescindido o
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presente negbcio antecipadamente, caso em que sera
imediatamente exigivel a totalidade de seu crédito em aberto,
que a qualquer titulo lhe seja devido, se, além das hipdteses
previstas em lei, ocorrer algum dos seguintes fatos: (a) O
FIDUCIANTE n&o cumprir gquaisquer clausulas ou condicdes desta
escritura; (b) O FIDUCIANTE sofre protesto cambidrio ou ainda
acdo civel ou fiscal, capaz de colocar em risco o cumprimento
deste contrato; (c¢) O FIDUCIANTE, informado por escrito, néo
reforgcar a garantia oferecida nos casos em dgue estiver
obrigada no prazo de 05 (cinco) dias; (d) O FIDUCIANTE ceder,
transferir, vender ou compromissar a venda, o bem alienado
fiduciariamente, sem expressa anuéncia da CREDORA FIDUCIARIA;
(e) se o imdével alienado tornar-se litigioso ou sofrer
desapropriacdo parcial ou total, O FIDUCIANTE no prazo de 05
(cinco) dias, contados da ciéncia real ou ficta, ndo
substituir ou reforgcar essa garantia, 1independentemente de
qualquer aviso, notificacdo ou interpelacdo por parte da
CREDORA FIDUCIARIA. DECIMO QUINTO - O FIDUCIANTE, como
possuidor direto do imével, poderd locd-lo a terceiros, caso
em que se obriga sob pena de vencimento antecipado da divida:
(i) a incluir no contrato de locacdo que celebrar, dque o
locatério tem ciéncia inequivoca quanto as seguintes
disposic¢des: (a) da propriedade fiducidria outorgada a CREDORA
FIDUCIARIA; (b) o fato de eventual indenizacdo por benfeitoria
(qualquer que seja sua natureza), integrar para todos os
efeitos o wvalor do lance vencedor em 1leildo, e gque esta
indenizacdo por benfeitorias (qualquer que seja da natureza),
somente poder ser pleiteada perante o FIDUCIANTE; c da
inexisténcia de direito de preferéncia e/ou de continuidade da
locacdo, ocorrendo a consolidacdo da plena propriedade em nome
da CREDORA FIDUCIARIA, e/ou a alienacdo do imével a terceiro
em leildo publico extrajudicialy; (d) que da hipdtese da
consolidacdo da propriedade a CREDORA FIDUCIARIA, ou _seus
sucessores ndo estardo obrigados a respeitar a locacdo

podendo qgualguer um deles denunciid-la com o prazo de trinta

dias para desocupacdo, salvo se tiver havido aguiescéncia por
escrito da fiducidria, devendo a denuncia ser realizada no
prazo de noventa dias a contar da data da consolidacdo da

propriedade fiducidria; (e) estas condigdes dos itens c) e d)

supra deverdo constar expressamente em clausulas contratuais
especificas, destacando-se das demais por sua apresentacédo
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grafica; e (f) entregar cépia do contrato de locacgdo para a
CREDORA FIDUCIARIA. DECIMO SEXTO - DAS DESPESAS DE COBRANCA:
15.1 - Se para haver seu crédito, a CREDORA FIDUCIARIA
necessitar recorrer de quaisquer servicos de terceiros,

valendo-se para tanto de todos os meios, inclusive pela via
judicial, obriga-se o FIDUCIANTE a pagar todas as custas e
despesas processuais, mais a multa sobre o wvalor do débito
executado, bem como juros moratdédrios a taxa de 1% (um por
cento) ao més e demais encargos ajustados, até o efetivo
pagamento da divida; 15.2 - O FIDUCIANTE obriga-se ainda a
pagar a CREDORA FIDUCIARIA quaisquer despesas feitas pelos
mesmos para seguranca, fiscalizacdo e regularizacdo dos seus
direitos creditérios. DECIMO SETIMO - DOS IMPOSTOS E TAXAS: O
FIDUCIANTE obriga-se por si, seus herdeiros e sucessores a
pagar todos os impostos, taxas, contribuicdes, despesas
condominiais ou taxas associativas, bem como quaisquer

tributos federais, estaduais e municipais que existam ou que
de futuro possam existir e venham a ser lancados sobre o
objeto da presente alienacdo fiduciaria, ficando ainda a seu
exclusivo encargo, todas as despesas, sejam de que natureza
forem, decorrentes da presente escritura e devido registro.
DECIMO OITAVO - DO FORO: Fica eleito o foro da Comarca de
Barueri/SP, para nele ser proposta qualquer acao com
fundamento na presente escritura, com renUncia expressa de
quaisquer outros, por mais privilegiados que sejam. DECIMO
NONO - DO VAILOR DA AVALIACAQO: Em atendimento ao que dispde o
inciso VI, do artigo 24 da Lei Federal 9.514/97, as partes

atribuem ao imével em epigrafe o valor de
R$........... T ), o qual poderd ser revisto por
profissional habilitado. VIGESIMO - Uma vez liquidado o

referido débito, a CREDORA FIDUCIARIA se obriga a fornecer no
prazo maximo de 30 (trinta) dias o instrumento de quitacdo do
DEVEDOR, de forma a desonerar o 1imével junto ao Oficial de
Registro Imobilidrio competente. VIGESIMO PRIMEIRO - DOS
CUSTOS FISCAIS: Todas as despesas com a presente escritura,

tais como emolumentos de servigcos notariais, de servicos
registrais, imposto sobre transmissdo “inter-vivos” (ITBI),
Laudémios e demais certiddes e correlatas, inclusive as
referentes ao seu cancelamento, sdo de responsabilidade
exclusiva do FIDUCIANTE. [ [ [ [[I[[IILIIEIEEIEETErr ettt
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L1177 777077 7777777777 77777//7/DAS DISPOSICOES FINAIS
VIGESIMO SEGUNDO - As partes contratantes declaram que: (I)
todos os impostos e taxas que recaem sobre o imbdével ora

transacionado passam a partir da presente data a ser de
responsabilidade exclusiva do comprador, mesmo gque lancados em
nome da vendedora ou de terceiros; entretanto, os débitos
desta natureza que foram lancados anteriormente, mesmo que
apurados em periodo posterior, ficam exclusivamente sob
responsabilidade de cada proprietdrio nas respectivas épocas
devidas; (II) deixam autorizadas as averbacdes e registros
necessarios Jjunto ao Oficial de Registro de Imbdveis e Anexos
competente; (III) o representante legal da vendedora bem como
o ora comprador declaram gue ndo sdo pessoas politicamente
expostas, bem como seus familiares ou estreitos colaboradores.
VIGESIMO TERCEIRO: Pela VENDEDORA ainda foi declarado que né&o
existem no polo passivo Jjudicial quaisquer agdes pessoals ou
reais reipersecutdrias objetivando o imdével deste negbdcio
juridico. Ademais, apresentam-me para este ato o0s seguintes
documentos: a) ; prazo de validade de 90 (noventa) dias,
expedida pelo Sistema informatizado do Ministério do
Planejamento, Orcamento e Gestdo - Secretaria do Patrimdénio da
Unido - Geréncia Regional do Patriménio da Unido - SAO PAULO,
confirmada por este Substituto que ora subscreve, a qual fica
arquivada nestas notas em formato eletrdnico vinculado ao
presente ato. Paragrafo Primeiro: Por conseguinte, ©pelo
COMPRADOR foi declarado expressamente que tem ciéncia do
inteiro teor da certiddo expedida pela GRPU/SP supracitada,
assumindo o compromisso de promover a transferéncia do
registro cadastral para seu nome, dentro do prazo de 60

(sessenta) dias a partir do registro imobilidrio, ficando

responséavel, com exclusividade, por eventuais sancbes
decorrentes, sem quaisquer O6nus para a VENDEDORA, ficando sob
sua responsabilidade os débitos com laudémios e foros devidos
a Unido Federal, bem como quaisquer diferencas que
eventualmente venham a ser apuradas pelo Servico do Patrimdbnio
da Unido - SPU. Paragrafo Segundo: Outrossim, as partes
contratantes declaram expressamente que tém ciéncia do inteiro
teor da certiddo expedida pela GRPU/SP, supracitada, bem como
do recolhimento de laudémio devido, isentando este notédrio de
qualquer  responsabilidade, solidaria ou subsidiéria, no
tocante as obrigacdes junto & Unido Federal. VIGESIMO QUARTO:
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O COMPRADOR declara expressamente que recebeu diretamente da
vendedora as certiddes de que trata a Lei Federal 7.433/85,
regulamentada pelo Decreto 93.240/86, retendo-as consigo e
dispensando o respectivo arquivamento por este Tabelido.
Ademais, apds devidamente cientificada do teor da Recomendacéo
n® 03 de 15/03/2012 do Conselho Nacional de Justica - CNJ, a
adquirente dispensou a apresentacdo da Certiddo Negativa de

Débitos Trabalhistas - CNDT. VIGESIMO QUINTO - Ademais, a
VENDEDORA declara que: (a) nédo existem no pdlo passivo

judicial quaisquer acdes pessoais ou reais reipersecutdrias
objetivando o imdével deste negdcio Juridico; (b) esta
dispensada da apresentacdo da Certiddo Negativa de Débitos
relativos a Créditos Tributdrios Federais e a Divida Ativa da
Unido (CND), tendo em vista estar enquadrada nos requisitos e
exercer com exclusividade as atividades previstas no inciso I,
do artigo 17 da Portaria Conjunta RFB/PGFN n°1.751 de
02/10/2014, alterada pela Portaria Conjunta PGEFN/RFB n° 1.821
de 17/10/2014. 01111 LEEEEETETITTTEETT T ///////DA___CONSULTA A
CENTRAL DE INDISPONIBILIDADE DE BENS VIGESIMO SEXTO: Em
atendimento ao que dispde o Provimento do CGJ/SP n°® 47/2016 e

nos termos da consulta realizada nesta data no site
www.indisponibilidade. org.br, sob cdédigos de controle n®°s e
verifica-se ndo existir indisponibilidade de bens em nome das
partes contratantes. [ [ [ [ [T ITTTLEEEEEEEETTTEEr el

[0 7777777777 7777777777///DAS DISPOSICOES FINAIS
VIGESIMO SETIMO: Todos os documentos exibidos pelas partes
contratantes para arquivamento, ficam arquivados neste

Tabelionato em formato eletrdnico vinculados ao Processo
Compra e Venda com Alienacdo Fiduciaria. Barueri/SP, 05 de
setembro de 2025.

P/ SKY DESIGN EMPREENDIMENTOS SPE LTDA - RICHARD FLITER

COMPRADOR/DEVEDOR FIDUCIANTE
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