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Aos

Senhores Cotistas do PANOROMA PROPERTIES FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO, inscrito no CNPJ n° 26.813.118/0001-22.

Ref.: Proposta do Administrador acerca das matérias a serem submetidas a
Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas do PANOROMA PROPERTIES FUNDO
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, convocada para o dia 09 de fevereiro de 2024.

Prezados Senhores,

SINGULARE CORRETORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade
anbnima, com sede na Cidade de S&o Paulo, estado de S&o Paulo, na Av. Brigadeiro Faria
Lima, 1.355, 5° andar, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da
Fazenda (“CNPJ/MF”) sob o n° 62.285.390/0001-40, devidamente credenciada pela CVM
para o exercicio da atividade de administracéo de carteiras de titulos e valores mobiliérios,
conforme Ato Declaratério n® 1.498, de 28 de agosto de 1990, na qualidade de instituicao
administradora  (“Administrador’)  PANOROMA  PROPERTIES FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO, inscrito no CNPJ/MF sob o n° 26.813.118/0001-22
(“Fundo”), vem, por meio desta, apresentar aos cotistas do Fundo proposta do
Administrador, referente as matérias descritas no Edital de Convocacéo datado de 22 de
janeiro de 2024, para a Assembleia Geral Extraordinaria a ser realizada de forma nao
presencial, por meio de coleta de voto a distancia, conforme facultado pelo artigo 21 da
Instrucdo da Comissao de Valores Mobiliarios n°® 472, de 31 de outubro de 2008, conforme
alterada, utilizando-se da plataforma Certdox para Voto a Distancia, cuja formalizagcéo da
apuracdo dos votos e das procuracdes encaminhadas, impreterivelmente até as
23:59 horas do dia 08 de fevereiro de 2024, a divulgacédo ocorrera até as 18 horas do
dia 09 de fevereiro de 2024:

CONSIDERANDO QUE:

a) O Fundo detém de forma exclusiva direitos expectativos de propriedade e legitima
posse direta e indireta, conforme o caso, do UNIDADE AUTONOMA 02, integrante
do empreendimento imobiliario denominado ‘CONDOMINIO BUSINESS PARK
JANDIRA'’, situado na Rodovia de Acesso Jodo de Goes, n° 2.300, no Distrito e
Municipio de Jandira, Comarca de Barueri objeto da matricula n® 137.280, do Oficial
de Registro de Imoveis da Comarca de Barueri -SP, deste Estado, que assim se
descreve: possui a area privativa de 18.047,510m2; area comum de divisdo
proporcional de 14,680mz?; encerrando a area total de 18.062,190mz2 (“Imével”);

b) A AZ QUEST PANORAMA LTDA., inscrita no CNPJ/MF sob o n° 37.783.771/0001-
02, com sede estabelecida na cidade de S&ao Paulo, estado de Sdo Paulo, na Rua
Tabapud, n° 422, conjunto 41, CEP 04.533-001, Itaim Bibi, credenciada e autorizada
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a prestacdo de servicos de administracdo profissional de carteira de valores
mobiliarios pela CVM, por meio do Ato Declaratorio Executivo n°® 18.773, de 18 de
maio de 2021 (“Gestora”) presta servigos de gestédo para o Fundo;

c) O Fundo pretende alienar o Imovel a outro fundo que se encontra em fase de
constituicdo, o qual terd como prestador de servicos a Gestora, fato esse que torna
o fundo cessionario parte relacionada da Gestora (“Alienacao”);

d) O Imével esta alienado fiduciariamente em favor da RB SEC COMPANHIA DE
SECURITIZACAO, inscrita no CNPJ/ME sob n° 02.773.542/0001-22 para a garantia
do certificado de recebivel imobiliario da 1162 emissdo da Opea Securitizadora
(‘CRI");

e) Nos termos da legislacdo vigente, a alienagdo de imodveis da carteira do fundo ou
direitos decorrentes de sua propriedade a parte relacionada do gestor é considerado
potencial conflito de interesses e necessita de prévia aprovacéo da assembleia geral
de cotistas;

Desse modo, a Administradora submete aos cotistas, deliberar acerca de:

1. APROVAR/REPROVAR a Alienacdo do Imével por meio da assinatura do
Instrumento Particular de Compra e Venda e Outras Avencas, nos seguintes termos:

i Preco: R$ 50.500.000,00 (cinquenta milhdes e quinhentos mil) descontado o
valor do saldo devedor do CRI;

ii. A sub-rogacéo do fundo pelo fundo cessionario referente aos direitos e deveres
do CRI;

iii. Cessao dos créditos representativos do Preco a uma securitizadora;

iv. A securitizacéo dos créditos com o recebimento do Prec¢o pelo Fundo

2. Em sendo aprovada a matéria contida no item 1 acima, APROVAR/REPROVAR a
autorizacdo para que a Administradora firme todo e qualquer documento em nome do
Fundo.

3. Em sendo aprovada as matérias 1 e 2 acima, ocorrendo o fechamento da negociacao
APROVAR/REPROVAR a amortiza¢ao de principal mais juros do valor equivalente

ao saldo da compra e venda em caixa.

Para o bom andamento da consulta a minuta do Instrumento Particular de Compra e Venda
e Outras Avencgas consta no Anexo | desta Proposta do Administrador.

PROPOSTA DO ADMINISTRADOR

O Administrador orienta aos Cotistas que participem da AGE e votem de forma imparcial e
informada no melhor interesse do Fundo.
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Ademais, vale ressaltar que o Administrador e o Gestor mantém o compromisso e a
responsabilidade de realizar a gestdo da carteira do Fundo observando todos os
procedimentos de diligéncia e imparcialidade usualmente adotados nas operac¢des do Fundo
e em linha com o dever fiduciario e regulamentacéo vigente.

Logo, data a importancia do tema, para a administracdo do Fundo, incentivamos V. Sa. a
entrar em contato com o Administrador para eventuais esclarecimentos adicionais, se
necessarios, bem como a exercer seu voto.

Colocamo-nos a disposicao para quaisquer esclarecimentos que se facam necessarios.
Atenciosamente,

Logo, data a importancia do tema, para a administragdo do Fundo, incentivamos V. Sa. a
entrar em contato com o Administrador para eventuais esclarecimentos adicionais, se

necessarios, bem como a exercer seu voto.

Sao Paulo, 24 de janeiro de 2024

SINGULARE CORRETORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
Administrador



singulare

ANEXO |

INSTRUMENTO PARTICULAR DE COMPROMISSO DE VENDA E
COMPRA E OUTRAS AVENCAS
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE COMPROMISSO DE VENDA E
COMPRA E OUTRAS AVENCAS

Pelo presente instrumento particular,

- de um lado, como outorgante compromitente vendedora, doravante denominada simplesmente
“VENDEDORA”, SINGULARE CORRETORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
S.A,, institui¢ao financeira com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sio Paulo, na Avenida Brigadeiro
Faria Lima, 1355, 5° andar, inscrita no CNPJ sob o n° 62.285.390/0001-40, neste ato tepresentada na forma
de seus atos constitutivos, agindo na qualidade de administradora do PANORAMA PROPERTIES
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, inscrito no CNPJ sob o n° 26.813.118/0001-22, com
0s enderecos eletronicos: roberto.araujo@panoramacapital.com.br e

marcos.freitas@panoramacapital.com.br;

- ¢, de outro lado, como outorgada compromissaria compradora, doravante denominada simplesmente por
“COMPRADORA”, AZ QUEST PANORAMA LTDA., insctita no CNPJ sob o n° 37.783.771/0001-02,
com sede estabelecida na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Rua Tabapua, n® 422, Conjunto 41,
CEP 04.533-001, Itaim Bibi, credenciada e autorizada a prestagao de servicos de administragio profissional
de carteira de valores mobiliarios pela CVM, por meio do Ato Declaratério Executivo n® 18.773, de 18 de

maio de 2021, com os enderecos eletronicos:  robetto.araujo(@panoramacapital.com.br e

marcos.freitas@panoramacapital.com.br;

CONSIDERANDO QUE:

(a) A VENDEDORA ¢ a unica e exclusiva senhora dos direitos expectativos de propriedade e
legitima possuidora direta e indireta, conforme o caso, do imével localizado na Rodovia de Acesso
Joao de Goes, n® 2.300, no Municipio de Jandira, Comarca de Barueri, Estado de Sio Paulo, com
area privativa de 18.047,510m2, objeto da matricula n® 137.280, do Oficial de Registro de Iméveis

da Comarca de Barueri -SP (“Imével”);

(b) O Imével encontra-se parcialmente locado a terceiros nos termos mais adiante indicados;

(c) A COMPRADORA tem interesse em adquirir o Imével e a VENDEDORA tem interesse em

vendé-lo, observados os termos e condigoes estabelecidos no presente instrumento;

- as partes, acima qualificadas (referidas conjuntamente como as “Partes” e, individual e indistintamente, como

a “Parte”), tém, entre si, certo e ajustado o que segue:

I-DO IMOVEL
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11. A VENDEDORA ¢ a tnica e exclusiva senhora dos direitos expectativos de propriedade e
legitima possuidora direta e indireta, conforme o caso, do Imével, o qual esta situado no Distrito e
Municipio de Jandira, Comarca de Barueri, Estado de Sio Paulo, na Rodovia de Acesso Joao de Goées, n®
2.300, objeto da matricula n® 137.280 do Oficial de Registro de Iméveis da Comarca de Barueri, assim

descrito e caracterizado:

“UNIDADE AUTONOMA 02, integrante do empreendimento imobilidrio denominado ‘CONDOMINIO
BUSINESS PARK JANDIRA’, situado na Rodovia de Acesso Joao de Gdes, n® 2.300, no Distrito e Municipio
de Jandira, Comarca de Barueri, deste Estado, que assim se descreve: possui a drea privativa de 18.047,510m%; drea
comum de divisao proporcional de 14,680m? encerrando a drea total de 18.062,190m? correspondendo-lhe a fragao
ideal de 52,4289% ou 0,524289 no terreno e nas coisas comuns do condominio”.

1.2. O Imovel esta cadastrado perante a Municipalidade de Jandira-SP, em area maior, sob a inscrigao
fiscal n.® 23121-52-30-0001-00-000.

1.3.  Referidos direitos expectativos do Imoével foram havidos pela VENDEDORA por meio da
escritura publica, lavrada aos [data], pelo 9° Tabeliao de Notas do Municipio e Comarca de Sio Paulo,
Livro n° [=], fls. [=], devidamente averbada sob n® Av.[=]/M.137.280, em [data].

1.4.  Nos termos do instrumento particular de 18 de junho de 2021, primeiro aditamento datado de 27
de julho de 2021, segundo aditamento datado de 2 de agosto de 2021 e terceiro aditamento datado de 07
de novembro de 2022, firmados no Municipio de Sao Paulo - SP, formalizados nos termos do artigo 38
da Lei Federal n® 9.514/1997, devidamente registrado sob n® R.15/M.137.280, em 16 de agosto de 2021,

o Imével encontra-se alienado fiduciariamente em favor da Opea Securitizadora S.A. (nova

denominagdo social da RB SEC Companhia de Securitizagdo), inscrita no CNPJ] sob n°

02.773.542/0001-22 (a “Alienacio Fiducidria em Garantia” e a “Credora Fiduciaria”, respectivamente).

IT - DO COMPROMISSO DE VENDA E COMPRA

2.1.  Pelo presente instrumento e regular forma de direito,a VENDEDORA compromete-se a vender a
COMPRADORA, que se compromete a adquirir, completamente livre e desembaragado de, multas, dividas,
despesas condominiais vencidas, litigios, 6nus ou restri¢des, de tributos de qualquer natureza e ad corpus, com
exce¢ao do tratado no Anexo 8.2 ao presente instrumento, o Imodvel, pelo preco total de
R$ RS$ 50.500.000,00 (cinquenta milhdes e quinhentos mil reais) descontado o valor do saldo devedor
CRI Anterior (conforme abaixo definido), indicado no Anexo 2.1., na data de pagamento do preco, a ser pago
pela COMPRADORA, sem juros, correcio monetaria ou qualquer outro acréscimo contra a outorga da
Escritura Definitiva (conforme abaixo definido) e transferéncia da posse do Imovel nas condi¢bes aqui

pactuadas.

2.11. O preco indicado no item 2.1, acima, sera pago pela COMPRADORA, com a superacao
integral das Condi¢oes Precedentes abaixo definidas, respeitados os prazos e procedimentos previstos
no Capitulo V abaixo, contra a outorga da Escritura Definitiva (conforme abaixo definida) em favor da
COMPRADORA, sujeito a0 cumprimento da totalidade das Condigoes Precedentes (abaixo
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definidas), por meio do recebimento do Preco da Cessao (abaixo definido), a ser pago de acordo com

os termos e condi¢oes indicados na Operag¢ao de Securitizagio (conforme abaixo definida)“Preco”).

III - DA POSSE

3.1. A posse indireta do Imével no que se referem as porgoes do Imoével locado, conforme abaixo, e a
posse direta para as partes do Imével que nao estio locadas, serdo transferidas pela VENDEDORA a
COMPRADORA quando da outorga da Escritura Definitiva, indicada no item 4.1, abaixo.

3.2. A VENDEDORA, neste ato, declara, sob responsabilidade civil e criminal, que parte do Imével
esta locado a terceiros, conforme contratos de locagao e seus respectivos aditamentos que foram
devidamente encaminhados a COMPRADORA. (os “Contratos de Locacao”). A COMPRADORA,

neste ato, declara que recebeu todos os documentos referentes aos Contratos de Locagao.

3.3. Todos os tributos, despesas, débitos condominiais, passivos de qualquer natureza e eventuais
multas incidentes sobre o Imével cujo fato gerador ocorra até a data da outorga da Escritura Definitiva,
indicada no item 4.1, abaixo, serdo de responsabilidade tnica e exclusiva da VENDEDORA, limitadas
aos limites e prazos previstos na se¢ao de indenizacio, ainda que sejam langados ou cobrados futuramente
e mesmo que em nome da COMPRADORA. Ji aqueles devidos a partir de tal fato, serdo de
responsabilidade da COMPRADORA, mesmo que venham a ser langados futuramente em nome da
VENDEDORA.

IV - DA ESCRITURA DEFINITIVA

4.1. A escritura definitiva de cessao de direitos remanescentes do Imovel sera outorgada pela
VENDEDORA 2 COMPRADORA, ou pessoa por esta indicada as suas exclusivas expensas, no prazo de
até 2 (dois) dias uteis, contados do envio pela VENDEDORA a COMPRADORA de notificagao

comunicando a superagao da Condi¢bes Precedentes indicadas no Capitulo V, abaixo e contra o pagamento

do Preco (a “Escritura Definitiva”).

4.2 Todas as despesas decorrentes da Escritura Definitiva, como imposto de transmissao (ITBI) e
emolumentos de Tabeliio e Registro de Imoéveis, serdo de unica e exclusiva responsabilidade da
COMPRADORA.

4.3 Na mesma data da lavratura da Escritura Definitiva deverao ser cedidos a COMPRADORA, por
meio da assinatura de aditamento aos Contratos de Locacao, todos os direitos sobre referidas locacoes. Dessa
forma, a partir da data da Escritura Definitiva, inclusive, passard a pertencer exclusivamente a
COMPRADORA todos os direitos ao recebimento dos aluguéis cujo fato gerador ocorra até referida data,
de tal sorte que se a VENDEDORA eventualmente vier a receber qualquer valor locaticio que pertenca a
COMPRADORA devera repassa-loa COMPRADORA, no prazo maximo de 02 (dois) dias uteis, contados

do seu recebimento, sob pena de passar a incorrer na multa calculada pro rata die prevista na Clausula 6.6.1
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abaixo. Da mesma forma, se a COMPRADORA receber qualquer valor locaticio que pertenga a
VENDEDORA devera repassa-lo a VENDEDORA, no prazo maximo de 02 (dois) dias uteis, contados
do seu recebimento, sob pena de passar a incorrer na multa calculada pro rata die prevista na Clausula 6.6.1

abaixo.

V - DAS CONDICOES PRECEDENTES

5.1. O aperfeicoamento do presente negocio juridico fica subordinado as seguintes condig¢oes

precedentes (as “Condicbes Precedentes™):

@i) ao nao exercicio do direito de preferéncia na aquisicao da totalidade do Imével por qualquer das
locatarias do Imével, nas mesmas condigoes aqui ajustadas, no prazo maximo de 30 (trinta) dias,

contados do recebimento das respectivas notificagdes para o seu exercicio;

(ii) o negocio juridico aqui tratado esta condicionado a celebracio de aditivo contratual aos
documentos relacionados ao certificado de recebivel imobiliario da 116" emissao da Opea
Securitizadora do qual a Alienagao Fiduciaria em Garantia esta vinculada, de modo a autorizar a
transferéncia do Imovel e a sub-rogacao nos direitos e obrigagoes da VENDEDORA pela
COMPRADORA no ambito do CRI ("Aditivo CRI");

(iii) a VENDEDORA devera ceder a uma securitizadora (“Securitizadora”) os créditos
representados pelo Preco (“Créditos Imobiliarios™), por meio da celebragao de um contrato de
cessao a ser firmado entre a VENDEDORA e a Securitizadora (“Contrato de Cessao”), de modo

que a Securitizadora passara a ser a unica e exclusiva titular dos Créditos Imobiliarios (“Cessao de
Créditos”). Simultaneamente a celebracao do Contrato de Cessio, o Vendedor devera celebrar
todos os demais documentos e praticar todos os atos necessarios a formalizagao da operagao

(“Operacio de Securitizacao”); e

(iv)  aefetiva emissio da Operacio de Securitizagao.

5.1.1.  Para fins do quanto previsto na Clausula 5.1 (i), acima, em até 2 (dois) dias uteis, contados
desta data, a VENDEDORA obriga-se a encaminhar a cada um dos locatarios, mediante carta com
AR ou notificacao com protocolo de entrega, comunicagao para o exercicio do direito de preferéncia,

na forma da lei, reproduzindo as condigdes comerciais aqui previstas.

5.2.  Assim, no prazo maximo de 50 (cinquenta) dias contados da presente data, caso qualquer uma das
Condi¢oes Precedentes nao sejam superadas, ou seja, caso seja exercido o direito de preferéncia por
qualquer das locatarias ou por qualquer motivo nao seja celebrado os Aditivos CRI, o presente instrumento
sera rescindido de pleno direito, de modo que nenhuma multa penalidade e/ou indenizacio sera devida

de Parte a Parte, a qualquer tempo e titulo.

5.3. Em prazo nao inferior a 35 (trinta e cinco) dias contados do envio das notificagdes de direito

de preferéncia aos locatarios conforme previsto no item 5.1.1 acima, e ap6s a celebragao do Aditivo CRI,
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a VENDEDORA enviara notificaggo a COMPRADORA confirmando a superagio das Condigdes
Precedentes (a “Notificacdo de Fechamento”).

5.3.1. Em até 2 (dois) dias a contar da data de recebimento da Notificagao de Fechamento pela
COMPRADORA, as Partes concluirdo obrigatoriamente a compra e venda ora acordada mediante a
assinatura da Escritura Definitiva, que sera lavrada em Tabelionato de Notas de livre escolha da
COMPRADORA bem como enviardio em conjunto notificagoes aos locatarios comunicando a
imissio da COMPRADORA na posse direta ou indireta do Imével, conforme o caso (o

“Fechamento”).

5.3.2. Tendo em vista que o presente instrumento ¢ irrevogavel e irretratavel, as Partes reconhecem
e concordam que, uma vez superadas as Condi¢des Precedentes, as Partes deverao proceder,
tempestivamente, a0 Fechamento. Desta forma, caso qualquer das Partes nio realize, se recuse ¢/ou
de qualquer forma impeca, nio coopere e/ou atrase injustificadamente a realizagio do Fechamento no
prazo acordado neste instrumento, aplicar-se-2 multa moratéria diaria de R$ 10.000,00 (dez mil reais) a
Parte inadimplente, sem prejuizo da Parte adimplente requerer execucao especifica da obrigagiao nao

cumprida, por qualquer meio judicial cabivel.

5.3.3.  Sem prejuizo da cobranca da multa acima prevista, se o atraso for superior a 30 (trinta) dias, a
Parte adimplente podera ainda considerar o presente instrumento rescindido de pleno direito, ou,
alternativamente, a Parte inadimplente incorrera em uma multa (cumulativa com a multa moratoria
anterior) no montante equivalente ao montante de 2% (dois por cento) sobre o valor do Preco,
acrescida dos juros de mora de 1% (um por cento) ao més e dos juros remuneratérios de 1% (um por
cento) a0 mes, ou fragao, tudo calculado sobre o valor devido, corrigido monetariamente pro rata die
pela variacao acumulada do IPCA/IBGE.

CAPITULO VI - DAS RESPONSABILIDADES E INDENIZACOES

6.1. A VENDEDORA, neste ato, em carater irrevogavel e irretratavel, de acordo com as condigoes a
seguir, obriga-se a indenizar a COMPRADORA, scus sucessotes, cessionarios, quotistas/acionistas,

executivos, prepostos, diretores, administradores, representantes e agentes (a “Parte Indenizavel

Compradora”) por qualquer perda, passivo, penalidade, multa, dano (apenas direto), incluindo:
condenagoes decorrentes de sentengas ou decisdes imediatamente exequiveis nas esferas administrativa,
judicial ou arbitral; prejuizos; custos; despesas; depositos e custas judiciais e honorarios advocaticios
sucumbenciais; 6nus; custos; despesas; ou reivindicagdes; desde que sejam efetivamente desembolsadas
pela Parte Indenizavel Compradora (as “Perdas”) decorrentes dos itens que estejam descritos nas alineas
“a” ou “b” ou “c” ou “d” abaixo e que decorram de fato gerador anterior e/ou relacionado a data da
Escritura Definitiva, de acordo, quando aplicavel, com os respectivos limites temporais e valores maximos

de indenizacdo estabelecidos abaixo.

a) Limitado ao prazo improrrogavel de 3 (trés) anos contados da Escritura Definitiva e ao
montante de 20% (vinte por cento) do valor do Preco a VENDEDORA compromete-se a

indenizar a Parte Indenizavel Compradora por Perdas relacionadas a passivos, responsabilidades e
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obrigacGes ambientais, regulatorias, civeis, criminais, administrativas e edilicias, desde que ndo

relacionadas aos itens “b” e/ou “c” e/ou “d” abaixo.

b) Limitado ao prazo improrrogavel de 6 (seis) anos contados da Escritura Definitiva e ao
montante de 20% (vinte por cento) do valor do Preco, a VENDEDORA compromete-se a
indenizar a Parte Indenizavel Compradora por Perdas relacionadas a passivos, responsabilidades e

obrigacdes tributarias e/ou multas fiscais relacionadas ao Imovel.

) Limitado ao prazo legal e ao valor nominal do Preco, a VENDEDORA compromete-se
a indenizar a Parte Indenizavel Compradora por Perdas decorrentes de falsidade, inadequagao,
inexatiddo ou violacdo de qualquer declaracao, em qualquer caso, decorrentes de dolo, ma-fé ou

fraude, conforme comprovados por decisao judicial imediatamente exequivel.

d) Limitado ao valor nominal do Preco, a VENDEDORA compromete-se a indenizar a

Parte Indenizavel Compradora por evicgao na forma da Lei.

6.2. A COMPRADORA, neste ato, em carater irrevogavel e irretratavel, de acordo com as condi¢oes
a seguir, obriga-se a indenizar a VENDEDORA, scus sucessores, cessiondrios, quotistas/acionistas,

executivos, prepostos, diretores, administradores, representantes e agentes (“Parte Indenizavel

Vendedora”) por qualquer Perda decorrente de falsidade, inadequacao, inexatidao ou violagao de qualquer
declaragao prevista no item 8.3, abaixo, limitado ao prazo improrrogavel de 3 (trés) anos contados da
presente data e ao montante de 20% (vinte por cento) do valor do Preco, sem prejuizo das multas e

penalidades especificas previstas neste Contrato, que nao estao limitadas a estes valores/prazos.

6.3. Demanda entre as Partes. Se uma Parte Indenizavel Compradora ou uma Parte Indenizavel
Vendedora (“Parte Indenizavel”) sofrer qualquer Perda indenizavel, nos termos das Clausulas 6.1 ou 6.2,

e que nao seja resultante de uma Demanda de Terceiro (conforme definido na Clausula 6.4 abaixo), essa
Parte Indenizavel devera notificar por escrito a VENDEDORA ou a COMPRADORA, conforme
aplicavel (“Parte Indenizadora”), com informagdes detalhadas e evidéncias dessa Demanda (“Notificacao

de Indenizacdo”), conforme o caso, imediatamente apds a Parte Indenizavel tomar conhecimento de

qualquer fato, condi¢ao ou evento que dé origem a quaisquer direitos de indenizagao, nos termos desse
Capitulo VI. Se a Parte Indenizavel nao proceder a notificagio oportunamente conforme aqui previsto, a
responsabilidade da respectiva Parte Indenizadora em relagdo a Perda com respeito a qual a notificagao
deixou de ser feita apenas cessara, proporcionalmente ao quanto tal falha efetiva e comprovadamente
prejudicar a Parte Indenizadora. Se a Parte Indenizadora notificar a Parte Indenizavel que nao deseja
contestar a Perda descrita em tal Notificacao de Indenizaciao ou deixar de notificar a Parte Indenizavel
dentro de 15 (quinze) dias ap6s o recebimento da Notificacdo de Indenizacao, a Parte Indenizadora sera
diretamente responsavel pelo pagamento a Parte Indenizavel pela quantia devida a Parte Indenizavel
especificada na Notificacdo de Indenizacio, que devera ser paga a Parte Indenizavel em até 15 (quinze)
dias do recebimento da Notificacio de Indenizacio, em moeda corrente nacional, mediante crédito na
conta bancaria de titularidade da Parte Indenizavel (que devera ser indicada pela Parte Indenizavel na
Notificagao de Indenizagdo ou de outra forma apontada, desde que por escrito).
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6.3.1. Caso a Parte Indenizadora conteste apenas parte do valor referido na Notificagio de
Indenizagao, (1) o valor nao contestado tornar-se-a devido pela Parte Indenizadora e devera ser pago
a Parte Indenizavel em até 15 (quinze) dias contados do recebimento da Notifica¢ao de Indenizagio,
em moeda corrente nacional, mediante crédito na conta bancaria que a Parte Indenizavel indicar por
escrito, e (i) a parcela contestada do valor terd o tratamento descrito na Clausula 6.3.2.

6.3.2.  Se qualquer duvida ou discordancia for apresentada no prazo, de acordo com os termos
mencionados anteriormente, a Parte Indenizavel e a Parte Indenizadora deverdo envidar seus
melhores esforcos, durante os 30 (trinta) dias, ou, se menor prazo for necessario de acordo com a
natureza da Perda, contados do recebimento da Notifica¢ao de Indenizagao, para discutir essa Perda
amigavelmente e em boa-fé, perseguindo um acordo sobre a indenizagao reivindicada pela Parte
Indenizavel em face da Parte Indenizadora. Caso a davida ou discordancia ndo tenha sido acordada
durante o prazo acima, a matéria sera resolvida na forma de solugdo de litigios estabelecida neste
Contrato.

6.3.3.  Na hipétese de litigio envolvendo a Perda indicada na Notificagdao de Indenizagao, e tendo
tal Perda sido considerada devida apds os procedimentos descritos acima, a Parte Indenizadora
devera, no prazo de 15 (quinze) dias contados da decisdo judicial transitada em julgado, pagar a
Perda em reais, em fundos imediatamente disponiveis, para o banco, agéncia e conta corrente
indicados previamente e por escrito pela Parte Indenizavel.

6.4. Demanda de Terceiro. Para fins desta Cldusula, toda e qualquer notificagio e¢/ou Demanda
apresentada por Terceiro, incluindo Autoridades Governamentais, sera doravante denominada “Demanda

de Terceiro”.

6.4.1.  Procedimento. Se surgir uma Demanda de Terceiro contra qualquer Parte Indenizavel que,
nos termos das Clausulas 6.1 e 6.2 acima e observados os limites ali previstos, possa acarretar uma
Perda pela qual a Parte Indenizadora seja responsavel total ou parcialmente por forca deste Contrato,
a Parte Indenizavel notificara, por escrito, a respectiva Parte Indenizadora a respeito dessa Demanda
de Terceiro, nunca depois de completado 1/3 (um terco) do petiodo disponivel (a “Notificacio de
Demanda de Terceiro”) para a apresentagao de defesa ou qualquer outra medida, judicial ou

administrativa, cabivel contra referida Demanda de Terceiro (a “Defesa”).

6.4.2. Se, no prazo estipulado na Clausula 6.4.1 acima, a Parte Indenizavel nao proceder a
Notifica¢ao de Demanda de Terceiro, conforme aqui previsto, a responsabilidade da respectiva Parte
Indenizadora em relagio a Demanda de Terceiro com respeito a qual a notificagdo nao tenha sido
feita apenas cessara proporcionalmente ao quanto tal falha efetiva e comprovadamente prejudicar a
capacidade da Parte Indenizadora de apresentar uma Defesa com relagdo a essa respectiva Demanda

de Terceiro.

6.4.3. Apos o recebimento de uma Notificagao de Indenizagao de Demanda de Terceiro, a Parte
Indenizadora podera, a seu critério, optar por assumir a defesa ou contestagio da Demanda de
Terceiro por meio de advogados da sua escolha, desde que a Parte Indenizadora informe a Parte

Indenizavel por escrito de sua decisao, mas nunca ap6s transcorridos 2/3 (dois ter¢os) do prazo
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disponivel a defesa, sendo que, caso o prazo disponivel para defesa seja de 5 (cinco) dias ou menos,

a notifica¢ao sera dada no maximo até a metade do prazo disponivel a Defesa.

6.4.4. Defesa pela Parte Indenizadora. Caso a Parte Indenizadora opte pela apresentacio de

contestacao ou defesa, a ser conduzida pela propria Parte Indenizadora, esta devera nomear e
contratar o advogado de sua escolha responsavel pela condugao de tal contestagao ou defesa, de
primeira linha e reconhecida expertise na matéria, as suas proprias expensas, obrigando-se a Parte
Indenizavel a outorgar ao advogado indicado os poderes necessarios a condu¢io do devido
processo, bem como a fornecer todos os documentos e informagdes necessarios a elabora¢ao da

contestacao ou defesa.

6.4.4.1. A Parte Indenizadora podera, com relagio a Demanda de Terceiro, transigir,
celebrar acordo, termo de compromisso, termo de ajustamento de conduta ou similar, aderir
a programa de parcelamento e/ou admitir a procedéncia do pedido (o “Acordo em Demanda
de Terceiro”), desde que tal Acordo em Demanda de Terceiro nio implique em qualquer

Perda, 6nus ou responsabilidade para a Parte Indenizavel.

6.4.5. Defesa pela Parte Indenizavel. Caso a Parte Indenizadora opte por nao assumir a defesa da
Demanda de Terceiro (inclusive ao deixar de responder a uma Notificacio de Indenizagdo de
Demanda de Tetrceito no prazo cabivel), a Parte Indenizivel deverd realizar a defesa e/ou
contestacao de tal Demanda de Terceiro em boa-fé, sendo certo, em qualquer caso, que a condugao
da Demanda de Terceiro em nenhuma hipdtese afetara ou prejudicara os direitos da Parte
Indenizavel em relacao a Perdas sofridas em decorréncia de tal Demanda de Terceiro nos termos

desta Clausula 6, exceto se a conducao tiver sido estiver envidada de dolo ou fraude.

6.4.5.1. A Parte Indenizavel podera celebrar Acordo em Demanda de Terceiro, desde que
com prévia aprovagao, por escrito, da Parte Indenizadora, que nao podera recusar
injustificadamente, e desde que o acordo implique na integral quitacio da Demanda de
Terceiro em questio mediante o pagamento de contraprestacao pecuniaria razoavel e sem a
assunc¢ao de qualquer obrigac¢ao adicional, sendo certo que os valores oriundos de tais acordos
deverdao, para todos os fins, respeitado as demais disposi¢des deste instrumento, ser
considerados uma Perda. Entender-se-a como contraprestacio pecuniaria razoavel, para fins
da presente clausula, apenas e tao somente as obrigacdes de pagar quantia liquida e certa,
eventualmente inadimplidas pela Parte Indenizadora, devidamente acrescida dos encargos
legais de praxe (corre¢ao monetaria, juros, custas processuais e administrativas de cobranca e

honorarios sucumbenciais incorridos pelo credor).

6.4.5.2. Caso, na conducao de uma Demanda de Terceiro, a Parte Indenizavel venha a ser,
voluntariamente ou coercitivamente, demandada a prestar garantia, realizar dep6sito judicial
ou praticar quaisquer atos analogos ou, ainda, sofra penhoras, bloqueios e/ou
indisponibilidades de ativos, inclusive a fim de permitir a devida defesa da Demanda de

Terceiros, podera fazé-lo, sendo que os montantes despendidos serdo automaticamente
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considerados uma Perda para fins deste Contrato, observando-se quanto previsto no item
6.6, abaixo.

6.4.6. Cooperacdo. Em qualquer hipdtese, as Partes deverao cooperar mutuamente e auxiliar
umas as outras a respeito da prepara¢ao da defesa contra uma Demanda de Terceiro, incluindo por
meio de acesso razoavel a arquivos e registros relacionados aos assuntos relevantes, e deverao
conceder uma procuracio aos advogados designados pela Parte realizando a defesa, conforme o
caso. Ao realizar uma defesa contra uma Demanda de Terceiro, a Parte responsavel devera envidar

seus melhores esforgos para nao afetar adversamente a imagem e a reputagao da outra Parte ou de
suas Afiliadas.

6.5. Notificacdo. De quaisquer notifica¢cdes enviadas pela Parte Indenizavel a Parte Indenizadora nos
termos desta Clausula 6 constara: (i) a estimativa da Parte Indenizavel quanto ao valor total da Perda
envolvida a ser indenizada pela Parte Indenizadora, caso tal estimativa seja possivel e observado que a
estimativa apresentada nao vinculard a Parte Indenizavel; (if) a natureza da exigibilidade; e (iif) a cdpia da

intimagao, notificagao, autuagao ou citagao relativa a Demanda de Terceiro, quando for o caso.

6.6.  Pagamento de Indenizagdes. Qualquer importancia devida a qualquer Parte Indenizavel sera paga
pela Parte Indenizadora, dentro de 15 (quinze) dias contados do recebimento, pela Parte Indenizadora, da
Notifica¢ao de Indenizacio ou da Notifica¢ao de Indenizacao Demanda de Terceiro que comprove a

Perda, nos termos descritos nesta Clausula 6.

6.6.1.  Sec a Parte Indenizadora nao cumprir integral e pontualmente sua obrigacio de pagar nos
termos desta clausula, sobre a importancia devida sera acrescida multa moratéria de 2% (dois por
cento) e juros moratérios de 1% (um por cento) ao més ou fracao, calculados pro rata die, além de
correcdo monetatia pela variacio positiva do IPCA/IBGE, a partir da data de atraso até a data de

seu efetivo pagamento.

6.7. Limite Minimo (Baske?). Nenhuma das Partes podera recuperar valores de indeniza¢do nos
termos deste Capitulo 6 até que o valor total das Perdas indenizaveis atinja a quantia de R$ 20.000,00 (vinte
mil reais) (o “Limite Minimo”), a ser verificado ao menos 1 (uma) vez a cada aniversario de 1 (um) ano
contados da assinatura da Escritura Definitiva. Sem prejuizo disso, mesmo que nao atingido o Limite
Minimo, a cada periodo de 1 (um) ano, as Perdas acumuladas, qualquer valor que seja, deverdo ser pagas
pela Parte Indenizadora, devidamente corrigida pelo IPCA/IBGE, desde a data na qual originalmente setia

devida se nao fosse o Limite Minimo aqui previsto.

VIII - DAS DECLARACOES

8.1. Cada uma das Partes declara a outra Parte, expressamente, sob as penas da lei que:
a)  estadevidamente autorizada, bem como possui plena legitimidade, capacidade financeira, técnica e legal,

bem como tem poderes e capacidade legal para celebrar o presente instrumento e para assumir e cumptir as

obriga¢des dele decorrentes, obrigando-se a agir como zelo e diligéncia no exercicio de sua fungao, tendo
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tomado todas as medidas necessarias para autorizar a celebracio do mesmo, de forma que inexiste, no seu
melhor conhecimento, qualquer impedimento legal ou contratual para tanto, constituindo-se este instrumento
uma obrigagao valida, legal e exequivel de acordo com os seus respectivos termos e o representante legal que
assina este instrumento, foi devidamente autorizado para tanto, assim como tem os poderes necessarios para

assinar este instrumento e vincular a respectiva Parte as obrigagoes aqui estabelecidas;

b)  sobas penas previstas na legislagao aplicavel, que observa e cumpre rigorosamente, conforme aplicavel
as suas atividades, as Leis n° 12.529/2011, 9.613/1998 e 12.846/2013, o US Foreign Corrupt Practices Act

(FCPA) e o UK Bribery Act (“Leis Anticorrupcao”), assim como as suas respectivas normas e exigencias

constantes das politicas internas, e ainda, declara e garante que:

b.1) nao esta envolvida ou ira se envolver, direta ou indiretamente, por seus representantes,
administradores, diretores, conselheiros, s6cios ou acionistas, assessores, consultores, agindo em seu
nome, durante o cumprimento das obrigagdes previstas neste instrumento, em qualquer atividade ou

pratica que constitua uma infragao aos termos das Leis Anticorrupgao;

b.2) nio se encontra, assim como seus representantes, administradores, diretores, conselheiros, socios,
assessores, consultores, agindo em seu nome: (i) no seu melhor conhecimento, sob investigagao em
virtude de denuncias de suborno e/ou cotrupgio; (i) no seu melhor conhecimento, no curso de um
processo judicial e/ou administrativo ou foram condenados ou indiciados sob a acusagdo de corrupgio
ou suborno; (iii) listada em alguma entidade governamental, tampouco conhecidos ou suspeitos de
préticas de terrorismo e/ou lavagem de dinheiro; (iv) sujeita as restricdes ou san¢des econdmicas e de
negocios por qualquer entidade governamental; e (v) banida ou impedida, de acordo com qualquer lei

que seja imposta ou fiscalizada por qualquer entidade governamental;

b.3) direta ou indiretamente, nao irdo receber, transferir, manter, usar ou esconder recursos que
decorram de qualquer atividade ilicita, bem como nao irdo contratar como empregado, prestador de
servico ou de alguma forma manter relacionamento profissional com pessoas fisicas ou juridicas que
no seu melhor conhecimento estejam envolvidas com atividades criminosas, em especial as Leis

Anticorrupcio, lavagem de dinheiro, trafico de drogas e terrorismo; e

b.4) os seus respectivos atuais representantes nao sao funcionarios publicos ou empregados do

governo.
8.2. A VENDEDORA declara, expressamente, sob as penas da lei, que:

a)  no seu melhor conhecimento o Imével, com excecao da Alienacao Fiduciaria em Garantia, encontra-
se livre e desembaracado de quaisquer 6nus reais, judiciais ou extrajudiciais, e, sob responsabilidade civil e
criminal, que no seu melhor conhecimento inexistem agbes reais e pessoais reipersecutorias, relativas ao

Imovel ou de outros 6nus reais sobre ele incidentes;

b)  até o presente momento, com exce¢ao do tratado na Clausula 3.4.1 e seguintes ¢ Anexo 8.2 ao

presente Instrumento, ndo tem conhecimento da existéncia de notificagdo, acdo, processo, reclamagao,
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investigacao, inquérito, arbitragem, mediacdo ou qualquer outro tipo de agdo ou processo, judicial ou
administrativo, individual ou coletivo, de qualquer natureza, originado por obrigacio ou passivo
envolvendo o Imével em andamento em qualquer tribunal no Brasil ou no exterior que afetem ou possam
afetar direta ou indiretamente a seguranca juridica do negécio aqui celebrado e/ou o Imével, tampouco

existem outros Onus reais sobre eles incidentes;

c) sua posse é, no seu melhor conhecimento, legitima, justa, mansa, pacifica, continua, de boa-fé e sem
oposi¢ao, ressalvadas as informagoes apresentadas no Anexo 2.1, encontrando-se o Imével, no seu melhor

conhecimento, livre de esbulhos, turbagoes ou ameagas de qualquer natureza;

d) ndo estd vinculada a qualquer negdcio juridico que envolva diretamente ou indiretamente o Imovel
e que seja conflitante com essa operagdo, em especial procuragdes, op¢oes de venda e/ou de compra,
promessas de compra e venda, e outros negocios de qualquer natureza, com exce¢ao dos Contratos de

Locacio e da Alienacao Fiduciaria em Garantia;

e) no seu melhor conhecimento, com exce¢ao das informac¢des descritas no Anexo 8.2, o Imével nio
¢ objeto de quaisquer a¢cdes administrativas ou judiciais, notifica¢oes, infragoes, Planos de Recuperacgao de
Areas Degradadas (PRAD), termos de compromisso ambiental (TCAs), termos de ajustamento de conduta
(TACs), e/ou Termos de Compromisso de Recuperagio Ambiental (TCRA) firmados com agéncias ¢
entidades que conduzam inspecio e controle ambiental e/ou o Ministério Publico, ou de
compromissos/acordos para o absoluto cumprimento das legislacoes ambientais e urbanisticas vigentes,

nas esferas municipal, estadual e federal;

f) no seu melhor conhecimento, com exce¢ao do das informagdes apresentadas no Anexo 8.2, o
Imével nao esta sujeito a restricbes de qualquer natureza, em especial de carater civel, administrativo,
minerario, urbanistico, ambiental, sanitario, viario e de seguranca que impe¢am a sua utilizagdo pela
COMPRADORA, assim como nao existem obrigacdes, pendéncias, contrapartidas ou compensagdes
perante autoridade governamental, relacionadas a legislacao que estabelece os critérios de zoneamento, de
uso e ocupagao do solo, potencial construtivo, contrapartida a concessao de potencial construtivo, lei de
combate e protecao a incéndio, parcelamento de solo, acesso viario, producao de relatério de impacto
urbanistico e vizinhanga, nascente de agua, preservacio do patrimoénio urbano, ambiental e histérico,
seguranca ao voo ¢ saude publicae a VENDEDORA, bem como seus antecessores, que cumpriram todas

as normas municipais, estaduais e federais aplicaveis ao Imovel;

g) o Imovel é urbano e, no seu melhor conhecimento, nao estd em area objeto de desapropriagao ou
de ocupagao temporaria, nem sio objeto declaracio de utilidade publica ou esta afetado de qualquer forma
pelo Poder Publico e a VENDEDORA nio recebeu qualquer ordem, aviso, autuagao, citagao, intimagao,
notificagao, ou qualquer outra forma de comunicagao, nesse sentido;

h) o Imodvel nao ¢ foreiro, nem ocupado em regime de ocupagao;

i)  no seu melhor conhecimento, com exce¢ao das informagoes apresentadas no Anexo 8.2, o Imével

nao ¢ objeto de processo de tombamento, total ou parcialmente, e, no seu melhor conhecimento, nao se
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encontra em zona especial de preservagao cultural, nem esta em area de entorno de outro bem tombado
ou em area na qual se deva conceder o direito de preempgao em favor do Poder Publico, e a
VENDEDORA nio recebeu qualquer ordem, aviso, autuagdo, citacdo, intimacao, notifica¢ao, ou

qualquer outra forma de comunicagio, nesse sentido;

j) no seu melhor conhecimento, com exce¢ao das informagdes apresentadas no Anexo 8.2, o Imével
niao tem qualquer passivo ambiental ou qualquer fato ou procedimento administrativo, judicial ou
extrajudicial, que tenha sido objeto de quaisquer notificagdes, autos de infra¢do, intimagoes ou penalidades
impostas pelos 6rgios publicos estaduais, municipais ou federais ou que estejam em andamento, no que
diz respeito a questdes ambientais e nao ha (i) procedimentos nem investigagcdes por parte de autoridades
governamentais relacionados ao Imoével decorrentes ou relacionados a questoes ambientais, pendentes
perante qualquer vara ou tribunal ou outra autoridade publica com jurisdi¢iao sobre as partes, (ii) qualquer
violagdo de qualquer exigéncia legal contra qualquer uma destas partes no que diz respeito a questoes
ambientais ou a licencas ambientais, (iii) quaisquer Onus decorrentes ou relacionados a questoes
ambientais, ou quaisquer medidas governamentais que possam resultar na imposi¢ao de qualquer 6nus
sobre o Imovel; ou (iv) qualquer contamina¢ao ambiental no Imével, incluindo a contaminagao do solo e
das aguas subterraneas ou superficiais tampouco ocorreram danos a vegetagao localizada no Imével, por
substancias perigosas, nocivas ou toxicas, tal como definido pela legislagao aplicavel (“Substancias
Perigosas”), nem nunca foram utilizados para atividades que pudessem contamina-los, ou potencialmente
contamind-los, ou passiveis de risco ao meio ambiente ¢/ou a satde publica, pecla VENDEDORA ou por
terceiros que os tenham ocupado, tais como, aterro sanitario, depdsito de materiais radioativos, areas de
manuseio de produtos quimicos, depdsito de material proveniente de industria quimica, cemitérios,
mineragOes, hospitais e postos de abastecimento de combustiveis, bem como nido sofreram qualquer

intervencao que possa caracteriza-los como area contaminada;

k)  no seu melhor conhecimento, com exce¢ao das informagoes apresentadas no Anexo 8.2, nio existe
qualquer condi¢ao ou evento relacionado ao Imovel que constitua ou possa constituir violagio da
legislacao ambiental, incluindo, sem limitacdo, o envolvimento em qualquer pratica de manipulagao,
armazenagem, transporte ou disposi¢ao final de residuos, efluentes ou subprodutos, nocivos ou naio,
intervencado em unidades de conservagio, areas especialmente protegidas em geral ou supressao de

vegetacao que nao estejam em conformidade com a legislagao aplicavel;

1) no seu melhor conhecimento, nao ha débitos relacionados ao Imével de natureza ambiental junto
ao Instituto Brasileiro do Meio Ambiente e dos Recursos Naturais Renovaveis IBAMA) e/ou aos 6rgaos

ambientais estaduais e a0 6rgao ambiental municipal;

m) a venda ora realizada nao a reduz ao estado de insolvéncia e que a alienag¢ao do Imével nao afeta
negativamente a sua situacao patrimonial, nao constituindo qualquer impedimento, risco ou fraude em
relagdo ao pagamento de eventuais valores decorrentes de débitos existentes, agoes judiciais civeis, fiscais,
ambientais ou trabalhistas, bem como que tem e tera, apds a alienacao do Imdvel, patrimonio suficiente
para (i) responder por todas as obriga¢Oes perante eventuais credores, pelas agoes judiciais e extrajudiciais
em que ¢ parte, assim como pelos débitos de qualquer natureza em seu nome ou pelos quais possa ser

responsabilizada ou aos quais seus bens possam estar sujeitos, com a exigibilidade suspensa ou nao,
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inscritos em divida ativa ou nao e (if) para garantir e arcar com quaisquer demandas e pagar quaisquer
valores, condenagoes, créditos e obrigacdes constituidos e/ou propostos contra si e/ou seus antecessores

na titularidade do Imovel, respondendo pela evicgao, nos termos da Lei;

n) no seu melhor conhecimento, inexiste irregularidade na cadeia dominial do Imével, bem como

qualquer razao para que o titulo de propriedade respectivo possa ser questionado, ressalvado o descrito
no Anexo 8.2;

0) exceto pela existéncia da “Ac¢do Possessoria” (indicada no item 6 do Anexo 8.2), no seu melhor

conhecimento, inexistem problemas no Imovel relacionados a vizinhanga, ocupagao irregular ou invasdes;

p)  no seu melhor conhecimento, inexistem débitos de qualquer natureza exigiveis contra si perante o
Instituto Nacional de Seguridade Social e a Secretaria da Receita Federal do Brasil que possam afetar o

Imével ou de alguma forma afetar a transagao aqui pactuada;

q) no seu melhor conhecimento, o Imével nao é objeto de qualquer projeto de loteamento aprovado

na referida municipalidade;

r)  no seu melhor conhecimento, o Imével nio é objeto de direitos minerarios ou relativos a exploragao

de lavra;

s)  no seu melhor conhecimento, nao ha direito de preferéncia da respectiva municipalidade que recaia

sobre o Imodvel;

t) no seu melhor conhecimento, prestou todas as informagoes relacionadas a fatos e circunstancias que

possam afetar, em todo ou em parte, o Imdvel ou este compromisso;

u) os Contratos de Locagao do Imével, integrantes do Anexo 3.2, e seus respectivos aditamentos, sio
os tnicos documentos assinados pelas partes, versando as locagdes do Imovel, ndo existindo nenhum

outro documento e/ou notificagdes trocadas pelas partes acerca de aludidas locacdes;

V)  que, ainda no que se refere as locagdes do Imovel e até a presente data, com excegao da locagao
indicada na letra “d”, do item 3.2, acima, mas que o assunto ja foi contornado com a assinatura de um
aditamento com a respectiva locataria, nao tem conhecimento de eventual desejo destas de desocuparem

antecipadamente os Imovetis, rescindindo a locagao antecipadamente;

w) relativo aos Contratos de Locagdo que foram assinados diretamente pela VENDEDORA, na
assinatura dos Contratos de Locagdo, as partes envolvidas, VENDEDORA e locatarias, estavam
adequadamente representadas e possuiam todas as autorizagdes legais necessarias para firmarem tais

contratos, os quais foram integralmente conferidos e sao plenamente validos e eficazes;
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y)

as locatarias do Imoével ndo possuem débitos pendentes decorrentes dos Contratos de Locacio, seja

no que se referem aos aluguéis ¢/ou encargos da locagio;

2)

no melhor conhecimento da VENDEDORA nio hd qualquer inadimplemento nao pecuniario, de

qualquer das partes dos Contratos de Locagio; e

2z)

os contratos e obrigacoes assumidas pelo Condominio em face de terceiros sao exclusivamente

aqueles indicados enviados pela VENDEDORA a COMPRADORA.

8.3.

a)

b)

8.2.1. A VENDEDORA, ainda, devera providenciar a realizacao das seguintes obrigacOes, as

suas exclusivas expensas:

a) no prazo maximo de 12 (doze) meses contados da lavratura da Escritura Definitiva, a
VENDEDORA devera comprovar que esta diligenciando para o obter os protocolos de
regularizacio das areas do Imoével constantes no Habite-se do Imoével e na respectiva

matricula, de tal sorte que referidos documentos sejam regularizados; e

b) no prazo maximo de 24 (vinte e quatro) meses contatos da lavratura da Escritura Definitiva,
a VENDEDORA devera concluir o procedimento de regularizagao das areas do Imével
constantes no Habite-se do Imodvel e na respectiva matricula a que se refere o item 8.2.1(a)

acima.

8.2.2. A nio adogio pela VENDEDORA das providéncias e/ou descumprimento quanto aos
prazos estabelecidos nos itens 8.2.1(a), (b), (c) e (d) acima acarretara na incidéncia de multa mensal
compensatéria e nao cumulativa no valor de R$ 10.000,00 (dez mil reais).

8.2.3.  No tocante a obriga¢ao prevista no item 8.2.1(c), caso o protocolo junto a Prefeitura esteja
condicionado a regularizacao das areas do Imével a que se referem os itens 8.2.1(a) e (b), o prazo
para cumprimento da obrigagdo e, consequentemente, da aplicagio da multa a que se refere a

Clausula 8.2.2 acima, tera como inicio a data de finalizagao da referida regularizacao de areas.
8.2.4. As obrigacoes e penalidades previstas respectivamente no item 8.2.1 e 8.2.2. serdo o cumpridas
pela VENDEDORA de forma subsidiaria, na medida em que sejam cumpridas ou descumpridas,
tendo em vista que sdo garantias recebidas do antigo proprietario nos documentos de aquisi¢ao dos
direitos sobre o Imével.

A COMPRADORA declara, expressamente, sob as penas da lei, que:

aceita o presente instrumento em seus EXpressos termos;

a celebragao do presente instrumento nao viola qualquer lei, regulamento ou decisio de qualquer

autotidade governamental e/ou quaisquer contratos, avencas, autotrizagdes governamentais, instrumentos,

acordos ou compromissos aos quais esteja vinculada;
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c)  esta ciente da existéncia dos Contratos de Locacio detalhados no Anexo 3.2, concorda com todos os

seus termos e condi¢des e devera respeita-los;

d) realizou Due Diligence técnica no Imével, bem como Due Diligence juridica e ambiental, cujo resultado

foi satisfatério; e

e) napresente data e na data de outorga da Escritura Definitiva, possui e possuird patrimonio suficiente,
bem como recursos imediatamente disponiveis para garantir e pagar quaisquer valores e obrigacoes
constituidas neste instrumento, sendo solvente nos termos da lei e capaz de (i) responder por todas as
obriga¢des perante eventuais credores, pelas agoes judiciais e extrajudiciais em que é parte, assim como pelos
débitos de qualquer natureza em seu nome ou pelos quais possa ser responsabilizada ou aos quais seus bens
possam estar sujeitos, com a exigibilidade suspensa ou nao, inscritos em divida ativa ou ndo e (i) garantir e
arcar com quaisquer demandas e pagar quaisquer valores, condenag¢oes, créditos e obrigagdes constituidos

e/ou propostos contra si.

IX- DAS DISPOSICOES GERAIS

9.1. O presente instrumento consolida e substitui todos os acordos e as tratativas mantidas entre as partes

até a presente data.

9.2.  Ressalvadas as Condi¢bes Precedentes antes previstas, o presente instrumento ¢ ajustado em carater
irrevogavel e irretratavel para as Partes, e podera ser levado a registro para efeitos legais, ficando, desde ja,
autorizados todos os registros, averbag¢oes e cancelamentos no oficial de registro de imodveis da circunscri¢ao

imobiliaria competente.

9.2.1. Para fins do quanto previsto no item 9.2, acima, a VENDEDORA obriga-se, ainda, a
fornecer todos os documentos que estejam sob sua posse, necessarios ao registro do presente
instrumento perante o Oficial de Registro de Iméveis competente no prazo maximo de 5 (cinco)
dias contados da solicitagago da COMPRADORA neste sentido, inclusive com a obrigacao de, se
for o caso, celebrar aditamento ao presente compromisso e/ou qualquer outro documento que seja

necessario objetivando o registro do presente compromisso.

9.3.  As Partes desde ja concordam que nenhum andncio, comunica¢ao ou divulgacio dirigido ao publico
em geral, incluindo clientes e/ou investidores de qualquer das Pattes, relativamente a transagao objeto deste
Contrato, podera ser emitido pelas Partes sem prévio consentimento, por esctito, da outra Parte, que nao
podera ser negado de forma injustificada. Além do conteido do andncio ou divulga¢ao, as Partes deverao
acordar também sobre o momento e forma de sua realizagao, ficando desde ja ajustado que nenhum anuncio,

comunicag¢ao ou divulgacio sera realizado antes da realizacdo do Fechamento.

9.4. Uma vez quitado o Preco de Aquisicao, fica a COMPRADORA autorizada, desde ja, a ceder e a

transferir, ou fazer a correspondente promessa, ou, de outra forma dispor, no todo ou em parte, dos direitos
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decorrentes deste compromisso de venda e compra, sem qualquer interferéncia, anuéncia ou participagao da
VENDEDORA.

9.6. A nio aplicagdo por qualquer das partes das penalidades previstas neste instrumento nao sera
considerada novagdo, nem podera ser alegada como precedente, podendo as partes, a qualquer tempo,

aplicar as penalidades contratuais previstas.

9.7. Todos os avisos, notificagdes judiciais, cita¢Oes, intimagdes e outras comunicagdes previstas e
referentes ao presente instrumento deverdo ser entregues por escrito, contendo a assinatura da parte que
os enviar e serao enviados por meio de e-mail, desde que mediante confirmagao de recebimento pela outra
Parte, carta registrada ou carta protocolada, ou via Cartério de Registro de Titulos e Documentos, ou se
necessario, de qualquer outra forma contemplada no Cédigo de Processo Civil Brasileiro, aos seguintes

enderecos:

Se para a COMPRADORA:

End: Avenida Brigadeiro Faria Lima, 1.355, 5% andar, Jardim Paulistano, Sao Paulo — SP, CEP 01452-
919

Tel: 11 2827-3500

E-mail: administragéo.fundos@singulare.com.br; FIl.adm@singulare.com.br;

roberto.araujo@panoramacapital.com.br e marcos.freitas@panoramacapital.com.br
At.: Ingrid Anny Campos Sepulveda

Se para a VENDEDORA:

End: Avenida Brigadeiro Faria Lima, 1.355, 5% andar, Jardim Paulistano, Sao Paulo — SP, CEP 01452-
919

Tel: 11 2827-3500

E-mail: administragﬁo.fundos@singulare.com.br; FIl.adm@singulare.com.br;

roberto.araujo@panoramacapital.com.br e marcos.freitas(@panoramacapital.com.br
At.: Ingrid Anny Campos Sepulveda

9.7.1.  Caso haja alteracao de endereco e/ou endereco de correio eletronico, a Parte deverd indicar
a outra Parte, por escrito. Caso contrario, todos os avisos, notificagdes e/ou comunica¢oes enviados
ao endereco indicado acima ou a qualquer endereco anteriormente indicado por escrito, serdo

considerados validos.

9.8.  Os termos e condi¢oes deste instrumento devem ser interpretados de acordo com a legislacao vigente
na Republica Federativa do Brasil.

9.9.  Quaisquer litigios ou controvérsias decorrentes de ou relativos a este instrumento e/ou aos seus
Anexos deverao ser notificados pela Parte a outra Parte e essas envidarao seus melhores esforcos para dirimi-
los de modo amigavel por meio de negociagoes diretas mantidas de boa-fé pelo prazo de 30 (trinta) dias,

prorrogaveis por igual periodo.
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9.10.  As Partes reconhecem o presente instrumento como titulo executivo extrajudicial, nos termos do
artigo 784, inciso 111, do Cédigo de Processo Civil, sendo que as obrigages aqui previstas permanecerao

certas, liquidas e exigfveis mesmo ap6s a lavratura da Escritura Definitiva.

9.11.  AsPartes elegem o Foro de situagao do Imével com exclusao de qualquer outro, por mais privilegiado
que seja, como o unico competente para dirimir eventuais duvidas e controvérsias decorrentes deste

instrumento.

9.12.  As Partes concordam que o presente instrumento podera ser assinado digitalmente, nos termos da
Lei n® 13.874, de 20 de setembro de 2019, bem como na Medida Provisoria n°® 2.200-2/2001, no Decreto n°
10.278, de 18 de marco de 2020, ainda, no Enunciado n® 297 do Conselho Nacional de Justica. Para este fim,
serao utilizados os servigos disponiveis no mercado e amplamente utilizados (tal como a plataforma DoeuSign,
com o credenciamento na ICP-Brasil) que possibilitam a seguranca, validade juridica, autenticidade,
integridade e validade da assinatura eletronica por meio de sistemas de certificagao digital capazes de validar a
autoria, bem como de tragar a “trilha de auditoria digital” (cadeia de custédia) do documento, a fim de
verificar sua integridade e autenticidade. Dessa forma, a assinatura fisica de documentos, bem como a
existéncia fisica (impressa), de tais documentos nao serao exigidas para fins de cumprimento de obrigacoes
previstas neste instrumento, exceto se outra forma for exigida pelo(s) cartorio(s) e demais 6rgaos competentes,
hipétese em que as Partes se comprometem a atender eventuais solicitagoes no prazo de 5 (cinco) dias, a

contar da data da exigéncia.

Assim, por estarem justas e contratadas, assinam as Partes o presente instrumento juntamente com 02

(duas) testemunhas, abaixo nomeadas e identificadas, para que produza os devidos efeitos.

Sao Paulo, [data].

AZ QUEST PANORAMA LTDA.

SINGULARE CORRETORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
na qualidade de administradora do
PANORAMA PROPERTIES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

De acordo da intermediadora,

Testemunhas:

Nome: Nome:
RG: RG:
End: End:
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(Esta folha integra o Contrato de Compromisso de Venda e Compra de imdvel situado na Rodovia de Acesso Joao de Gdes, n° 2.300, no Municipio de Jandira,

Comarca de Barueri, Estado de Sao Panlo, com drea privativa de 18.047,510m2, objeto da Matricnla n° 137.280, do Oficial de Registro de Imdveis da Comarca
de Barueri -SP).
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Anexo 2.1 — Saldo Devedor do CRI Antetior

[a ser inserido]
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Anexo | — Croqui de Localiza¢&o e Confrontac&o das Unidades Auténomas e Area de
Uso Comum

[Panorama, favor inserir]
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Anexo 8.2 — Excecdes
Excecodes relacionadas ao Imével e ao Condominio:
1) Termo de Compromisso de Recuperagio Ambiental firmado em 2006, ora n® 197/06, oriundo do

processo n° 76.568/2006, em tramite perante o Departamento Estadual de Protecio de Recursos Naturais
(“DEPRN”), em favor da empresa WTV Investimentos Imobiliarios (“TCRA n® 197/06”).

2) 01 (uma) Area de Preservagio Permanente (a “APP"): area utilizada para construcao da portaria e vias de acesso

ao Condominio;

3) Providéncias para concluir o licenciamento do Condominio perante a Companhia Ambiental do
Estado de Sio Paulo (a “CETESB"), o que se dara com a emissio da Licenca de Opera¢iao do Condominio,
pela propria CETESB, ou com a assinatura de Termo de Compromisso com a CETESB para atestar a

regularidade da operagdo do Condominio até que a Licenca de Operagio seja emitida.

4) Habite-se parcial do Imével — Providéncias para regularizacio de todas as construcoes existentes sobre o Imével
perante a Municipalidade e o Oficial de Registro de Imoveis competente, bem como obtencio da certidao
negativa de débitos referentes as contribui¢des sociais (a “CND /INSS”) atreladas as obras das edifica¢oes

all existentes.

Excecdes relacionadas unicamente ao imovel objeto da matricula 137.279:

6) Posse exercida por terceiro sobre area externa ao Imével objeto deste instrumento, que foi objeto
da Agao de Reintegracao de Posse com Pedido Liminar cumulada com Demoligao de Construgies e Reparagao de Danos
Ambientais, a qual foi distribuida sob n® 1003668-45.2017.8.26.0299, perante a 2* Vara Civel da Comarca
de Jandira (“Acdo Possessoria”) sobre area integrante da matricula n® 137.279 do Oficial de Registro de

Iméveis de Barueri, adjacente ao Imovel objeto desta transagio.
7 02 (duas) APPs:

(i) pequena porgao cercada no interior do imével objeto da matricula n® 137.279, em bom
estado de conservacao;

(i) porcio caractetizada por ocupacio irregular, circunsctita 2 4rea externa do imével
integrante da matricula n° 137.279 do Oficial de Registro de Iméveis de Barueri, adjacente ao
Imovel objeto desta transagao, com supressao integral da vegetacao no local.

Excecdes relacionadas aos antecessores:

8) Acio declaratéria, autuada sob o n® 1000308-05.2017.8.26.0299, em tramite na 1* Vara do Foro da
Comarca de Jandira/SP, com o objetivo de afastar a exigibilidade do I'TBI na incorporacio societiria da
sociedade REC 81 Empreendimentos e Participacoes Ltda. (CNPJ n° 08.720.656/0001-90) pela LPP 11T
Empreendimentos e Participacoes S.A. (CNPJ n°® 15.274.359/0001-24), antigas proprietatias do Imodvel
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