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Rio de Janeiro, 14 de maio de 2025.

Ao
Sr. Heitor Lucas Maurici Gomes
B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao

Superintendéncia de Ofertas de Titulos Corporativos e Fundos - SCF

C.c.:
Srs. Bruno de Freitas Gomes e Cynthia Barido da Fonseca Braga
Comissao de Valores Mobiliarios - CVM

Superintendéncia de Supervisao de Securitizagao - SSE
Ref.: Oficio n2 707/2025-SCF - Solicitagdo de esclarecimentos.
RJI CORRETORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA. (“RJI” ou “Administradora”), inscrita

no CNPJ/MF sob o n? 42.066.258/0001-30, na qualidade de administradora do SAO DOMINGOS
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO (“S3o Domingos FIlI” ou “Fundo”), inscrito no CNPJ sob o

n2 16.543.270/0001-89, vem, em resposta ao Oficio n2 707/2025-SCF (“Oficio”), esclarecer o

guanto segue.

1. CONTEXTO DO INGRESSO DA RJI NA ADMINISTRACAO DO FUNDO E PLANO DE
LIQUIDACAO

A RJI assumiu a administracdo do Sdo Domingos Fll, em 03/02/2020, juntamente com a VCM Gestdo
de Recursos Ltda. (“Gestora”) e, desde entdo, iniciaram a condugdo de um processo de recuperacao
e liquidacdo, conforme previsto no plano de liquidagcdo aprovado em consulta formal pelos cotistas,

em 11/09/2020, conforme Anexo I.

Importa mencionar que, sé a partir da assuncdo dos prestadores de servico atuais, com acesso as
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informacdes, foi possivel promover a reestruturacdao das estratégias de recuperacdo dos ativos
integralizados na carteira do Fundo, os quais j& se encontravam em estdgio avancado de

inadimplemento, com documentacdo incompleta ou estrutura juridica deficiente.

Nesse periodo, foram conduzidas diligéncias sobre os ativos e implementadas estratégias de
recuperagao, conforme a situagao de cada ativo, sendo tais a¢Ges reportadas aos cotistas por meio

de relatdrios bimestrais, viabilizando transparéncia sobre o trabalho elaborado.

Como resultado das medidas tomadas pela RJI e pela Gestora foram recuperados e amortizados aos
cotistas, até o momento, RS 74,4 milhdes. Segue anexo o ultimo relatério bimestral, referente a

fevereiro de 2025 (Anexo Il).

Dessa forma, ressalta-se que o Fundo possui um plano de liquidagao aprovado pelos cotista — de
total ciéncia e anunéncia dos cotistas do Fundo —, a ser observado pela RJl e a Gestora em relagdo

aos prazos e obrigacGes legais ali estabelecidos.

Em relagdo as ressalvas constantes norelatério de auditoria das demonstragées financeiras (“DF”),
seguem abaixo as informacgbes relativas aos ativos mencionados, Tripoli Empreendimentos

Imobiliarios Ltda. (“Terras”) e Paulinia do Brasil Projetos Imobilidrios Ltda. (“Paulinia”).
2. TRANSPARENCIA E TEMPESTIVIDADE

Como exosto acima, além da ciéncia e anuéncia dos cotistas sobre o plano de liquidagdo em
andamento e o envio bimestral aos cotistas de relatério sobre o andamento da recuperacdo dos
ativos do Fundo, a RJI faz acompanhamentos e diligéncia do processo junto a Gestora, mantendo os

cotistas atualizados sobre quaisquer acontecimentos no curto prazo.

No mais, informamos que as respostas ao Oficio foram prestadas de forma tempestiva, em

conformidade com os deveres de prestacdo de informacGes perante os orgdos reguladores e
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autorreguladores.
3. CONTEXTO DOS ATIVOS E RESPOSTA AOS QUESTIONAMENTOS
3.1 Terras: Tripoli Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

Referente ao ativo Terras, trata-se de direito decorrente de instrumento de confissdo de divida
firmado entre a investida do Fundo, Tripoli Empreendimentos Imobilidrios Ltda., e a sociedade
devedora, Terras Empreendimentos Imobilidrios SPE 04 Ltda. que estabeleceu, como forma de
adimplemento, a da¢do em pagamento de 60.030,88 m? de lotes individualizados no referido
empreendimento. A transferéncia da propriedade dos referidos lotes, contudo, foi originalmente
condicionada a quitacdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios (“CRI”) emitidos pela devedora.
Ressalta-se, contudo, que se trata de estrutura contratual firmada em momento anterior a assungao

da atual administragao.

No curso do acompanhamento do ativo e da andlise da documentagdo contratual, foram
identificados eventos supervenientes que comprometeram a execucdo da obrigacdo originalmente
pactuada, notadamente a deliberagdo dos titulares do CRI pelo vencimento antecipado da emissao,

sem comunicacdo formal a parte credora.

Diante desse cenario e com o objetivo de aferir os impactos juridicos sobre a exigibilidade do
crédito, uma medida ja tomada para o enderecamento da ressalva foi a contratacdo de assessoria
especializada para elaboracdo de parecer técnico - legal opinion (Anexo lll), que foi concluido em

29/04/2025, posteriormente ao encerramento do exercicio social de 2024.

Considerando os elementos juridicos consolidados no parecer, a Administradora tomou, também,
a medida de reclassificacdo contabil do ativo para a rubrica de “direito creditério” na carteira do

Fundo, atualmente em fase de implementacao.
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Em relagdo a condugdo das providéncias judiciais eventualmente cabiveis, a Administradora
permanece em acompanhamento conjunto com a Gestora, no dambito de suas respectivas
competéncias, com vistas ao cumprimento dos deveres fiduciarios e a adequada supervisdo das
medidas em curso relacionadas a recuperagao do crédito, avaliando necessidade de ajustes

subsequente nas demonstragdes financeiras, conforme a regulamentacao aplicavel.
3.2 Paulinia do Brasil Projetos Imobiliarios Ltda.

Ja no que diz respeito a Paulinia, o Fundo detém participagdo societdria de 98,69% no capital social
da sociedade, cujo objeto social esta vinculado ao desenvolvimento do empreendimento residencial
denominado “Residencial iris”, localizado no municipio de Paulinia/SP. Tanto o investimento quanto
a estrutura contratual atualmente vigente, incluindo o Acordo de Sdcios que rege a administragao
da Paulinia, sdo anteriores a assungao da RJl e da Gestora. Nos termos desse acordo, a administra¢do
da sociedade é exercida de forma exclusiva pela sécia minoritaria, Aurea Holding Participa¢des S.A.,
que detém 1,31% das quotas e indica, com exclusividade, o administrador da sociedade. A atual
estrutura contratual limita a atuacdo direta do Fundo na gestao da investida, incluindo seu acesso

as informacgGes operacionais, contdbeis e financeiras.

A RJI tem ciéncia das limita¢des de acesso a informagGes financeiras da Paulinia, cuja administracao

é exercida, conforme previsto contratualmente, por sécio minoritario.

Insta salientar que, desde a alteracdo da gestdo do Fundo, a RJl e a Gestora promoveram diligéncias
com o objetivo de viabilizar o acesso a documentagdo da investida, incluindo medidas judiciais
voltadas a obtencdo das demonstracdes financeiras e a exibicdo dos demais documentos

relacionados a administracdo da Paulinia.

A Administradora acompanha os desdobramentos do caso, no ambito de suas atribuicGes,
mantendo monitoramento sobre a participacdo societdria e sua adequada representacdo nas

demonstracdes contabeis do Fundo, e segue envidando esfor¢cos, em conjunto com a Gestora,
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inclusive medidas judiciais, para a obtencdo da documentacdo contabil e financeira da Paulinia,

incluindo as demonstracdes financeiras auditadas.
4, CONSIDERACGES FINAIS

Diante do exposto, entende-se que o plano de liquidagdo apresentado abarca a estratégia adotada
pela RJl e pela Gestora para os ativos integralizados em na carteira do Fundo, e, com o objetivo de
respeitar os prazos e obriga¢des legais, informamos que estd sendo providenciada convocagdo de
Assembleia Geral de Cotistas para a apresenta¢do do plano atualizado para o ano de 2025, conforme

informacgdes oportunas explanadas na presente manifestacao.

Sendo o que cumpria para 0 momento, renovamos nossos votos de elevada estima e consideragdo

e subscrevemo-nos.
Atenciosamente,

RJI CORRETORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
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RJI
CORRETORA
DE VALORES
SAO DOMINGOS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ/MF n? 16.543.270/0001-89

ATA DA CONSULTA FORMAL ENCERRADA EM 11 DE SETEMBRO DE 2020

A RJI CORRETORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., com endereco na Rua do Ouvidor, n® 97, 72 andar,
Centro, na cidade e Estado do Rio de Janeiro (“Administradora”), na qualidade de administradora do SAO
DOMINGOS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, inscrito no CNPJ/MF sob o n? 16.543.270/0001-89
(“Fundo”), vem, por meio deste, comunicar o encerramento do prazo para o envio da resposta a Consulta Formal
enderecada a todos os cotistas do Fundo, em 28 de agosto de 2020 (“Consulta Formal”), tendo apurado o seguinte
resultado:

1) CONVOCACAO: Consulta encaminhada aos cotistas por correspondéncia eletronica (e-mail), em 28 de
agosto de 2020.

2) RESPOSTAS A CONSULTA: Cotistas cujas manifestacdes de voto encontram-se depositadas no enderego

da Administradora, detentores de cotas que representam 69,65% (sessenta e nove virgula sessenta e
cinco por cento) do Patriménio do Fundo.

3) PAUTA DA CONSULTA FORMAL:
(i) Aprovacao do Plano de Liquidagdo do Fundo, anexo a Consulta Formal.

4) DELIBERACOES TOMADAS NA CONSULTA:

No que tange ao item Unico da pauta da Consulta Formal, cotistas representantes de 56,99% (cinquenta

e seis virgula noventa e nove por cento) das cotas emitidas e em circulagdo votaram pela aprovagdo do
Plano de Liquidagdo apresentado, enquanto 12,66% (doze virgula sessenta e seis por cento) das cotas
reprovaram. Sendo assim, restou aprovado o Plano de Liquidagao.

5) ENCERRAMENTO: Considerando o encerramento do prazo da Consulta, a Administradora finalizou o

processo de Consulta Formal, levando em consideragao o resultado da aprovagdo da pauta, conforme
acima indicado.

Rio de Janeiro, 14 de setembro de 2020.

Assinado de forma Assinado de forma
MAURO CESAR digital por MAURO ENIO digital por ENIO
MEDEIROS DE cesarmepeirospe CARVALHO  CARVALHO

RODRIGUES:027265

MELLO:097687 MELLO:09768785772  RODRIGUES:O0 48768
Dados: 2020.09.16

85772 19:55:17 -03'00' 2726548768 ?;g;s;i(_)g;);gg.16

RJI CORRETORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Rua do Ouvidor- 97 - 7° Andar - Centro RJI CORRETORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA. Rua da Bélgica — 10 — Sala 605 — Comercio

— Rio de Janeiro - RJ -CEP 20040 - 030 - Telefone: + 55 21 3500 4500 — Salvador- Ba CEP 40010 - 030 - Brasil
WWW.RJICV.COM.BR
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INVESTIMENTO IMOBILIARIO

(CNPJ: 16.543.270/0001-83)
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Introducéao

A Veritas & uma gestora independente e especializada em ativos de alta
complexidade, como Fundos de Investimento em Direitos Creditérios, Fundos
Multimercado, Debéntures e Operacgoes Estruturadas de Credito. Sendo o foco de
atuacao a reestruturagcao de dividas, a recuperacao de ativos financeiros e
imobiliarios, bem como atuacao para a reestruturacao e recuperacao de ativos
Estressados (Faléncia, Recuperacao Judicial, ou Fundos com parte relevante de

seu patrimoénio em PDD).

No final do primeiro semestre de 2019, a Veritas foi procurada por alguns RPPS
cotistas dos fundos FIRF MONTE CARLO INSTITUCIOANL IMA-B 5 (CNPJ:
15.153.656/0001-11), MONZA FIC FIM LP CP (CNPJ: 21.518.635/0001-55) e
SINGAPORE FIC FIRF (CNPJ: 20.887.2539/0001-03) a respeito de possivel
interesse em assumir a gestao do fundo, uma vez que estavam insatisfeitos com o
entao gestor. Atualmente esses fundos foram consolidados no MONTE CARLO

trazendo economia para o cotista e aproximacao do ativo final.

O Fundo SAO DOMINGOS assume papel relevante na cascata mencionada acima
uma vez que e fundo investido e possui exposicao direta em ativos imobiliarios

passiveis de recuperagao.
Nesse contexto, a Veritas assumiu a gestdo do SAO DOMIGOS em 31 de dezembro
de 2019 e tem trabalhado na recuperacao e liguidacao de seus ativos desde entéao.

Da mesma forma, A RJl assumiu a administracao dos fundos.

Sendo assim, no melhor interesse dos cotistas, a Veritas vem por meio deste
apresentar o Plano de Liquidagdo do fundo SAO DOMIGOS.

Veritas Capital Management: Rua Jerénimo da Veiga 384, 72 Andar - Jardim Europa — SP
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Situacao do fundo 31/01/2020

O fundo se encontra em fase de liquidagcdo tendo seu Plano de Liquidag&o pendente

de aprovacao dos cotistas.

R$ %
INVESTIDAS
PAULINIA DO BRASIL PROJETOS IMOBILIARIOS LTDA| 7.700.000 8,1%
SAN BENEDETTO REAL ESTATE S.A. 0 0,0%
SANTO ANDRE EMPREENDIMENTO IMOBLIARIO LTDA 171.774 0,2%
SUPERAVIT PARTICIPACOES S.A.| 10.000.000 10,5%
VEREDAS PARTICIPACOES LTDA| 34.917.000 36,8%
SOMAl 52.788.774 55,7%
IMOVEIS

CAETE - MG| 22.000.000 23,2%

SEASONS 1302 934.180 1,0%

SEASONS 1602 934.178 1,0%

TERRAS - MT| 11.000.000 11,B8%

SOMA 34.868.358 36,8%

FUNDQOS

AQ3 RENDA FlI 221.752 0,2%

BRAZIL REALTY Fllf 4.120.861 4,3%

SAO JORGE Fll| 2.836.625 3,0%

SOMA| 7.179.238 7,6%

CAIXA 0 0,0%

PROVISOES

despesas regulares do fundo| -2.505.373 -2,6%

demais ajustes| 2.518.578 2,7%

SOMA 13.205 0,0%
PL 94.849.575 100,0%

7.,6%

= INVESTIDA IMOVEL

= FUNDO IMOBILIARIO
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Plano de liquidacao

O plano de liquidagdo do SAO DOMINGOS tem como objetivo entregar para 0s
cotistas recursos financeiros de forma otimizada tendo como pilares os seguintes
passos: (i) diligéncia e formalizagao da propriedade dos ativos investidos; (ii)
levantamento de informacgao a respeito dos fundos investidos; (iii) monetizacao dos
ativos iliquidos; (iv] manutencao de recursos suficientes para suportar o fluxo de
caixa do Fundo para o prazo de 4 anos e; (iv) realizacao de amortizagdes aos

cotistas apos eventos de liquidez, sempre respeitando o fluxo de caixa do Fundo.

Ainda assim, serao divulgados relatérios trimestrais a respeito do andamento dos

trabalhos feitos.

(i) diligéncia e formalizacdo da propriedade dos ativos investidos

0 SAO DOMINGOS era, anteriormente, gerido pela ROMA ASSET e administrado
pela INDIGO DTVM (antiga FOCO DTVM). Apds o cancelamento do credenciamento
da ROMA ASSET como administradora de carteiras pela CVM e acumulo da funcao
pela INDIGO DTVM, a Veritas nao recebeu a documentacao que esperava a respeito
dos ativos investidos, dificultando a continuidade da atividade de gestéao.

Nesse sentido, em paralelo com as cobrancgas e pedidos aos antigos prestadores
de servico, a Veritas buscou levantar informacoes a respeito das investidas e
imoveis, mas a situacao foi agravada pela pandemia.

Ainda assim, a Veritas ira providenciar a formalizacédo e levantamento dos

documentos necessarios para garantir a propriedade do SAO DOMINGOS.

PAULINIA

A PAULINIA DO BRASIL PROJETOS IMOBILIARIOS LTDA tem por objetivo realizar
incorporagao imobiliéria e passou a fazer parte da carteira do SAO DOMINGOS Fll
em 2014 apos acordo firmado com a AUREA HOLDING E PARTICIPACOES S.A. no

gual o fundo ficou responsavel por aportes iniciais necessarios, até o montante de

Veritas Capital Management: Rua Jerénimo da Veiga 384, 72 Andar - Jardim Europa — SP
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R$ 8,5MM. Esse valor seria devolvido corrigido por IPCA +12% a.a. quando o
empreendimento performar sendo o restante do resultado distribuido 80% - 20%
para o fundo e para a AUREA, respectivamente.

O empreendimento RESIDENCIAL CLUBE AQUAVILLE & composto por um projeto
aprovado de 198 apartamentos de 47m2 de medio-baixo padrao, alocados em 3
torres e uma area de lazer, totalizando 11.046m? de area construida em uma area

total de 11.044,73m?2 na regiao metropolitana Campinas/SP.

SAN BENEDETTO

No refazimento da DF do fundo de 2018 o ativo SAN BENEDETTO foi marcado a R$
0,00. Na época, a justificativa foi de que o ativo e Unico imavel da empresa, adquirido
em 2014 na administracao da BRL TRUST, foi questionado em acéao judicial e, dada
as decisoes desfavoraveis em primeira e segunda instancia, houve a necessidade
de marcar o ativo a zero devido a remota chance de reversao do julgado. Essa acao
aparece pela primeira vez na DF de 2015 da SAN BENEDETTO.

Em 27 de dezembro de 2016 SAO DOMINGOS Fll e MILO INVESTIMENTOS S.A.
assinaram um “Instrumento Particular de Contrato de Compromisso de Permuta
de Participagcao Societaria com Torna” em que o fundo entregou 100% das cotas
da SAN BENEDETTO REAL ESTATE S.A. (valor atribuido - R$ 50MM) + R$ 13MM
+ 7 imoveis (valor atribuido - R$ 2MM) e a MILO entregou 100% das contas da
RALIN PARTICIPACOES LTDA. (valor atribuido - R$ 65MM). Entretanto, no SERASA
essa movimentacao societaria nao e refletida, o que se confirmou posteriormente

na documentacdo uma vez que o Fundo ndo realizou o pagamento total da torna.

SANTO ANDRE

A SANTO ANDRE EMPREENDIMENTO IMOBLIARIO LTDA tem por objetivo
empreender, planejar, incorporar e administrar o empreendimento residencial de
alto padrao no litoral da Bahia, préoximo a Porto Seguro.

A participacéo do SAO DOMINGOS Fll na investida teve inicio apds a Rescisédo de
promessa de Compra e Venda de Imével em Construgdo em que o valor de R$

2.900.000,00 foi restituido atraves de participagcao — 50%. Os outros 50% sao

Veritas Capital Management: Rua Jerénimo da Veiga 384, 72 Andar - Jardim Europa — SP
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detidos pela empresa NPAR PARTICIPACOES LTDA, representada por seu
administrador MARCOS NEWLANDS FREIRE.

De acordo com a Ultima alteracdo ao Contrato Social da SANTO ANDRE, a

Administracao compete a Eduardo Lopes dos Santos.

SUPERAVIT

A SUPERAVIT PARTICIPACOES S.A. é uma empresa de Belo Horizonte — MG e tem
como principal ativo um empreendimento imobiliario residencial em MG.

Seu ingresso no SAO DOMINGOS FIl se deu através da aquisicdo de 100% da
empresa em setembro de 2017 pelo valor de R$ 57.000.000,00 de sua antiga
proprietaria VIKING INVESTIMENTOS E PARTICIPACOES S.A.

CAETE
Imovel situado na Fazenda Lages, em Minas Gerais que se encontra em fase inicial
com necessidade de recursos para desenvolvimento e aprovacao de projeto para

empreendimento imobiliario.

SEASONS

2 imoveis (apartamentos 1302 e 1602) situados no condominio Edificio Seasons
em Salvador. O empreendimento encontra-se em fase de construgcao e possui
previsao de entrega final de outubro de 2020.

Os dois imoéveis foram adquiridos em marco de 2016 por R$ S901.000,00 da
CHP1000 2 EMPREENDIMENTO LTDA, sendo que, de acordo com o contrato de

venda, a propria vendedora € a responsavel pela construcao.

TERRAS

Trata-se de um loteamento no Mato Grosso do Sul do qual o SAQO DOMINGOS FlI
detem 42 lotes (aproximadamente 15% do total de 271 lotes).

Esses lotes foram adquiridos em outubro de 2014 da TERRAS
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE 04 LTDA pelo valor de R$ 8.000.000,00.

Entretanto, em setembro de 2015 a devedora se obrigou a pagar ao fundo o valor

Veritas Capital Management: Rua Jerénimo da Veiga 384, 72 Andar - Jardim Europa — SP
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correspondente ao montante de R$ 8.000.000,00 corrigido por IPCA + 12% a.a.
atraves de aditamento ao contrato de compra.
Alem disso, em dezembro de 2015, o fundo, com intencdo de contribuir para a
conclusdo das obras, aportou R$ 4.000.000,00 (R$ 3.000.000,00 + R%
1.000.000,00) sendo garantido o retorno desse saldo tambeém corrigido por IPCA

+ 12% a.a. (houve alienagao dos resultados liquidos apurados semestralmente).

VEREDAS

Trata-se de uma &rea de 92.40 hectares voltada para loteamento residencial,
passou a fazer parte da carteira do fundo em marco de 2018 apds a celebracao do
Instrumento Particular de Contrato de Permuta no qual o SAO DOMINGOS FII
entregou em troca 10 CRIs (72 série — 22 emissao — ALTERE SEC - SPE CESTO
INCORP) a INFINITY PARTICIPACOES S.A.. Entretanto, dado o ndo cumprimento das
condicoes ali estipuladas, foram assinados aditamentos a fim de viabilizar a
concretizacdo da permuta nos quais foi dada a empresa VEREDAS PARTICIPACOES
LTDA, detentora da area.

(ii) levantamento de informacéo a respeito dos fundos investidos

0 SAO DOMINGOS possui exposicdo em 3 fundos de investimento geridos por

terceiros.

1. AQ3 (gestao REDITUS e administracdo INDIGO): Fundo de investimento
imobiliario detentor de imdveis.

2. SAO JORGE FlI (administragao INDIGO): Fundo de investimento imabiliario

3. BRAZIL REALTY FIll (gestao IRON CAPITAL e administracao INDIGQO): Fundo

de investimento imobiliario.

Foi solicitado aos prestadores de servigo dos fundos informagao sobre o andamento
dos investimentos realizados a fim de verificar a adequada aplicacao dos recursos,

bem como para formarmos uma visa completa dos ativos da carteira possibilitando,

Veritas Capital Management: Rua Jerénimo da Veiga 384, 72 Andar - Jardim Europa — SP
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inclusive, orientacoes de voto em assembleias dos fundos investidos a fim de auxiliar
0s gestores com apresentacado de propostas e estratégias de gestdo para

monetizacao dos ativos.

(iii) monetizacdo dos ativos iliquidos

0 SAO DOMINGOS é um fundo que frustrou seus cotistas desde o inicio. Além da
falta de informacéo, ndo apresentou rentabilidade conforme esperado sendo alvo,
inclusive, de investigacoes da Policia Federal.

Nesse sentido, a Veritas sabe dos anseios dos cotistas e ira buscar alternativas
na monetizacao dos ativos e ndo no desenvolvimento. A expectativa da Veritas para
a maioria dos ativos € identificacao de players estrategicos no mercado que possam
ter interesse. Inclusive alguns ativos como cotas do BRAZIL RELATY Fll ja foram

vendidas de forma parcial.

(iv] Manutencao de recursos suficientes para suportar o fluxo de caixa do Fundo

para o prazo de 4 anos

Para garantir o pagamento dos custos do fundo SAO DOMINGOS a fim de sempre
ter seus prestadores de servigo com interesses alinhados com os cotista, serao
provisionados custos suficientes para o pagamento de todas as despesas do fundo
até agosto de 2024, considerando o valor aproximado de R$ 90 mil por més, sendo
o prazo de 4 anos o inicialmente estimado como suficiente para total liguidacdo do
fundo, em regime de melhores esforcos.

Caso seja necessario rever o prazo, este sera apresentado em assembleia e

aprovado como retificagao do Plano de Liquidacao.

(v) realizar amortizacfes aos cotistas apds eventos de liguidez, sempre

respeitando o fluxo de caixa do Fundo.

Veritas Capital Management: Rua Jerénimo da Veiga 384, 72 Andar - Jardim Europa — SP
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Todo e qualquer recurso financeiro que esteja disponivel para o fundo sera
amortizado de forma proporcional para seus cotistas sempre respeitando o

regulamento e o fluxo de caixa proposto no item (iv).

Veritas Capital Management: Rua Jerénimo da Veiga 384, 72 Andar - Jardim Europa — SP
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Relatorio bimestral
SAO DOMINGOS FIl — FEVEREIRO - 2025
CNPJ 16.543.270/0001-89
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V E R I T A S “Em latim, Veritas remete & precisdo, rigor e exatiddo de um relato,
— fato ou circunstancia”

Somos uma gestora de recursos independente, especializada em ativos de alta complexidade,
recuperacao de ativos, carteiras inadimplentes, oportunidades imobiliarias, fundos em processos de

liquidacao, fundos para situacdes especiais, créditos judiciais e produtos estruturados.

Equipe multidisciplinar com mais de 25 anos de experiéncia, aplicamos nossa “expertise” de
conhecimentos econdmicos e juridicos, tanto na gestao de nossos fundos, como nos mandatos de

nossos clientes.

Estamos empenhados em manter os mais elevados padrdes de governanca e praticas de
compliance, promovemos uma cultura de intercambio de ideias para fornecer solugdes com

exceléncia aos investidores, clientes, empresas e sociedade em geral.

Com disciplina tatica em nossos processos de gestao, rigor na execucao operacional, e combinados
com atuacao de exceléncia no ambiente regulatdrio, nos tornamos detentores de notdrio “track

record” em nossas areas de atuacgao.



Contexto do Fundo



CONTEXTO DO FUNDO

v' A Veritas assumiu a gestao dos fundos MONTE CARLO, MONZA e SINGAPORE entre agosto e setembro de 2019 com o propdsito de liquidacgao.
v No inicio de 2020 a Veritas assumiu também o fundo SAO DOMINGOS Fll dada sua posicdo fundamental para a execucdo do Plano de Liquidacio dos fundos mencionados acima.

v' Desde o inicio da gestdo a Veritas tem enfrentado dificuldade em obter informagdes a respeito dos ativos do fundo, culminando, inclusive, em notificagdes formais aos antigos

prestadores de servigo.
v Em 11 de setembro de 2020 foi aprovado pelos cotistas o Plano de Liquidagdo apresentado pela Veritas.

v Em outubro de 2020 foi entregue relatdério de diligéncia elaborado pelo escritério CEPEDA e suas informacgdes foram aqui incorporadas.



ATIVOS INVESTIDOS - fechamento fevereiro/25

28/fev

R$ %
INVESTIDAS

PAULINIA DO BRASIL PROJETOS IMOBILIARIOS LTDA | 7.700.000 12,5%

SAN BENEDETTO REAL ESTATE S.A. 0 0,0%

SOMA 7.700.000 12,5%
IMOVEIS

TERRAS - MT/TRIPOLI| 11.000.000 17,9%

APARTAMENTOS BOSSA NOVA| 3.000.000 4,9%

LOTES JARDIM MONET| 20.000.000 32,5%

LOTES BELA VISTA Il  7.000.000 11,4%

SOMA 41.000.000 66,7%
RECEBIVEIS

ACORDO CAETE 550.000 0,9%

SOMA 550.000 0,9%
FUNDOS

AQUILLA FII 109.777 0,2%

BRAZIL REALTYFII| 3.943.143 6,4%

SAO JORGE FlI 693.264 1,1%

SOMA 4746184 7,7%
RENDA FIXA

LFT - COMPROMISSADAS| 2.106.681 3,4%

SOMA 2.106.681 3,4%
CAIXA

c/C 2.886 0,0%

SOMA 2.886 0,0%
PROVISOES

DIVERSAS| 5.958.814 9,7%

SOMA 5.408.814 8,8%

PL | 61.514.565 100,0%




TRIPOLI — investida

Sobre o investimento:
Loteamento em Bonito (Mato Grosso do Sul), do qual o SAO DOMINGOS Fll detém aproximadamente 60

mil m2 em direitos de dagao em pagamento dos lotes.

Em outubro de 2014 o fundo adquiriu da TERRAS EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE 04 LTDA 42
lotes pelo valor de R$ 8.000.000,00. Em dezembro de 2015, o fundo, com intenc¢do de contribuir para a
conclusdo das obras, aportou mais R$ 3.000.000,00 sendo garantido o retorno do total de R$
11.000.000,00 aportados corrigido por IPCA + 12% a.a. (houve alienagcao dos resultados liquidos apurados

semestralmente).

Em contato com a TERRAS, foi apresentado Instrumento de Confissdo de Divida, cessdo de crédito,
cumulado com obrigagdes reciprocas e outras avengas assinado em julho de 2019, documentacdo até
entdo desconhecida pela VERITAS. Nesse instrumento: (i) o Fundo cedeu seus direitos a empresa SD
INCORP EMP. IMOB. LTDA (34.280.448/0001-28), antiga razdo social da TRIPOLI; a TERRAS confessou sua

divida, que seria paga na forma de dagao em pagamento de 60.030,88 m? em lotes, cuja condicao seria

subordinada a quitacdo do CRI emitido pela TERRAS.

Localizagdo - Glebas na zona urbana da Comarca de Bonito - MS
(matricula 8.658 do Cartério de Registro de Imdveis da cidade de
Bonito — MS)

Marcagédo na carteira - R$ 11.000.000,00

Estratégia de recuperacao:

A Veritas conseguiu levantar a documentac¢do a fim de entender o que foi realizado
na gestdo passada. Hoje, temos a ciéncia de que o fundo SAO DOMINGOS detém os
direitos de recebimento da dagao em pagamento em 60.030,88 m? em lotes.

A equipe imobiliaria visitou o empreendimento em julho de 2021 e constatou que o

empreendimento condiz com o que era esperado.

Recentemente, durante o monitoramento do CRI, a Veritas constatou ocorréncia de
Assembleia na qual os credores do CRI deliberaram pelo seu vencimento
antecipado, em razao do descumprimento de obrigagdes pecuniarias e nao

pecuniarias por parte da Devedora TERRAS.

Esse fato prejudicou, diretamente, a dagcdo em pagamento acordada no

Instrumento de Confissao de Divida.

Diante disso, Veritas (Gestora) e RJI (Administradora) contrataram assessoria juridica
para estudo/anélise do cenario atual e, assim, amadurecer a tomada de proximos

passos extrajudiciais e judiciais a serem contra a devedora TERRAS.



TRIPOLI — investida

Estrutura:

1° 90

MPLSPEEMPE

A MPLSPEEMPE
PART S.A. SAO DOMINGOS FlI

PART S.A. SAO DOMINGOS FlI

4
PAGAMENTO DE R$ 11 MM

99,9% 0,1% 99,9% 0,1%

TERRAS EMP. IMOB.
SPE 04 LTDA

TERRAS EMP. IMOB.
SPE 04 LTDA

TRIPOLI (antiga SD
INCOR)

Administracdo:
Emilio
Westermann

Administracdo
: Emilio
Westermann

QUITAR CRI




PAULINIA - investida

Estrutura societaria:

90%

3%

7%

AUREA HOLDING PART

AO D
SAO DOMINGOS FII <

Administragdo:
Edypo Silva da Rosa
Fabia Fernanda Tizzo

98,6% 1,4%

PAULINIA DO BRASIL Estratégia de recuperacdo:

PROJETOS

IMOBILIARIOS LTDA Em virtude da falta de clareza e informacgdes sobre o ativo, o fundo ingressou com Acao de

Gl e Producdo Antecipada de Provas visando a obtencio de determinados documentos.
Ronaldo Adriano Tizzo

Tendo em vista que a Agdo de Producao Antecipada de Provas ndo alcangou o resultado

esperado, estamos tragando novas estratégias de recuperagao junto ao assessor juridico.




PAULINIA - investida

Situacdo do empreendimento:

v RESIDENCIAL CLUBE ACUAVILLE - Rua Raphael Perissinoto, 197 — Joao Aranha, Paulinia - SP

v' Empreendimento concluido - vérias imobilidrias anunciando unidades para venda - faixa de R$ 170 mil — segmento Minha Casa Minha Vida (MCMV)
v Unidades — de 46 a 68 m?, 2 quartos, 1 banheiro, 1 vaga garagem

v' Area de Lazer — quadra poliesportiva, saldo de festas, piscina adulto, churrasqueira, saldo de jogos, playground, espaco gourmet, academia

v https://www.youtube.com/watch?v=jvOkud9Sa78 video institucional em 3D do empreendimento

A ——

WVENDE-SE - COD: 104117 - ULTIMAS UNIDADES: Residencial Clube Aquaville / Paulinia SP

Imdvel: Apartamento Quartos: 2 Valor: RS 169.900,00
Bairro: Jodo Aranha Cidade: PAULINIA Estado: 5P
Enderego: Rua Raphael Perissinoto, 197

Descrigbes: Prego a partir de: R5169.900
0 Residencial Clube AQUAVILLE é um condominio de Apartamentos Localizado na Cidade de PAULINIA SP,

0 Residencial possui diferenciais como: Preparacio para AR-CONDICIONADO, Areas de Lazer Privativas (por bloco)
& iniciativas sustentdveis como coleta seletiva, Elevadores com sistema de REGENERACAQ DE ENERGIA, ampla drea

permedvel = acessibilidade.

O Empreendimento se encaixa no Programa MINHA CASA MINHA VIDA 02.



https://www.youtube.com/watch?v=jv9kud9Sa78

BRAZIL REALTY FIl - ativo final

Sobre o fundo:

O fundo de investimento BRAZIL REALTY é um fundo de investimento listado na B3 que possui em seu portfdlio terrenos, outros Flis e agdes de empresas voltadas para o desenvolvimento imobiliario.

Sobre o fundo:

Gestao: ACURA GESTORA.

Administracao: SEFER INVESTIMENTOS LTDA.
Custodiante: SEFER INVESTIMENTOS LTDA.
Auditoria: AUDIPEC AUDITORIA

Cota a Mercado: R$ 19,78

Prazo de resgate: fechado

Status DF: DF de 31/12 2023 sem ressalvas do auditor.

Estratégia de recuperacao:

Como o fundo ndo ¢é mais listado na B3, ha
pouquissima movimentagao no secundario.

Em dezembro de 2019 foi encontrado contrato de
compromisso de recompra de parte dessas cotas. A
despeito da existéncia do contrato de recompra
mencionado, a priori, encontramos barreira juridica
envolvendo o bloqueio das cotas do BLZI1 para

efetivamente exigir a recompra.

Ultimas atualizagdes:
Ambito judicial:

Contextualizagcdo: Como informado anteriormente, as cotas do Brazil Realty Fll, detidas pelo fundo MONTE CARLO, estdo atualmente
bloqueadas por decisao judicial.

Situagdo atual: O escritdrio juridico contratado pelo fundo ingressou com um Mandado de Seguranga com o objetivo de desbloquear essas
cotas. Recentemente, este recurso foi julgado e, infelizmnente, a seguranca foi denegada, ou seja, ndo acolheram nosso pedido de desbloqueio.
Préximos passos: Diante dessa decisdo desfavoravel, ja apresentamos recurso judicial buscando reverter esse cenario. Paralelamente, estamos

avaliando outras alternativas juridicas e negociais para viabilizar a eventual venda das cotas, caso o desbloqueio ndo seja possivel a curto prazo.

Ambito extrajudicial: Apds publicacdo de consulta formal (27/03/2024), houve deliberacdo, por maioria dos cotistas, para substituicdo de

prestador de servigos de gestdo do fundo Brazil Realty Fll, ingressando como nova gestora: ACURA GESTORA DE RECURSOS LTDA.

Em 03/05/2024, a administradora do fundo comunicou fato relevante no qual: (i) recepcionou, pela B3 em 03/05/2024 o Oficio 004/2024-PR, o
qual comunicou a decisdo da B3 em cancelar de oficio a listagem do Fundo na B3 a partir de 08/05/2024. Nesse sentido, a administradora
realizou AGE, em 10/06/2024, para deliberacdo sobre a forma de realizacdo de evento de liquidez, bem como avaliacéo e decisdo sobre a
viabilidade de tal evento. A deliberagao da Veritas foi em “absten¢ao”, pois as informagdes passadas pela gestora do Brazil Realty Fll ndo foram

suficientes.



BRAZIL REALTY FIl —ativo final

Ultimas atualizagdes (continuacgéo):

Em 10/06/2024, a administradora do fundo publicou edital de consulta formal para deliberacéo sobre (i) aprovacdo da realizacdo da 6° (sexta) oferta de
distribuicdo de cotas, destinadas a investidores qualificados bem como (ii) autorizagdo para que a administradora pratique todos os atos necessarios
ao cumprimento da deliberacéo supracitada. Ja em 11/07/2024, a administradora do fundo publicou edital de consulta formal para deliberagdo sobre
as matérias pretéritas de: (i) encerramento da 5% emissdo de cotas; (ii) deliberar sobre aprovagdo da abertura da 6 e 7% emissGes de cotas; (iii)
autorizagao para que a administradora pratique atos necessarios para cumprimento das deliberagdo acima. Em ambas consultas formais supracitadas,
a Veritas votou em “abstencao”, pois ndo obteve informacgdes suficientes e em tempo para que pudesse construir um racional para uma decisdo de
“aprovacgdo” ou “reprovagao”.

Em 23/12/2024 a administradora do fundo publicou edital de consulta formal, cuja ordem do dia seria para: ratificar a realizacdo da 8° (Oitava) Emissdo
de Cotas do Fundo, iniciada em 29 de novembro de 2024. A Veritas votou em “abstencdo”, pois ndo obteve informagdes das atuais administradora e

gestora do Fundo sobre tal emissao.



SAO JORGE FIl — veiculo de investimento

Sobre o fundo:

O fundo de investimento SAO JORGE possui exposicdo a empresas voltadas para desenvolvimento imobiliario.

Sobre o fundo:

Gestao: SEFER INVESTIMENTOS

Administracdo: SEFER INVESTIMENTOS
Custdédia: SEFER INVESTIMENTOS

Auditoria: SENIOR AUDITORES E CONSULTORES
Cota a mercado: R$ 0,23

Prazo de resgate: fechado

Status DF: ndo foi elaborada nenhuma

Estratégia de recuperacao:

Diante da remota possibilidade de recuperacao de
ativos informado pelo juridico da atual gestora, a
Veritas prosseguira com a alienagao das cotas que
Monte Carlo detém de Sdo Jorge Fll no mercado

secundario.

Ultima atualizagédo:

Conforme informado, no Jdltimo relatério bimestral, houve
reavaliacdo/remarcacdo dos ativos do Fundo S&o Jorge, resultando na
remarcagao da cota que tende a zero.

Diante desse cenario, a Veritas estd realizando tratativas de revenda, no
mercado secundario, das cotas que Monte Carlo possui do Fundo Sao
Jorge Fll, sempre no intuito de mitigar riscos futuros e recuperar valores

aos cotistas do Fundo Monte Carlo.



CAETE — SPE com imovel

Sobre o investimento:
Imovel situado na Fazenda Lages, em Minas Gerais que encontra-se em fase inicial com necessidade de recursos para desenvolvimento e aprovagado de projeto para empreendimento imobiliario.

Imével adquirido por R$ 22.000.000,00 da VIKING PARTICIPACOES S.A. em dezembro de 2017.

. Estratégia de recuperacao:
Localizagdo - Fazenda Lages, municipio de Taquarugu

A Veritas assinou a venda das cotas do fundo para terceiros no dia 01/02/2022. Como parte do pagamento, o fundo
de Minas em Caeté - MG (matricula 12.968 e 15.473)

receberia alguns imoéveis; Como o fundo possui direito em receber os imdveis (dagdo em pagamento), ha

possibilidade de eventual vendas destes imdveis pelo préprio fundo para eventual 3° interessado.



CAETE — SPE com imovel

Sobre o acordo:
O Acordo assinado dia 01/02/2022 consistiu em um INSTRUMENTO PARTICULAR DE COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE COTAS DE FUNDO IMOBILIARIO no qual o fundo entregou a

totalidade de suas cotas pelo valor de R$ 23.000.000,00, com o seguinte fluxo de pagamento:

1. R$ 1.400.000,00 até o dia 11/02/22 - PAGO

2. R$ 6.600.000,00 em 12 parcelas bimestrais de R$ 550.000,00 a partir de 11/04/22 — 1 Gltima parcela inadimplente
3. R$ 8.000.000,00 através da dacdo de 80 lotes localizados em Abaeté / MG (pendente de cumprimento)

4, R$ 7.000.000,00 através da dacdo de 70 lotes localizados em Funilandia / MG (pendente de cumprimento)

Até 31/12/2024, o SAO DOMINGOS FlI, fruto dessa negociacio, ja recebeu, a quantia de R$ 7.450.000,00.
O Contrato prevé que, caso a avaliacdo que serd realizada em até 90 dias dos imdveis por outros que atendam a expectativa. Caso nao seja possivel ou ndo haja consenso, o saldo sera cobrado em
dinheiro. apresente valor abaixo ou acima do esperado estes serdo substituidos.

A avaliacao foi feita pela BISWANGER e restou insuficiente, motivo pelo qual estamos negociando suplementacao de ativos ou dinheiro.

Ap6s o envio de nova notificacdo extrajudicial informada no Ultimo relatério bimestral (outubro/24), o Fundo recebeu o pagamento da pendultima parcela (R$ 550.000,00).

A Veritas continua engajada para que a ultima parcela seja adimplida, bem como o restante do contrato (itens “3” e “4") seja cumprido pelas Notificadas.

Por fim, reitera-se que alternativas, para o cumprimento integral do contrato, estdo sendo objeto de analise.



CAETE - investida

Estrutura:

'IO

VIKING PART
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CAETE — imdvel

Situacdo do empreendimento:

v' Fotos do Google Earth nos mostram apenas uma propriedade rural sem quaisquer sinais de desenvolvimento imobiliario:
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VEREDA PARTICIPACOES — imo&vel/investida

Sobre o investimento:

A area de Vereda dos Lagos, 92.40 hectares voltada para loteamento residencial, passou a fazer parte da carteira do fundo em marco de 2018 apds a celebragcao do Instrumento Particular de

Contrato de Permuta no qual o SAO DOMINGOS Fll a recebeu em troca de 10 CRIs (72 série — 2* emissdo - ALTERE SEC — SPE CESTO INCORP) entregues a INFINITY PARTICIPACOES S.A..

Entretanto, dado o ndo cumprimento das condi¢cdes ali estipuladas, foram assinados aditamentos a fim de viabilizar a concretizagdo da permuta nos quais foi dada a empresa VEREDA

PARTICIPACOES LTDA, detentora da area.

Localizagdo - Sete Lagoas — MG (matricula n°® 43.893 do 1° Oficio Estratégia de recuperacdo:
de Registro de Imodveis da Cidade de Sete Lagoas — MG) A Veritas assinou a venda das cotas do fundo para terceiros no dia 01/02/2022. Como parte do pagamento o fundo
receberia alguns imdveis; H& a possibilidade de eventual venda destes imdveis, de modo que o fundo estd

negociando os seus direitos que teria da dagdo desses imoveis.



VEREDA PARTICIPACOES — imo&vel/investida

Sobre o acordo:

O Acordo assinado dia 01/02/2022 seré divulgado em fato relevante, mas consistiu em um INSTRUMENTO PARTICULAR DE COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE COTAS DE FUNDO
IMOBILIARIO no qual o fundo entregou a totalidade de suas cotas pelo valor de R$ 21.000.000,00, com o seguinte fluxo de pagamentos:

1. R$1.000.000,00 até o dia 11/02/22 - PAGO

2. R$5.000.000,00 em 10 parcelas bimestrais de R$ 500.000,00 a partir de 11/04/22 (PAGO)

3. R$3.000.000,00 através da dagdo de 3 apartamento localizados em Belo Horizonte / MG (pendente de cumprimento)

4. R$12.000.000,00 através da dagao de 120 lotes localizados em Abaeté / MG (pendente de cumprimento)

O Contrato prevé que, caso a avaliagcao que sera realizada em até 90 dias dos imdveis apresente valor abaixo ou acima do esperado estes serao substituidos por outros que atendam a expectativa.

Caso nao seja possivel ou nao haja consenso, o saldo sera cobrado em dinheiro.

A avaliacao foi feita pela BISWANGER e restou insuficiente, motivo pelo qual estamos negociando suplementacgdo de ativos ou dinheiro.

Até a data de 30/04/2024, o SAO DOMINGOS Fll, fruto dessa negociacéo, ja recebeu a quantia de: R$ 6.000.000,00. Assim, este valor compreendeu o adimplemento completo dos itens “1" e “2",
Em relagdo aos itens “3" e “4”, o Gestor esta tentando negociar outra forma de monetizagao.

Nesse sentido, recentemente, enviamos uma nova notificagdo extrajudicial para empresas inadimplentes que, até o momento, ndo cumpriram com as dagdes em pagamento (itens “3" e “4”").
Na referida notificagdo, pontuamos todos os descumprimentos contratuais € requeremos as notificadas que: (i) esclarecessem o motivo pelo qual ndo cumpriram conforme o pactuado e (ii)

substituissem a dagdao em pagamento dos itens “3" e “4” por outra forma de adimplemento, qual seja, fluxo financeiro ou imoéveis com maior liquidez.

Atualmente, os notificados pediram prazo para reformular a estrutura de pagamento e alternativas para o cumprimento integral do contrato.



VEREDA PARTICIPACOES — imo&vel/investida

Estrutura:
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Embora ndo tenha sido convertida em sociedade
empresaria limitada unipessoal, a Vereda
Participagdes Ltda. possui um Unico socio desde
28/02/2019, sendo que o Contrato Social determina
que a pluralidade de sdécios deve ser recomposta em

até 180 dias.



AQUILLA FIl (AQ3 FIl) — veiculo de investimento

Sobre o fundo:
O AQ3 FIl possui em sua carteira investimentos imobiliarios voltados para o segmento logistico industrial adquiridos com perspectiva de valorizagao no longo prazo. Esse ativos concentram-se nos estados

do Rio de Janeiro. O AQ3 FlI foi incorporado pelo AQUILLA FIl em 20 de julho de 2022 conforme aprovado no plano de liquidacgao.

Sobre o fundo: Ultimas atualizagdes:

Gestao: QUELUZ GESTAO DE ATIVOS LTDA Plano de Liquidagao, nova gestora, administradora e fato relevante. Em AGE do AQUILLA Fll, realizada no dia 30 de abril de 2021, foi
Administracdo: RJI CORRETORA DE VALORES deliberada a troca de gestdo e a QUELUZ assumiu o fundo por maioria dos votos. A nova gestao apresentou Plano de Liguidagao para
Custddia: RJI CORRETORA DE VALORES aprovacao. Em AGE do AQUILLA Fll, realizada no dia 16/12/2021, foi deliberada a troca da administraco fiduciaria e a RJl assumiu o
Auditoria: AUDIPEC AUDITORIA fundo, por maioria dos votos. Em AGE do AQUILA FlI, realizada em 25/04/2022, a maioria dos cotistas votou pela aprovacdo do Plano de
Cota a Mercado: R$ 937,22 Liguidacdo. Foi emitido ao mercado fato relevante anunciando a remarcacdo de um dos ativos da carteira: R$ 89,8 MM para 31,8 MM.
Prazo de resgate: fechado Em 20 de julho de 2022 o AQ3 foi incorporado pelo AQUILLA a fim de reduzir custos.

Status DF: abstencao de opinido referente ao exercicio
findo em 31/12/2023 (para os dois fundos) Assembleias Gerais. Em 25/03/2024 seria realizada AGE para deliberar sobre aprovacdo como “valor minimo aceitavel” o da proposta

sobre ativo Taubaté. Porém, tal Assembleia foi cancelada tendo em vista que 2 novos potenciais interessados, nos ativos Taubaté e

Estratégia de recuperacdo:
Kaiser, solicitaram prazo para apresentarem nova proposta sobre esses imoveis.

A Veritas recebeu pouca informacgdo dos gestores, de
Administradora publicou edital de convocacdo para AGE a ser realizada no dia 04/06/2024 para deliberar sobre: (i) aprovacdo da

modo que segue cobrando e aguardando por
proposta no valor de R$ 5MM, a vista, para venda do ativo de Taubaté e (ii) aprovacéo da proposta no valor de R$ 3MM, para a venda do

informacdes pertinentes. Com a substituicao da gestao,
ativo de Queimados, com serviddo mineral.

ha expectativa de que o fluxo de informacdo seja
Durante a AGE mencionada, diversos cotistas solicitaram que ela fosse postergada para o dia 04/07/2024, visto que ndo haviam

normalizado.
recebido documentacdes pertinentes (propostas e laudos de avaliacdes sobre os ativos/imoveis). Assim, deliberou-se pela postergacao

da AGE para o dia 04/07/2024.



AQUILLA FIlI (AQ3 FIl) —veiculo de investimento

Ultima atualizacdo (continuagio):

Importante ressaltar que, como o fundo esta sem caixa, qualquer monetizagdo proveniente da venda de ativos sera destinada para
novas avaliagdes dos demais ativos no fundo, remarcando seus valores na carteira, 0 que, consequentemente, impactara no valor da
cota. Essa informacé&o foi confirmada, pela prépria Queluz, na 04/07/2024 realizada, que também informou sobre a desisténcia, pelo
proponente, da proposta sobre o ativo de Taubaté. Na referida AGE, foram aprovados os 2 itens da ordem do dia: (i) aprovagdo da

proposta no valor de R$ 3.000.000,00 (trés milhdes) para a venda do ativo “Queimados 111", com serviddo mineral, realizada pela prépria

empresa proponente (Petra S.A) e (ii) Aprovacdo como valor minimo aceitédvel de R$ 5.000.000,00 (cinco milh&es) para venda do ativo

Taubaté.

O ultimo relatério atualizado da Queluz (3° trimestre de 2024) ndo apontou atualizagdes sobre o ativo “Taubaté”. J& sobre o ativo
“ H n ou HH = H A H H 2 = H H H o
Queimados II1", “foi identificada existéncia de 2 penhoras sobre o imdvel, em razdo de processos relacionados aos antigos proprietarios,

ja que o imovel nunca foi transferido pelos antigos gestores. Nesse sentido, foi contratado assessor legal com vistas a buscar a liberagao

dessas penhoras, de modo que o processo judicial esta em curso.”



SAN BENEDETTO — investida

Sobre o investimento:

No refazimento da DF do fundo de 2018 o ativo SAN BENEDETTO foi marcado a R$ 0,00. Na época, a justificativa foi de que o ativo e Unico imdvel da empresa, adquirido em 2014 na administracéo

da BRL TRUST, foi questionado em agdo anulatéria de negdcio juridico e, dada as decisdes desfavoraveis em primeira e segunda instancia (no sentido de anulagdo do negécio juridico), houve a

necessidade de marcar o ativo a zero devido a remota chance de reversao do julgado. Essa agao aparece pela primeira vez na DF de 2015 da SAN BENEDETTO.

Tivemos conhecimento de que a SAN BENEDETTO emitiu uma CCl em 2015 na qual foi dado em garantia o imdvel mencionado acima para assegurar a operagao estruturada (Agente fiduciario é a

PLANNER).

Durante o més de janeiro e fevereiro, a Veritas conseguiu contato com a contraparte no “Instrumento Particular de Contrato de Compromisso de Permuta de Participagao Societaria com Torna”

assinado com o fundo em dezembro de 2016. Nos foi apresentado documentacdo da gestdo/administracdo anterior que dao lastro para a ratificacdo da permanéncia da SAN BENEDETTO como

propriedade do SAO DOMINGOS FlI.

Localizagdo — Av. Projetada, no Bairro Atalaia Velha, Aracaju/SE
(Registrado na 2° Circunscricdo Imobiliaria de Aracaju — SE, sob a
Matricula no 32.082 — Ficha 01)

Marcacgdo na carteira - R$ 0,00 - 100% de PDD

Estratégia de recuperacdo:

Acerca da acao de anulagdao do negdcio juridico, tivemos a interposicao do Recurso Especial pelo escritério
contratado (MATTOS FILHO) que teve parcial provimento para que o TJSE reanalisasse o caso. Porém,
novamente, o TJSE manteve a mesma decisdo anterior (ratificando existéncia de simulagdo e anulando o
negdcio juridico sobre o imdvel). Assim, recorremos novamente, via Recurso Especial. Como o Recurso Especial
ndo foi provido para que “subisse novamente” ao STJ, recorremos via Agravo em Recurso Especial. Os Autos
estdo conclusos para decisdo desde o dia 27/08/2024. O escritério agendard despacho quando o recurso for
pautado pelo Relator Moura Ribeiro. Ha possibilidade de o AResp ser provido para que o STJ devolva a questado
ao TISE e este realizar o julgamento. Também ha uma remota possibilidade de o préprio STJ julgar o mérito do
processo. Reiteramos que a recuperacao financeira para o fundo é remota dada a alienagao do ativo na divida
emitida. Além da atuacdo judicial, estamos atuando extrajudicialmente na busca de alternativas de mitigagado

da danos caso compra e venda do imdvel seja, efetivamente, anulada.



SAN BENEDETTO - investida

Estrutura societaria:

Nao foram disponibilizados os livros societarios para que seja confirmada a posicéo. Ainda assim, temos fortes indicios de que a empresa SAN BENEDETTO seja, hoje, 100% detida pelo fundo SAO

DOMINGOS.

Além disso, foi recebido carta de
renUncia de um dos diretores,
restando apenas um uUnico diretor

(desacordo com a legislagao).

SAO DOMINGOS FlI

100%

CREDOR CCI

CCl emitida com AF do
v imovel

Agente Fiduciario:
PLANNER

Administragao:
Bruno Rodrigues Furtado
de Mendoncga

Acao judicial de irregularidade na

compra do imével



Ativos liquidados (recuperados)



SUPERAVIT - investida — Liquidado (recuperado)

Sobre o investimento:
A SUPERAVIT PARTICIPACOES S.A. € uma empresa de Belo Horizonte - MG e tem como principal ativo um empreendimento imobiliario residencial em MG.
Seu ingresso no SAO DOMINGOS Fll se deu através da aquisicdo de 100% da empresa em setembro de 2017 pelo valor de R$ 57.000.000,00 de sua antiga proprietaria VIKING INVESTIMENTOS E

PARTICIPACOES S.A.

Antes disso, em novembro de 2016, a VIKING adquiriu a empresa da MILO INVESTIMENTOS S.A. (99%) e da PACIFIC REALTY S.A. (1%).

. ) ) Estratégia de recuperacgao:
Localizagdo - Rodovia MG 328, Taquaral no municipio de

Em setembro de 2020 a Veritas conseguiu realizar a VENDA do ativo para terceiro interessado pelo valor de R$
Jequitibd - MG
. . 60.000.000,00 a serem pagos em 10 parcelas mensais de R$ 6.000.000,00. O contrato foi assinado dia 09 de
Situacao do empreendimento — desconhecida

. . setembro de 2020. De |a para ca foram realizados 2 aditivos prevendo repactuagao de fluxo.
Marcacgao na carteira - Atualmente, zero.

) . . . O COMPRADOR pagou até entao, R$ 55.533.333 (15/08/22) existindo em aberto o valor de R$ 7.666.667.
O ativo foi 100% recuperado, tendo sido recebido um total de

. . O Terceiro Aditivo foi assinado em 04 de agosto de 2022, prevendo o pagamento de R$ 11.700.000 em 3 parcelas
R$ 63,2 MM, 10,8% a mais do que os R$ 57 MM utilizados para

. . mensais. A primeira, inclusive, foi paga no dia 05/08/2022.
aquisicao do ativo.
Dado o histérico de descumprimento do acordado, foi inserida uma clausula de pontualidade na qual, casa haja
algum atraso, o direito de cobranga das multas e corre¢des previstas em contrato serao reestabelecidos.

Em outubro de 2022, todos as parcelas haviam sido recebidas, totalizando R$ 63,2 MM.



SUPERAVIT - investida — Liquidado (recuperado)

Estrutura societaria:

30

SAO DOMINGOS

VIKING PART

MILO LTDA
INVESTIMENTOS pAC'F'SCAREALTY

S.A.

SUPERAVIT PART
S.A.

SUPERAVIT PART
SUPERAVIT PART SA.
SA.




SUPERAVIT - investida — Liquidado (recuperado)

Situacdo do empreendimento:

v' Realizada a venda, ndo serdo aprofundados os detalhes do empreendimento

Jequitiba

has

.
-

Dados do mapa ©2020

Jequitiba

Municipio em Minas Gerais

Area: 446.010 km?

Tempo: 24 °C, vento L a 8 km'h, umidade de 90%
Hora local: sexta-feira, 12:48

Hotéis: 3 estrelas por uma média de RS 190. Ver hotéis
Populagao total (Censo IBGE/2010): 5 153 hab

Prefeito(a): Humberto Fernando Campelo Reis (PMDEB, 2017 —
2020)

Municipios limitrofes: Santana de Pirapama, Cordisburgo, Aracai,
Funilandia, Baldim, Sete Lagoas

PIB per capita (IBGE/2008): RS 8 254 84
Fundacao: 1° de janeiro de 1949




SEASONS — imodvel (Liguidado/Recuperado)

Sobre o investimento:

2 imodveis (apartamentos 1302 e 1602) situados no condominio Edificio Seasons em Salvador.

Os dois imoveis foram adquiridos em marco de 2016 por R$ 901.000,00 da CHP1000 2 EMPREENDIMENTO LTDA, sendo que, de acordo com o contrato de venda, a propria vendedora é a

responsavel pela construgao.

. Estratégia de recuperacao:
Localizagdo - Rua Magno Valente, 275 - Pituba, Subdistrito de Amaralina,

Os apartamentos foram regularizados, e vendidos.
em Salvador — BA (matricula 49.964 do 6° Cartério do Registro de Imodveis
na Cidade e Comarca de Salvador — BA).

Situacdo do empreendimento - Entregue



SEASONS —imdvel (Liguidado/Recuperado

Situacdo do empreendimento:

v Site do empreendimento: http://seasonsresidence.com.br/

Condominio exclusivo!
Venha morar no Seasons Residence

nsado nos minimos detalhes pelo renomadc to Sidney Quintela, com
0

& privativo com mais de 20 itens:

mm Saldo de Festas mm Espacoteen

mm Piscina adulto € infantil mm Fitness

mm Bar de apoio & piscina mm Brinquedoteca

mm Deck molhado mm Espaco infantil

mm Espaco zen, hidromassagem, spa e sauna mm Churrasqueira com forno de pizza e muito mais!
mm Quadra esportiva

Apartamentos e dreas: Unico 3 quartos de 126 m? sendo 3 suites em Salvador
Vagas: 2 a 3 vagas
Pregos: a partir de R$900.000

Construtora: Fator Towers

Fluxo de pagamento: 30% durante as obras até a entrega em Marco de 2020 e 70%
posteriormente

Obra com financiamento do Bradesco.

inl Bradesco



http://seasonsresidence.com.br/

SANTO ANDRE — investida (liquidado)

Sobre o investimento:

A SANTO ANDRE EMPREENDIMENTO IMOBLIARIO LTDA tem por objetivo empreender, planejar, incorporar e administrar o empreendimento residencial de alto padrio no litoral da Bahia, proximo a
Porto Seguro.

A participacdo do SAO DOMINGOS Fll na investida teve inicio apds a Rescisdo de promessa de Compra e Venda de Imdvel em Construcdo em que o valor de R$ 2.900.000,00 foi restituido através de
participacdo: 50%. Os outros 50% s&o detidos pela empresa NPAR PARTICIPACOES LTDA, representada por seu administrados MARCOS NEWLANDS FREIRE. Por mais que o contrato social ndo expressa
essa participacado, ha acordo de sécios prevendo que a distribuicdo de resultados serd feita na propordo correta. Isso por que na data de conversao as cotas detidas pela NPAR estavam alienadas para o

Banco Arbi.

A diligéncia realizada pelo escritério CEPEDA identificou que o imével em questéo foi alienado fiduciariamente em favor da Familia Paulista Companhia Hipotecaria no valor de R$ 6.000.000,00 desde
abril de 2017. Essa divida possui vencimento em 2022 além de juros de 12% a.a. tendo a previsao de destino de recursos para a execugdo de obras e servicos para desenvolver o empreendimento. Esta

divida esta inadimplida e o atual credor estd para notificar a devedora para purgar mora e consolidar o imdvel.

Localizagdo - Povoado de Guail em Santa Cruz de Cabrélia - BA (matricula Estratégia de recuperagéo:

3.425 cartério do registro de iméveis e hipotecas da Comarca de Santa Cruz Em dezembro de 2023, a Veritas realizou a venda das quotas que detinha para a NPAR, tendo recebido o valor de
de Cabrélia - BA) R$ 1.800.000,00 a vista. Todas as formalizacdes ja foram concluidas, incluindo o registro da alteragdo do Contrato
Situacdo do empreendimento - Obras paradas - abandonada Social na Junta Comercial da Bahia (finalizado em fevereiro de 2024).

Marcacio na carteira — R$ 171.773,87 Logo, o ativo ndo se encontra mais na carteira do fundo.



SANTO ANDRE - investida

Estrutura societaria:

O quadro de sécios e administradores da sociedade constante no

. - . As certiddes obtidas perante a junta comercial do
cadastro perante a Receita Federal (CNPJ) indica a Indigo

. L . . RJ indicam que a NPar Participacdes Ltda., é sécia
Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.

- . ~ x | da MCG Participagbes Ltda., que, por sua vez,
como sécia da Sociedade e ndo o SAO DOMINGOS FlI

detém 50% do capital social da Npar Participag¢des

Ltda. Tal participagao cruzada é vedada por lei e

Administragdo:

Marcos Newlands
Freire

e

pode causar a existéncia de capital social ficticio.

SAO DOMINGOS FlI

Administracgao:
25% 75% Marcos Newlands
Freire

Foi encontrada cépia de uma 4° alteracdo do contrato social da sociedade, datada de 07/06/2016, ndo

SANTO ANDRE EMPRE
IMOB LTDA registrada na junta comercial, embora devidamente assinada pelos sécios, por meio da qual foi

Administragao: Pedro de . .
Vasconcelos Torres deliberado:
Distribuicdo de resultados Dantas* e Marcos , _ _
¢ Newlands Freire 1.  Aumento de capital social da sociedade no montante total de R$800.000,00, sendo 400.000 guotas

sera feita na roporcao . ~ . . - ~
propore subscritas pelo Sdo Domingos Fll e 400.000 quotas subscritas pela NPar Participag¢des Ltda., tendo

50%/50% . . L
6/50% sido integralizado no ato R$150.000,00 por cada sécio
2. Aceite da renudncia do Sr. Pedro de Vasconcelos Torres Dantas ao cargo de diretor da sociedade e

* de acordo com documentos publicos Pedro permanece como administrador eleicdo do Sr. Eduardo Lopes dos Santos para substitui-lo.



SANTO ANDRE - investida

Situacdo do empreendimento:

v' Estamos levantando informacdes acerca do loteamento

/

7//

Guaiu

Mogiqlizata
-




QUADRO RESUMO DA RECUPERACAO

jun/20 SALDO DEVEDOR INICIAL (%) COMENTARIO R$ RECUPERADO PROB
Fundos Imobiliarios 7.183.260 8%
AQ3 RENDAFII 221.583 0%|Solicitagdo de acéo por parte do gestor e administrador (Indigo / Reditus) Remota
BRAZIL REALTY FII 4.124.651 49%|Processo de venda estratégica no secundario - cotas bloqueadas pela OPERACAO FUNDO FAKE 2.259.029,30
SAO JORGE FII 2.837.026 3%|Solicitagédo de acao por parte do administrador (Indigo) Remota
INVESTIDAS 52.788.774  56%
PAULINIA DO BRASIL PROJETOS IMOBILIARIOS LTDA 7.700.000 8%|Elaborando estratégia judicial Remota
SAN BENEDETTO REAL ESTATE S.A. 0 0%|Acompanhamento de processo judicial Remota
SANTO ANDRE EMPREENDIMENTO IMOBLIARIO LTDA 171.774 0%|Conversas com o sécio incorporador a fim de entender qual a melhor saida estratégica para a empresa 1.800.000,00( Recuperado
SUPERAVIT PARTICIPACOES S.A. 10.000.000 11%|Venda estratégica realizada 63.200.000,00f Recuperado
VEREDAS PARTICIPACOES LTDA 34.917.000 37%(Venda estratégica realizada 6.000.000,00| Reestruturado
IMOVEIS 34.868.358  37%
CAETE - MG 22.000.000 23%(Venda estratégica realizada 7.450.000,00| Reestruturado
SEASONS 1302 934.178 1%|Venda realizada 848.040,99( Reestruturado
SEASONS 1602 934.180 1%|Venda realizada 883.600,00| Reestruturado
TERRAS - MT 11.000.000 12%|Tratativas de venda
TOTAL 94.840.392  100% 82.440.670,29

* Database 28/02/2025



PALAVRAS FINAIS

Caréncia de informacoes

O SAO DOMINGOS era, anteriormente, gerido pela ROMA ASSET e administrado pela INDIGO DTVM (antiga FOCO DTVM). Apds o cancelamento do credenciamento da ROMA ASSET como administradora
de carteiras pela CVM e acumulo da funcao pela INDIGO DTVM, a Veritas ndo recebeu a documentacdo que esperava a respeito dos ativos investidos, dificultando a continuidade da atividade de gestao.
Nesse sentido, em paralelo com as cobrancas e pedidos aos antigos prestadores de servico, a Veritas buscou levantar informacgdes a respeito das investidas e imodveis, mas a situacao foi agravada pela
pandemia.

Ainda assim, a Veritas tem providenciado a formalizacdo e levantamento dos documentos necessarios para garantir a propriedade do SAO DOMINGOS.

Operagao FUNDO FAKE

No dia 15 de julho de 2020, foi deflagrada a Operacao Policial FUNDO FAKE, que investiga aplicagdes realizadas no periodo de 2014 a 2016, por Regimes Préprios de Previdéncia Social (“RPPS “s”) em Fundos
de Investimento, em desacordo com a Resolucdo CMN 3.922/2010, e classificadas segundo a operacio policial como potencialmente fraudulentas.

A FUNDO FAKE alcancou o SAO DOMINGOS e alguns outros fundos da cascata, uma vez que estes eram administrados por instituicdo, supostamente abarcada pela referida Operacéo Policial, conforme se
depreende de Fato Relevante disponivel no site da Indigo DTVM. Por consequéncia, foram realizados alguns blogueios na conta do SAO DOMINGOS, mas o valor foi pouco expressivo uma vez que a liquidez
encontra-se em fundo de investimento de liquidez geridos e administrados pelo BTG. O maior prejuizo se deu no bloqueio de cotas de BZLIT. A Veritas ja apresentou mandato de segurancga para buscar o
desblogueio das cotas.

Ademais, a Veritas ja iniciou processo de aproximacéo de forma proativa com o Delegado da Policia Federal em 29/07/2020, responsavel pela Operacéo a fim de: (i) mitigar riscos; (ii) entender a situacio e
expectativas da operacdo; (iii) colaborar com informacdes que possui €; (iv) buscar evitar bloqueios na conta dos fundos. Além disso, ja foram tomadas as medidas cabiveis para que as cotas bloqueadas
sejam liberadas no ambito judicial.

Vale atualizar os cotistas de que, em Abril, a Veritas teve reunidao com a equipe da Policia Federal a fim de atualizar os Ultimos acontecimentos do fundo. Estamos estudando alternativas para substituir o

ativo bloqueado por outro da carteira.



PALAVRAS FINAIS

Amortizagoes

Com os pagamentos da venda de VEREDA e CAETE, temos expectativa de novas amortizacdes, a serem informadas a todos previamente.

Amortizacdes realizadas até entdo: R$ 74 MM
19 de novembro de 2020 - R$ 6.000.000
18 de dezembro de 2020 — R$ 6.000.000
26 de marco de 2021 - R$ 1.500.000

23 de abril de 2021 - R$ 3.000.000

17 de setembro de 2021 - R$ 4.000.000
27 de outubro de 2021 - R$ 7.000.000

03 de dezembro de 2021 - R$ 5.000.000
03 de marco de 2022 - R$ 12.000.000

11 de maio de 2022 - R$ 2.000.000

30 de junho de 2022 - R$ 6.000.000

30 de agosto de 2022 - R$ 6.000.000

03 de maio de 2023 - R$ 8.000.000

03 de outubro de 2023 — R$ 6.000.000

06 de dezembro de 2023 — R$ 500.000,00

09 de abril de 2024 — R$ 1.4000.000,00



CODIGCO DE CONDUTA

REGULATORIO

Y QUK K

Aderente ao Codigo Anbima de Fundos
de Investimento

Politica de Controle de Riscos
Politica de Treinamentos
Politica de Seguranca da Informacao

Politica de Sigilo, Confidencialidade e
Propriedade Intelectual

+/ Politica de Segregacédo Fisica de Atividades
+/ Cddigo de Etica
v/ Compliance

v/ Politica de Combate e Prevencao a Lavagem de Dinheiro

+/ Adesio aos codigos: i) Cédigo para Distribuicdo de Produtos
de Investimento e ii) Coédigo ABVCAP | ANBIMA de
Regulacao e Melhores Praticas para o Mercado de FIP e FIEE




DISCLAIMER

A Veritas Capital Management nao fornece opinides juridicas ou tributarias. Sendo
assim, esta apresentagcdo nao constitui aconselhamento legal de qualquer natureza. A
Veritas recomenda a analise de todos os produtos ou servicos mencionados nesta
apresentacao, inclusive que seja solicitada opiniao profissional de um assessor juridico
e/ou tributadrio independente. Esta apresentacdo é um breve resumo de cunho
meramente informativo, nao configurando consultoria, oferta, solicitacao de oferta, ou
recomendacao para compra ou venda de qualquer investimento ou produto especifico.
Embora as informacgdes € opinides expressas neste documento tenham sido obtidas de
fontes confiaveis e fidedignas, nenhuma garantia ou responsabilidade, expressa ou
implicita, é feita a respeito da exatiddo, fidelidade e/ou totalidade das informacdes. As
informagdes contidas nesta apresentagdao nao devem ser a Unica fonte utilizada no
processo decisério do investidor, que, antes de tomar qualquer decisao, devera realizar
uma avaliagdo minuciosa do produto e respectivos riscos face a seus objetivos pessoais.
Todas as informacdes, opinides e valores eventualmente indicados estdo sujeitos a
alteracdao sem prévio aviso. Este material nao deve ser divulgado ou utilizado por
qualquer pessoa ou entidade em qualquer jurisdicao ou pais onde esta divulgacao ou
seu uso sejam contrarios as leis ou regulamentos vigentes ou em que o ofertante ou
solicitante ndo esteja qualificado a agir, ou para qualqguer pessoa cuja jurisdicdo possa
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Sao Paulo, 29 de abril de 2025.

A: Veritas Capital ("VERITAS")
A/C Erika Oliveira e Raphael Falcao

Ref.: Alternativas para a satisfacdo de crédito titularizado pela Tripoli em face de Terras
SPE 04 - Loteamento Solar dos Lagos Fase I1

1. OBJETO. O presente memorando tem como objeto a analise de questdes
referentes a recuperacdao do crédito titularizado pela Tripoli Empreendimentos Imobilidrios Ltda.
(“*TriPoLI”) em face da Terras Empreendimentos Imobilidarios SPE 04 Ltda. (“TERRAS SPE 04”). Dentre
outros, este documento buscara indicar caminhos possiveis para a cobranca e suas respectivas
probabilidades de éxito.

I. BREVE RESUMO DA OPERACAO

2. A fim de garantir melhor compreensao dos elementos apontados neste
Memorando, cumpre tratar brevemente da operacao que levou a aquisicdo de crédito pela Tripoli em
face da TERRAS SPE 04. Sem qualquer pretensdo de tratar de forma pormenorizada de todos os
detalhes e ajustes, o que se busca neste momento é apenas elucidar os fatos mais relevantes que
levaram a constituicdo do crédito.

3. Em outubro de 2014, a Terras SPE 04 celebrou com o Sdo Domingos -
Fundo de Investimento Imobilidrio — FII (*FII SAo DOMINGOS") contrato particular de compra e venda
de imovel tendo como objeto 42 lotes residenciais do Loteamento Solar dos Lagos Fase II
(“LOTEAMENTQ"), a ser realizado sobre o imdvel objeto da matricula 8.658 do Cartdrio de Registro de
Imoveis de Bonito/MS, de propriedade da Terras SPE 04. O valor do negdcio era de R$ 8.000.000,00
(oito milhdes de reais).

4, Em seguida, a Terras SPE 04 e o FII Sao Domingos celebraram instrumento
de novacao, ajuste de permuta financeira e outros pactos por meio do qual converteram a obrigagao
de transferéncia da propriedade dos lotes imposta a Terras SPE 04 em obrigacdo de restituir ao FII
Sdo Domingos o valor pago (R$ 8.000.000,00) acrescido de atualizacdo monetdria e juros
remuneratorios de 12% ao ano. O pagamento seria realizado apds a obtengdo de recursos pela Terras
SPE 04, por meio de financiamento bancario, para realizacdo das obras de infraestrutura do
Loteamento.

5. As Partes celebraram, em 2015, dois aditamentos ao instrumento de
novacgao que trataram especialmente da forma de pagamento e da realizagao de aporte adicional pelo
FII SGo Domingos no valor de R$ 4.500.000,00 (quatro milhdes e quinhentos mil reais).

6. Todas as obrigagdes foram consolidadas em Instrumento Particular de
Confissao de Divida e Cessdo de Crédito cumulado com Obrigagdes Reciprocas (“CONTRATO DE
CONFISSAO DE DIVIDA E CESSAO COM DACAO EM PAGAMENTO"”) celebrado em julho de 2019 entre o FII Sdo
Domingos, a Terras SPE 04 e a SD Incorp Empreendimentos Imoibilidrios Ltda. ("SD INCORP”, antiga
denominacao da Tripoli). Figuraram como anuentes a M.P.I.S.P.E. Empreendimentos e Participacdes
S.A., A Roma Asset Management Ltda. e o Sr Emilio José de Almeida Westerman.

R. Tabapus, 627, 3° andar - Itaim Bibi | CEP 04533-012 | +55 11 2362-5373
www.deluccalimaramos.com.br
s0000357mem01_250429_satisfagdo de créditos terras 04.docx
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7. Nesta ocasido, a Terras SPE 04 confessou ser devedora do FII Sdo
Domingos no valor de R$ 20.000.000,00 (vinte milhdes de reais). No mesmo ato, o crédito foi cedido
pelo FII S3o Domingos a SD INcorp (atual Tripoli), que concordou em receber o pagamento por meio
de dacgao a ser realizada pela Terras SPE 04 de area equivalente a 60.030,88m2 distribuida em lotes
do Loteamento - discriminados pelas Partes em instrumento anexo.

8. A escritura publica para efetivacdo da transferéncia da propriedade deveria
ser outorgada pela Terras SPE 04 no prazo de até 30 (trinta) dias contados do “pagamento do papel
CRI" pela Terras SPE 04.

II. PRAZO PARA PAGAMENTO

9. Como indicado, o CONTRATO DE CONFISSAO DE DIiVIDA E CESSAO COM DACAO EM
PAGAMENTO previu que o pagamento seria realizado por meio da dagdao de 60.030,88 m?2, distribuidos
em lotes de estoque da Terras SPE 04, todos situados no Loteamento “Solar dos Lagos - fase 02".

10. A referida dacdo em pagamento seria formalizada, por escritura publica,
em até trinta dias contados do pagamento do papel CRI pela Terras (clausula 3.1.):

 DAGAQ B PAGAMENTO.

L2 Simultomeumente & osdnotura deste isumente, Terras SPE o, ¢ o Cesdonoria,
por suc vez recebs, para o qultagdio iredral do débito reconhetide por Terros SPE nia ddusula 19
£0.030,88 m? (sessenia mil & trinia metros quadrgdes) distdbuidos om Joley do estaque de Terras SPE,

todes situadoes ne lefeamente urbane danominade “Solar dos Lages™ - fase 1L

ESED A Daghio am Pagamento serd formatizeda por escrira pablica de Daggio em
Pagaments, uté 30 dias contados do pugomento do papsl LRI por TERRAS
SPEO4; .

11. A formalizacdo da escritura publica de dagdo em pagamento, portanto, foi
condicionada ao “pagamento do papel CRI.

12. O “Termo de Secutirizacdo de Créditos Imobilidrios da 12 Série da 12
Emissdao de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Leads Cia Secutirizadora” previa que o
pagamento dos juros ocorreria em 27 de outubro de 2023 e da amortizacao, em 15 de dezembro de
2023 (parcela bullet) - conforme clausulas 2.1.11 e 2.1.12:

11. Pagamento de Juros: em 27 de outubro de 2023; % 7

12. Pagamento de Amortizagao: em 15 de dezembro de 2023 — parcela bullet. Adicionalmente
a0 pagamento da Parcela Bullet ora pactuada: ~ serdo efetuadas amortizagdes ~trimestrais
antecipadas, a serem realizadas no 5° dia 1til dos meses de abril, julho, outubro e janeiro,
tomando-se por base o saldo que houver disponivel na Conta Centralizadora e que exceder ao
montante de R$ 100.000,00 (cem mil reais), valor este relativo ao Fundo de Reserva, com base
no saldo existente na Conta Centralizadora, respectivamente, no tltimo dia util dos meses de
margo, junho, setembro e dezembro (*Antecipacdo Trimestral™), conforme o subitem 4 do Item
IT — Quadro Resumo das CCB;

13. Por solicitagdo da Terras SPE 04 (Devedora), na Assembleia Geral de
Titulares dos Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 12 Série da 12 Emissdao da Leads, realizada
em 16 de maio de 2023, os titulares dos CRIs deliberaram acerca da proposta de prorrogacao do
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prazo estabelecido na ja@ mencionada escritura de emissao do CRI. Isto é, a Devedora pediu que o
prazo de vencimento, inicialmente previsto para 15.12.2023, fosse prorrogado por quarenta e oito
meses, passando para 15.12.2027. A proposta foi reprovada pela Assembleia.

14, Em 22 de novembro de 2023, foi realizada nova Assembleia Geral, quando
foi aprovada a prorrogacdo do vencimento final do CRI por mais trinta meses, passando o vencimento
da Emissdo a ocorrer em 15 de junho de 2026.

15. Decidiu-se, ainda, que o referido prazo seria estendido por mais dezoito
meses - totalizando quarenta e oito meses de extensdo - caso da Devedora apresentasse, em até
seis meses, novo projeto imobiliario.

16. Nas Assembleias seguintes, realizadas em 18 de marco de 2024 e em 12
de julho de 2024, deliberou-se acerca de outros assuntos, ndo tendo sido o prazo de vencimento
abordado.

17. Contudo, na Assembleia realizada em 18 de dezembro de 2024, foi
aprovado o vencimento antecipado da Emissdao, em razao do descumprimento de obrigagoes
pecuniarias e ndo pecunidrias por parte da Devedora. Por conseguinte, decidiu-se pelo inicio da
liguidacdo do patrimdnio em separado.

18. Nenhum destes fatos foi informado pela Terras SPE 04, Devedora, a Tripoli.

19. Oportuno mencionar que a Terras SPE 04 prop0s a agdo n° 1005393-
06.2025.8.26.0100, visando a anulacdao da Assembleia Geral em que o vencimento antecipado foi
aprovado.

20. Assim, os titulares dos CRIs foram convocados para nova Assembleia
Geral, que sera realizada no dia 10 de margo de 2025, visando informa-los acerca da referida agao
e, ainda, a ratificacdo dos atos praticados para a efetivacdo da liquidacdo do patrimdénio em separado
e liquidagao das garantias.

I1I. EVENTOS DE INADIMPLEMENTO

21. Em que pese o prazo de vencimento do CRI tenha sido prorrogado e,
posteriormente, tenha havido a declaracdao de seu vencimento antecipado, fatos que impactam
diretamente na concretizacdao da Dacdao em Pagamento, a Devedora ndo cumpriu com a obrigacdo
estabelecida na cladusula 7.1.6, que prevé o seguinte:

CLAUSULAZ . OBRIGAOES EFACUDADES DATERRAS S0 -

7.1 Exceto conforiie permiiide neste ‘Contrate, sobi pena de incorrer am Events de
Inaidimplemente, durante o vigénda deste Cantrato, & Terrds SPE obriga-se o

7046, comunicar a Cassidndria case haja qualguer fipo de medidy, Judicdal ou név; que
ofate ov possy oferar a conererzacts do Dagtio em Pagaments, ne praze de 03
{trés} dias Greis contado <da dota gue ool conhediingrito,

22. Evidente que os fatos aqui apontados, inclusive com pedido de prorrogagao
de vencimento pela prépria Terras SPE 04 e, posteriormente, declaragdo de vencimento antecipado,
afetam a concretizagdo da dagdo em pagamento.

www.deluccalimaramos.com.br
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23. Configurado o Evento de Inadimplemento, resta configurada a
responsabilidade da Devedora pelo pagamento de multa e pelas despesas necessarias para a sua
execucao, conforme prevé a clausula 4.1 do Contrato:

A incidancin de gualguer nadifiplémento do presente Contrato, Gu de qutiscuer
das hipbrases do urtigo 1425 do Codigo Civil (e decorridos os respectivos prazos de cora sem gue o
inactimplemento tenha sido sanado} [fEvento de Inadimplettiants”) poderd acorretar a raspective perte
inadimplante, @ responsabilidadi pele pagomente de mulia nos motdes da Cldusula 97, sendo que os
despesus necessiria & execuiio, fals como henordirios advocalidos case vesham g ser fomadds o
medides judicals necess@rias oo dumprimanté daste Coitrare, serdo Breadas: pold proprid b_evedgm,.

4.1

24. Portanto, obedecendo ao disposto nas cldusulas 4.2. e 4.3, devera ser
enviada Notificacdo a Devedora para que ela efetue o pagamento da multa, no prazo de quinze dias.

25. Vale destacar que o ndo pagamento da multa no valor devido, transcorrido
o prazo assinalado na Notificacdo, bastara para a configuracdo da mora da Devedora (cldusula 4.6):

4.6 O nfie pogamento do molta no valor devide por Terrus SPE, depels de
devidamente comwifcado nos termos supra, bastard para o configuragiio de sun mora,

26. Além disso, a Terras SPE 04 também se obrigou, por meio do Contrato de
confissdo de divida e cessdao com dagdo em pagamento, a:

O UeT PoasowT

FA RS niie proficar ou conceiter Aa pratico de guolquar ate ou ser porte em qualuer
contrate tue resulfe ob Possa resultcr nd perdg, no toda du em parte, de seus
diraltos sobre o lefeamerto, bem como de qualguer eytra Operaclic que posss
causar o masmo vesvitade da una vinds, transherdncie, oﬂmr.g:iia o oyira farma
dé disposiclio de qualsquer gue poderic, por gqoalguar rozfie, ser moons:"?&nm com
o diralio da Cesslondria aqui insfifuiido, oo prajudlicor, 1mpvdrr miodifiea, rfes?mgir
i) c?ﬂ-scnns_*dm(ir gualeuer direfte da Cessiondric, no b lidode de sratlora

previste neste: Conitrard; X g
| A
- . C £ .
= o ey )
bastrumanto Peisfierden e Coafsaio de Divida, Castio g2 Eridito, el tom B ;,% 3
27. Estes elementos sdo suficientes, em nosso entendimento, para ensejar o

pagamento da multa prevista no Contrato.
IV. EXIGIBILIDADE DA PRESTACI\O

28. A clausula 3.1.6 do contrato prevé que, caso a Terras SPE 04 ndo outorgue
a escritura dos lotes, independentemente de se sujeitar as penalidades previstas e outras perdas e
danos dai resultantes e apuraveis em agdo prépria, sera assegurado a Cessionaria (no caso, a Tripoli)
requerer a adjudicacdo dos lotes, com pedido de tutela de urgéncia de natureza antecipada.

29. EFICACIA SUBORDINADA A CONDICAO SUSPENSIVA. Como visto, a outorga das
escrituras estava sujeita a condicao suspensiva —o pagamento do CRI.

30. O artigo 121 do Cdédigo Civil prevé que “considera-se condicdo a clausula
que, derivando exclusivamente da vontade das partes, subordina o efeito do negdcio juridico a evento
futuro e incerto”.
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31. Eo que ocorre na situagao, ja que a outorga da escritura somente poderia
ser exigida pelo credor apds o pagamento do CRI - evento futuro e incerto quando o Contrato de
confissdao de divida e cessdao com dagdo em pagamento foi firmado.

32. Ainda que houvesse data certa para o vencimento do CRI, o contrato nao
estava condicionado aquela data, mas ao pagamento propriamente dito - que poderia ou ndo ocorrer.

33. QUEBRA DA BASE OBJETIVA. A andlise de tal previsdo, todavia, ndo pode ser
dissociada do contexto em que inserida a operagao e do racional econdmico que levou a celebragao
do negocio nos moldes escolhidos pelas Partes - a base objetiva do negocio.

34. Com efeito,

O negdcio juridico é celebrado sobre uma base negocial, que contém
aspectos objetivos e subjetivos, base essa que deve manter-se até a
execucdo plena do contrato, bem como até que sejam extintos todos os
efeitos decorrentes do contrato (pds-eficacia). Por base do negdcio juridico
devem se entender todas as circunsténcias faticas e juridicas que os
contratantes levaram em conta ao celebrar o contrato, que podem ser vistas
nos seus aspectos subjetivo e objetivo.

[...]

Assim, se posteriormente ocorre uma transformagao fundamental das
circunstancias, possibilidade que as partes contratantes ndo haviam pensado
e que de nenhum outro modo haviam tido em conta a ponderar seus
interesses e distribuir os riscos, pode ocorrer que o contrato, de executar-se
nas mesmas condicdes, perca por completo o seu sentido originario e tenha
consequéncias totalmente distintas daquelas que as partes haviam projetado
ou deveriam razoavelmente projetar?.

35. A revisdo contratual em tais situacdes se faz justifica pela necessidade de
preservacao do equilibrio entre as Partes e da equivaléncia entre as prestacdes, garantindo que o
negocio atinja sua finalidade.

36. Na jurisprudéncia do STJ, sdo muitos os casos de aplicagdo da teoria no
ambito das relacbes de consumo, com fundamento na norma extraida do artigo 69, V do Cddigo de
Defesa do Consumidor - reservando as demais relacbes privadas a aplicacdo das teorias da
imprevisao (CC, art. 317) ou da onerosidade excessiva (CC, art. 478).

37. Em nosso entendimento, entretanto, é plenamente possivel sua aplicacéo
para os negdécios empresariais, também regidos pelos principios da boa-fé objetiva e da funcdo social
do contrato. No TISP, inclusive, a quebra da base objetiva ja serviu de fundamento a decretacao de
resolucdo de contrato de franquia e para revisdo de contrato de locacdo em shopping center? -
operacoes de natureza estritamente empresarial.

38. Tamiris Vilar Brufatto também ressalta:

! LEAO, Luis Gustavo de Paiva. A quebra da base objetiva dos contratos. Mestrado - Direito Civil, Pontificia
Universidade Catdlica de S&do Paulo, Sdo Paulo, 2010.

2 “CONTRATO DE FRANQUIA. Agé&o de resolugdo do contrato de franquia. [...] Imperiosa uma solucdo de equidade
e surge oportuna lancar mao da teoria da ruptura da base objetiva, sem perquiricdo ou imputacdo de culpa pela
frustracdo do empreendimento, legalizando a devolugdo da taxa de franquia. Precedentes dessa Camara Reservada de
Direito Empresarial. Provimento, em parte, do recurso da ré” (TJSP; Apelacdo Civel 1010340-19.2014.8.26.0576;
Relator (a): Francisco Loureiro; 13 Camara Reservada de Direito Empresarial; Data do Julgamento: 17/05/2017).
“APELACAO. AGAO REVISIONAL DE CONTATO DE LOCACAO. [...] Revisdo de contrato de locacdo em Shopping
Center em razdo de restricoes do Poder Publico decorrentes da conjuntura de pandemia atual. Aplicacdo da
teoria da base objetiva do contrato, com onerosidade da prestacdo suportada pela Locataria. Revisdo
temporaria de clausulas contratuais. Possibilidade. [...]” (TJSP; Apelacdo Civel 1024628-95.2021.8.26.0100;
Relator (a): Berenice Marcondes Cesar; 282 Camara de Direito Privado; Data do Julgamento: 23/11/2021).
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Uma das ferramentas trazidas pelo Codigo Civil para alcangar os objetivos
desejados, com uma lei capaz de se adaptar as necessidades e a evolugdo
da sociedade, foi a insercdo das chamadas clausulas gerais, que observam
justamente essas caracteristicas de adaptacdo e flexibilidade [...].

Ora, a teoria da base objetiva do negdcio juridico se encaixa perfeitamente
nesse contexto. A busca do que é justo pela analise do que foi originalmente
acordado no caso concreto, auferivel de forma objetiva, e a busca pela
manutencdo do equilibrio original, atende de forma bastante satisfatéria os
principios da solidariedade, da concretude e da eticidade, sendo que a forma
como isso é realizado se enquadra no contexto das clausulas gerais, que
permite a analise do concreto e considera as alteragdes da sociedade?.

39. Ressalta ainda que “os deveres de cooperacdo e protecdo dos reciprocos
interesses zelam pela manutencdo da base do negdcio juridico, sendo que esta, portanto, também
recebe o amparo da clausula geral da boa-fé objetiva quando olhamos para sua funcdo criadora de
direitos e deveres"*.

40. No caso aqui examinado, ao condicionar a transferéncia da propriedade
dos lotes ao pagamento do CRI, o que se buscava era possibilitar a Terras SPE 04, durante
determinado periodo, a disponibilidade de ativos para obtencdo do fluxo de caixa necessario ao
cumprimento de todas as obrigagbes vinculadas ao empreendimento.

41. Justamente por isso é que as Partes fazem expressa mencdo, no
instrumento contratual, as “oneragdes especificas” decorrentes da “operacdo CRI Terras SPE04”:

i} As paries 18m cidncic do operagfic CRE Tervas BPEQ4 o qual eron oneraghes especificas o
lotes di Lotegienis {“CRI™);

42, Dentre as chamadas “oneragoes especificas” se inclui, certamente, o prazo
de vencimento previsto na respectiva operacao - dezembro de 2023.

43, Esperava-se, portanto, que a transferéncia da propriedade ocorresse, no
mais tardar, nos meses imediatamente subsequentes ao termo de vencimento do CRI - caso o
pagamento do CRI ndo fosse finalizado antes.

44, No caso, nao bastasse a superacao do prazo e a prorrogacao do
vencimento sem qualquer comunicagdo a Tripoli, o descumprimento das obrigacdes assumidas pela
Terras SPE 04 no contexto da operagao (o CRI) ensejou a decretacdo de vencimento pela Assembleia

e a adocdo de medidas para liguidacdo do patriménio em separado. Admitir que a Terras SPE 04 se
beneficie de tais circunstancias representaria evidente afronta a boa-fé objetiva e legitimaria a
obtencdo de enriquecimento ilicito as custas de terceiros.

45, O que se percebe, no caso, é a completa destruicdo da equivaléncia entre
as prestacdes assumidas pelas Partes no Contrato - ja que os valores foram efetivamente
disponibilizados pelo Sdo Domingos a Terras SPE 04 para realizacdo das obras do Empreendimento.

46. Neste cenario, a readequacao das obrigagdes assumidas pelas Partes deve
ocorrer mediante fixacdo de prazo certo e determinado - embora razoavel - para outorga das
escrituras pela Terras SPE 04.

3 BRUFATTO, Tamiris V. Teoria da base objetiva do negécio juridico. S3o Paulo: Almedina Brasil, 2020. E-book,
ISBN 9786556270852. Disponivel em: https://integrada.minhabiblioteca.com.br/reader/books/9786556270852/.
Acesso em: 19 abr. 2025.

4 BRUFATTO, Tamiris V. Teoria da base objetiva do negdcio juridico, cit.
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47. Luis Gustavo de Paiva Ledo, ao tratar dos efeitos da decisao proferida em
acao de revisdao contratual, destaca:
Nesta linha de raciocinio, uma vez desconstituido o negdcio lesivo, cabe a
sentenga constituir positivamente as novas bases contratuais, porquanto,
ndo é demais lembrar, ndo se trata a agdo de revisdao simplesmente de uma
rescisdo de contratos, mas antes, e primordialmente, um reequilibrio da
relacdo negocial, trazendo o contrato aos parametros da comutatividade
quebrada.
Deste modo, a sentenga desconstitui o contrato — ou parcela dele — para,
em seguida, constituir as novas bases equanimes da relagdo contratual
objeto da demanda. Este é o escopo da acdo de revisdo de contratos. Nesse
sentido, no novo Codigo Civil, é requisito primeiro da agdo de revisdo que
haja uma relagdo contratual desproporcional que resulte ou em ofensa aos
principios fundamentais, ou ainda que descumpra sua fungdo social®.

48, Em nosso entendimento, portanto, resta caracterizada a quebra da base
objetiva capaz de justificar a revisdo do negdcio mediante afastamento da condicdo e fixacdo de prazo
para transferéncia da propriedade pela Terras SPE 04.

49, Eventual defesa da Terras SPE 04, muito provavelmente, estara fundada
na existéncia de previsdo expressa no Cddigo Civil estabelecendo a intervencdao minima do Estado
nos Contratos e a excepcionalidade da revisdo contratual nas relagdes paritarias (CC, art. 421,
paragrafo Unico e 421-A, III), determinando ainda a observancia da alocacdo de riscos feita pelas
Partes (CC, art. 421-A, II).

50. CRIACAO DE OBSTACULO AO IMPLEMENTO DA CONDICAO. Também entendemos
possivel sustentar que a conduta adotada pela Terras SPE 04 - ao requerer a prorrogacdo do
vencimento, no primeiro momento, e ao dar causa a decretacdo de vencimento antecipado, em
seguida - pode ser interpretada como conduta maliciosa adotada para obstar o implemento da
condicao.

51. Aplica-se, neste caso, a norma extraida do artigo 129 do CC, que dispée:

Art. 129. Reputa-se verificada, quanto aos efeitos juridicos, a condicdo cujo
implemento for maliciosamente obstado pela parte a quem desfavorecer,
considerando-se, ao contrario, ndo verificada a condicdo maliciosamente
levada a efeito por aquele a quem aproveita o seu implemento.

52. Em nosso entendimento, inexistem davidas quanto a existéncia de culpa
da Terras SPE 04, o que pode ser suficiente para aplicacao da regra, ainda que nao existam elementos
gue demonstrem conduta deliberada de ma-fé por parte da Terras SPE 04 com a finalidade de obstar
o implemento da condigao.

53. Anderson Schreiber, ao comentar este dispositivo, destaca:

Com efeito, as condigGes sdo pactuadas tendo em vista o curso normal dos
acontecimentos, ndo se admitindo que qualquer das partes interfira para
frustrar a normalidade desse fluxo, quer obstando o implemento de uma
condicao que |lhe desfavoreca, quer implementando uma condicdo que lhe
favoreca. A ordem juridica, nestes casos, prescreve o efeito contrario aquele
desejado pelo agente, reputando a) verificada a condicdo que
maliciosamente se obstou ou b) ndo verificada a condicdo que
maliciosamente se implementou. Em ambos os casos, exige o artigo que a
atuagdo do agente seja maliciosa. A doutrina mais recente tem defendido
que tal expressdo deve ser interpretada ndo como referéncia a
intencionalidade do agente, mas sim como uma vedacao a condutas desleais,
incompativeis com o dever de cooperacdo que se extrai do principio da boa-

5 LEAO, Luis Gustavo de Paiva. A quebra da base objetiva dos contratos, cit.
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fé objetiva, e tendentes a frustrar o programa negocial. Ndo hd, portanto,
necessidade de prova de uma ma intengdo ou de um animus nocendi (dnimo
de prejudicar): a malicia a que se refere o art. 129 pode ser extraida do
comportamento objetivo adotado pelas partes®.

54, ILICITUDE DA CONDICAO. Por fim, restaria a possibilidade de se sustentar
gue a condicdo imposta seria ilicita, uma vez que o pagamento do CRI estava na esfera do arbitrio
puro da Devedora (Terras SPE 04).

55. Cabe destacar a redacado do artigo 122 do Cdédigo Civil:

Art. 122. Sdo licitas, em geral, todas as condicGes ndo contrarias a lei, a
ordem publica ou aos bons costumes; entre as condicdes defesas se incluem
as que privarem de todo efeito o negdcio juridico, ou o sujeitarem ao puro
arbitrio de uma das partes.

56. Ainda que se possa objetar que o pagamento estaria sujeito a outras
circunstancias que transcendem o arbitrio puro e simples da Terras SPE 04, fato é que a declaracgdo
de vencimento pela Assembleia e a liquidagdo do patrimbnio separado fizeram com que o negdcio
juridico ficasse privado de todo o efeito, j& que a escritura publica de dagdo em pagamento ndo tem
qualquer expectativa de ser implementada no novo cenario’-8.

57. CONCLUSAO: PROBABILIDADE DE EXITO. A partir destes fundamentos,
entendemos como possivel a possibilidade de éxito em acdo de obrigagdo de fazer a ser movida em
face da Terras SPE 04 para determinar a transferéncia da propriedade dos lotes dados em pagamento
a Tripoli.

58. Considerando a controvérsia acerca da exigibilidade da obrigagao,
entendemos néo ser cabivel o pedido de adjudicacdo compulséria.

59. Além disso, também nos parece possivel o deferimento liminar de medida
acautelatéria de arresto dos lotes, a fim de garantir a satisfacdo do crédito em momento futuro - o
gue além de buscar garantir em alguma medida a satisfacdo do crédito, pode servir para instigar a
abertura de negociacao com a Terras SPE 04.

% SCHREIBER, Anderson; TARTUCE, Flavio; José Fernando Simdo; et al. Cédigo Civil Comentado - Doutrina e
Jurisprudéncia - 62 Edicdo 2025. 6. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2024. E-book. p.xvii. ISBN 9788530995430.
Disponivel em: https://integrada.minhabiblioteca.com.br/reader/books/9788530995430/. Acesso em: 21 abr. 2025.

7 Nesse sentido, no TISP: “Agravo de Instrumento. Agdo de execucdo de titulo executivo extrajudicial. Excecdo de pré-
executividade. Rejeicdo. [...] Rejeitada a alegacdo de existéncia de condigdo suspensiva no contrato. Interpretacdo
abusiva que deve ser rechacgada. Clausula contratual que estabelece o prego de R$ 100.000,00 pelos servigos prestados,
a ser pago pelo contratante com a venda de imodvel de sua propriedade. Mencdo a venda de imével que ndo pode ser
lida, neste caso concreto, como condigdo resolutiva do contrato. Mera garantia de obtencao de recursos pelo contratante.
Impossibilidade de se submeterem os efeitos do negdcio juridico ao puro arbitrio de uma das partes. Art. 122 do Cdédigo
Civil. Contrato redigido pelo advogado contratado a quem pouco importa a origem do dinheiro para o pagamento de
seus honorarios. Inércia do contratante na venda do imével que ndo pode beneficia-lo para afastar o pagamento pelo
preco ajustado. Recurso ndo provido.” (TJSP, Agravo de Instrumento n°® 2214152-98.2024.8.26.0000, 332 Camara de
Direito Privado, Relatora Ana Lucia Romanhole Martucci).

Destaca-se do voto condutor do julgamento: “Se a clausula terceira fosse interpretada da forma como pretende o
agravante, sob o fragil argumento de que néo foi ele quem redigiu o instrumento, a conclusdo do negdcio juridico e a
plena constituicdo do contrato como titulo executivo s6 ocorreriam quando o contratante decidisse vender o mencionado
imével. Caso contrario, ele poderia permanecer inerte quanto ao pagamento do valor pactuado, ja que pendente de
condigdo suspensiva, sem jamais poder ser constituido em mora. [...] Nesse sentido, a interpretacdo pretendida pelo
agravante, além de violar a boa-fé objetiva, beneficiando o contratante pela prépria inércia, sujeitaria o contrato ao seu
puro arbitrio, situacdo expressamente vedada pelo Cédigo Civil, como ja mencionado”.

8 Em sentido semelhante, ainda no TISP: Apelacdo Civel n® 1008094-35.2015.8.26.0602, 312 Camara de Direito Privado,
Relator Adilson de Araujo, julgado em 26.7.2016; Apelagédo Civel n® 1004998-72.2020.8.26.0008, 353 Camara de Direito
Privado, Relator Artur Marques, julgado em 24.5.2021; Apelagdo Civel n°® 1004717-63.2022.8.26.0100, 292 Camara de
Direito Privado, Relator José Augusto Gonofre Martins, julgado em 16.4.2024.
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V. LIQUIDAGCAO DO PATRIMONIO EM SEPARADO

60. O termo de Emissao do CRI dispde que, aprovada em Assembleia a
liguidacdo do Patrimbnio Separado, esta serd realizada “mediante transferéncia dos Créditos
Imobiliarios e demais ativos integrantes do Patriménio Separado aos Titulares de CRI" (clausula 9.5).

61. A clausula 9.6. prevé ainda que:

Em caso de vencimento antecipado, de insuficiéncia de recursos no
Patrimbnio Separado e/ou ndo recebimento de recursos advindos dos
Créditos Imobiliarios representados pela CCI, as despesas sob
responsabilidade do PatrimOnio Separado serdo suportadas pelo proprio
Patrimbnio Separado e, caso ndo seja suficiente, os titulares do CRI, reunidos
em Assembleia de Titulares de CRI, deverdo deliberar pela liquidacao do
Patriménio Separado. Em ultima instancia, as despesas que eventualmente
ndo tenham sido saldadas na forma deste item serdo acrescidas a divida da
Devedora e gozardo das mesmas garantias dos Créditos Imobilidrios,
preferindo a estes na ordem de pagamento.

62. Vale destacar que, no 49 Aditamento ao Termo de Securitizacdo de
Créditos Imobilidrios, a clausula 9.4 foi alterada, passando a vigorar com a seguinte redacao:

A liquidagdo do Patriménio Separado serd realizada mediante transferéncia
dos Créditos Imobilidrios e demais ativos integrantes do Patrimonio
Separado aos Titulares de CRI ao Agente Fiducidrio ou a instituicdo
administradora que vier a ser nomeada pelos Titulares de CRI, conforme
deliberado pelos Titulares de CRI em Assembleia Geral, para fins de extingao
de toda e qualquer obrigacdo da Emissora decorrente dos CRI. Caso os
Créditos Imobilidrios e demais ativos integrantes do Patriménio Separado
sejam transferidos ao Agente Fiduciario ou a instituicdo administradora que
vier a ser nomeada pelos Titulares de CRI, conforme deliberacdao dos
Titulares de CRI cabera a eles: (a) administrar os Créditos Imobilidrios e
demais ativos que integram o Patrimoénio Separado, (b) esgotar todos os
recursos judiciais e extrajudiciais para a realizagao dos créditos oriundos dos
Créditos Imobilidrios e demais ativos que |he foram transferidos, (c) ratear
0s recursos obtidos entre os Titulares de CRI na proporgao de CRI detidos, e
(d) transferir os Créditos Imobilidrios e demais ativos que integram o
Patriménio Separado eventualmente ndo realizados aos Titulares de CRI, na
proporcdo de CRI detidos.

63. Desse modo, em eventual concurso de credores, os titulares do CRI terdo
preferéncia em relacdo aos demais.

VI. CONCLUSOES
64. Diante do exposto, concluimos e recomendamos:
) Estar caracterizado o inadimplemento contratual pela Terras SPE 04, que

devera ser notificada para que realize pagamento da multa no prazo de
quinze dias, findo o qual restarda constituida em mora e para que
providencie a transferéncia de propriedade dos imodveis dados em
pagamento a Tripoli;

(i) Haver chance de éxito possivel em eventual agdo de obrigacdo de fazer
(cumulada com cobranga da multa, caso ndo seja realizado o pagamento
apos a notificagdo), na qual se recomenda a formulacdo de pedido de
concessao de tutela provisoria cautelar de arresto (ou equivalente) dos
lotes objeto do contrato celebrado com a Tripoli.

kK >k

Permanecemos a disposicdo para quaisquer esclarecimentos adicionais.
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Atenciosamente,

Bruno de Souza F Ramos
OAB/SP 38§.783
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