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Rio de Janeiro, 11 de julho de 2024.

Aos Cotistas do CAPITANIA SHOPPINGS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
Ref.: Procedimento de Consulta Formal para deliberacdo dos Cotistas

Prezado(a)s Cotistas,

ABTGPACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A.DISTRIBUIDORA DE TITULOSE VALORES
MOBILIARIOS, com sede no municipio do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de
Botafogo, n°® 501, Torre Corcovado, 5° andar — parte, Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no
Cadastro Nacional da Pessoa Juridica (“CNPJ”) sob o n® 59.281.253/0001-23, devidamente
autorizada pela Comisséo de Valores Mobiliarios (“CVM”) para a atividade de administragcéo de
carteiras de valores mobiliarios, de acordo com o Ato Declaratério n® 8.695, de 20 de mar¢o de
2006, neste ato representada naformado seu estatuto social ("Administradora™), na qualidade de
instituicido administradora do CAPITANIA SHOPPINGS FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO, inscrito no CNPJ sob o n° 47.896.665/0001-99 (“Fundo’) vem, por meio da
presente, convocar V.Sa. para participar da Assembleia Geral Extraordinaria do Fundo, a ser
realizada de forma nao presencial, por meio do procedimento de consulta formal (“Consulta
Formal”), a qual tem por objeto:

1. Aprovar a celebracéo, pelo Fundo, da Escritura de Venda e Compra com Alienagdo
Fiduciéaria, para fins de aquisicdo de 18% (dezoito por cento) do dominio Gtil e da posse indireta
dos iméveis situados na Alameda Xingu, n° 200 e 290, esquina com a Alameda Rio Negro, na
cidade de Barueri, estado de S&o Paulo, descritos e caracterizados nas matriculas n® 161.221 e
161.222, respectivamente, do Oficial de Registro de Imoveis, Titulos e Documentos e Civil de
Pessoa Juridica de Barueri — SP (“Imoveis Alphaville”), sobre os quais se encontra construido o
empreendimento comercial denominado “Shopping Iguatemi Alphaville” (“Shopping Alphaville”),
da Scialpha Participagdes Ltda., inscrita no CNPJ sob o n°® 09.015.646/0001-17 (“Vendedora’),
nos termos do Instrumento Particular de Compromisso de Venda e Compra de Bem Imdvel,
celebrado em 28 de junho de 2024 e Minuta de Escritura de Venda e Compra com Alienacao
Fiduciaria (Anexo | a esta Consulta Formal).

QUEM PODERA RESPONDER A CONSULTA FORMAL

Somente poderdo responder a essa Consulta Formal os Cotistas inscritos no livro de registro de
Cotistas na data de envio desta Consulta Formal, ou na conta de depdsito, seus representantes
legais ou procuradores legalmente constituidos ha menos de um ano.

Adicionalmente, ndo podem responder a Consulta Formal: (a) o Administrador ou o Gestor; (b) os
socios, diretores e funcionarios do Administrador ou do Gestor; (c) empresas ligadas ao
Administrador ou ao Gestor, seus socios, diretores e funcionarios; (d) os prestadores de servigos
do Fundo, seus sécios, diretores e funcionarios; (e) o Cotista, na hipotese de deliberacao relativa
alaudos de avaliacido de bens de sua propriedade que concorram para a formacao do patrimdnio
do Fundo; e (f) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.

QUORUNS DE INSTALAGAO E DELIBERAGAO
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A matéria objeto de deliberacao apenas sera aprovada pelo voto da maioria dos Cotistas que
responderem a esta Consulta Formal, desde que representem, no minimo 25% (vinte e cinco por
cento) das cotas emitidas pelo Fundo.

Com as aprovagoes, o Administrador estara autorizado para a pratica de todos e quaisquer atos
necessarios a efetivacdo das matérias constantes da presente ordem do dia. Assim sendo,
solicitamos a manifestagao de V.Sa., na forma do presente questionario, até 26 de julho de
2024 (inclusive).

PROCEDIMENTOS PARA EXERCICIO DO VOTO

Os Cotistas poderao exercer o direito de voto na forma do questionario via plataforma eletrdnica,
conforme link enviado aos Cotistas por correio eletrénico, no endereco de e-mails cadastrado
junto ao respectivo custodiante de suas Cotas.

A carta resposta devera ser assinada pelo Cotista e enviada a Administradora, do seguinte modo:
(a) para Cotistas Pessoas Fisicas: (i) com reconhecimento de firma; ou (ii) em conjunto com a
cépia de um documento de identificagao, tal qual, RG, RNE ou CNH; (b) para Cotistas Pessoas
Juridicas: copia autenticada do ultimo estatuto ou contrato social consolidado e da documentacao
societaria outorgando poderes de representagao (e.g. ata de eleigdo dos diretores e procuragéo
ata de eleigao dos diretores e/ou procuragdo com firma reconhecida); (c) para Cotistas Fundos de
Investimento: copia autenticada do ultimo regulamento consolidado do fundo, estatuto social ou
contrato social de seu administrador ou gestor, conforme o caso, além da documentagdo
societaria do administrador ou gestor outorgando poderes de representacgéo (e.g. ata de eleigdo
dos diretores e/ou e procuragdo com firma reconhecida).

DIVULGAGAO DO RESULTADO DAS DELIBERAGOES

Os documentos pertinentes a esta Consulta Formal estédo disponiveis para consulta no site da
Administradora, no seguinte endereco  eletrdnico: www.btgpactual.com/asset-
management/administracao-fiduciaria (sob “Fundos de Investimentos Administrados pela BTG
Pactual Servigos Financeiros”, digitar 47.896.665/0001-99 e entdo clicar em “Pesquisar’, na
pagina seguinte, clicar em “Atas de Assembleias e Convocagdes”).

O resultado destaConsulta Formal sera apurado e divulgado em até 8 (oito) dias do encerramento
desta Consulta Formal.

Os Cotistas que possuem endereco de e-mail cadastrado junto aos custodiantes de suas Cotas
junto a B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo receberédo esta Consulta Formal apenas por e-mail e
poderdo enviar manifestacdo de voto eletronicamente, observado o disposto nesta Consulta
Formal. Aos Cotistas que desejam receber as préoximas convocacdes e consultas formais por meio
eletrénico, pedimos que atualizem suas informacgfes cadastrais junto ao respectivo custodiante
de suas Cotas.

Incentivamos V.Sa. a entrar em contato com a Administradora, por meio do e-malil
RI.FundosListados@btgpactual.com, para eventuais esclarecimentos adicionais, caso se fagcam
necessarios, hem como a exercer seu voto.
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Colocamo-nos a disposi¢éo para quaisquer esclarecimentos julgados necessarios.

Atenciosamente,
BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES

MOBILIARIOS, administradora do CAPITANIA SHOPPINGS FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO
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A BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS, na qualidade de Administradora do CAPITANIA SHOPPINGS FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Ref.: Resposta a Consulta Formal enviada em 11 de julho de 2024

Em resposta a Consulta Formal enviada em 11 de julho de 2024 aos Cotistas do CAPITANIA SHOPPINGS
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, inscrito no CNPJ sob o n°® 47.896.665/0001-99 (“Fundo”),
manifesto abaixo meu voto sobre:

1) Aprovar a celebracgao, pelo Fundo, da Escritura de Venda e Compra com Alienacgao Fiduciéaria, para
fins de aquisicdo de 18% (dezoito por cento) do dominio Gtil e da posse indiretados imdveis situados
na Alameda Xingu, n® 200 e 290, esquina com a Alameda Rio Negro, na cidade de Barueri, estado de
S&o Paulo, descritos e caracterizados nas matriculas n° 161.221 e 161.222, respectivamente, do Oficial
de Registro de Imdveis, Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica de Barueri — SP (“lIméveis
Alphaville”), sobre os quais se encontra construido o empreendimento comercialdenominado “Shopping
Iguatemi Alphaville” (“Shopping Alphaville”), da Scialpha Participagdes Ltda., inscrita no CNPJ sob o n°
09.015.646/0001-17 (“Vendedora”), nos termos do Instrumento Particular de Compromisso de Venda e
Compra de Bem Imével, celebrado em 28 de junho de 2024 e Minuta de Escritura de Venda e Compra
com Alienacdo Fiduciaria (Anexo | a esta Consulta Formal).

SIM, aprovo a deliberacao;

NAO, n&o aprovo a deliberacéo;

Abstenho-me de votar.

Abstencédo de voto, por estar em situacdo de conflito de
interesses, nos termos da reqgulamentacdo aplicavel.

,_”_,,_,_,
[y S R —

, de de 2024.

Assinatura
Nome do Cotista:
CPF/CNPJ:

btgpactual.com
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ANEXO | — MINUTA DE ESCRITURA DE VENDA E COMPRA COM ALIENAGCAO FIDUCIARIA

(o restante da pagina foi intencionalmente deixado em branco. O documento encontra-se na pagina
seguinte)
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[Instrumento Particular de Compromisso de Venda e Compra de Bem Imdvel e Outras
Avengas, celebrado entre Scialpha Participagdes Ltda., Capitdnia Shoppings Fundo de
Investimento Imobilidrio e Iguatemi Empresa de Shopping Centers S.A., em 28/06/2024]

Anexo 7.1(iv) - Minuta Escritura Venda e Compra com Aliena¢ao Fiduciaria

LIVRO ........ PAGINA

ESCRITURA DE VENDA E COMPRA COM PACTO ADJETO DE ALIENACAO
FIDUCIARIA EM GARANTIA

OUTORGANTE VENDEDOR: SCIALPHA PARTICIPACOES LTDA.

OUTORGADO COMPRADOR: CAPITANIA SHOPPINGS FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO

S AIB A M quantos esta virem que aos [*] ([*]) dias do més de [*] do ano de
2024, nesta cidade e estado de Sao Paulo, perante mim, escrevente do [*]2
Tabeliao de Notas, compareceram entre si, justas e contratadas, a saber, como
OUTORGANTE VENDEDOR, doravante simplesmente denominado
“VENDEDOR”: SCIALPHA PARTICIPACOES LTDA., sociedade limitada, com
sede na cidade de Barueri, estado de Sdo Paulo, na Alameda Rio Negro, n2 111,
parte, Alphaville, CEP 06454-000, inscrita CNP] sob o n2 09.015.646/0001-17,
neste ato representada na forma de seu contrato social por [*]; de outro lado,
como OUTORGADO COMPRADOR, doravante simplesmente denominado
“COMPRADOR”: CAPITANIA SHOPPINGS FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO, fundo de investimento imobilidrio, inscrito no CNPJ sob n®
47.896.665/0001-99, neste ato representado por seu administrador BTG
PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS, sociedade andnima, com sede na cidade do Rio de
Janeiro, estado do Rio de Janeiro, Praia de Botafogo, n? 501, 52 andar, parte,
Torre Corcovado, Botafogo, CEP 22250-040, inscrito na CNP]J sob o n?
59.281.253/0001-23 (“Administrador”), habilitado para administracdo de
fundos de investimento conforme Ato Declaratério n2 8.695, expedido pela CVM
em 20 de margo de 2006, neste ato representado na formade seu Estatuto Social
por [*]; e ainda, como INTERVENIENTE ANUENTE, doravante simplesmente
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denominado “ANUENTE”: IGUATEMIEMPRESA DE SHOPPING CENTERS S.A.,
sociedade por a¢des de capital aberto, inscrita CNP] sob n? 51.218.147/0001-
93, com sede na cidade de Sao Paulo, no estado de Sdo Paulo, na Rua Angelina
Maffei, n2 200, 92 andar - parte, Jardim Europa, CEP 01455-070, neste ato
representada na forma de seu Estatuto Social por [*]. Os presentes conhecidos
entre si e identificados por mim Tabelido, consoante os documentos de
identidade apresentados, do que dou fé. .- DO IMOVEL: 1.1.- Pelo VENDEDOR,

foi-me dito que é senhor e legitimo titular e possuidor a justo titulo,

absolutamente livre edesembaragado de quaisquer dividas, davidas, 6nus reais,
inclusive hipotecas, mesmo legais, impostos e/ou taxas em atraso de qualquer
natureza, da fracdo ideal correspondente a 78% (setenta e oito por cento) do

dominio util, sendo que nessa escritura alienam a fracdao ideal de 18%

(dezoito por cento) de que lhe pertence dos imédveis situados na Alameda

Xingu, n% 200 e 290, esquina com a Alameda Rio Negro, na cidade de Barueri,
estado de Sao Paulo, sobre os quais se encontra construido o centro comercial e
de servicos, integrante do condominio denominado “Shopping Iguatemi
Alphaville”, que assim se descrevem, caracterizam e confrontam: (i) Matricula
de n? 161.221 - “IMOVEL: SHOPPING CENTER, localizado no Subcondominio
Shopping, integrante do empreendimento denominado “CONDOMINIO IGUA TEMI
ALPHAVILLE”, situado na Alameda Xingu, n® 200/300 esquina com a Alameda Rio
Negro, n? 111, do “Sitio Tamboré”, no Distrito, Municipio e Comarca de Barueri,
deste Estado, que assim se descreve: possui a drea privativa coberta edificada de
29.681,770m2, drea privativa descoberta de 1.234,980m2, total de drea privativa
(coberta + descoberta) de 30.916,750m2; a drea comum coberta edificada de
12.732,865mz2, drea comum descoberta de 5.453,271m2, total de drea comum
(coberta + descoberta) de 18.186,136m2; area total coberta edificada (privativa
+ comum) de 42.414,635m2; perfazendo a drea total (coberta + descoberta) de
49.102,886m2, correspondendo-lhe a fracdo ideal no solo de 0,214949 ou
21,4949%, sendo-lhe atribuido o coeficiente de proporcionalidade de 0,388450 ou
38,8450% no Subcondominio Shopping” e (ii) Matricula de n? 161.222 -
“IMOVEL: GARAGEM, localizada no Subcondominio Shopping, integrante do
empreendimento denominado “CONDOMINIO IGUATEMI ALPHAVILLE”, situado
na Alameda Xingu, n® 200/350 esquina com a Alameda Rio Negro,n?111, do “Sitio
Tamboré”, no Distrito, Municipio e Comarca de Barueri, deste Estado, que assim
se descreve: possui a drea privativa coberta edificada de 57.241,320m2; a drea
comum coberta edificada de 20.045755mZ2, drea comum descoberta de
8.585,259m2, total de drea comum (coberta + descoberta) de 28.631,014m2; drea

total coberta edificada (privativa + comum) de 77.287,075m2, perfazendo a drea
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total (coberta + descoberta) de 85.872,334m2, correspondendo-lhe a fragcdo ideal
no solo de 0,338411 ou 33,8411%, sendo-lhe atribuido o coeficiente de
proporcionalidade de coeficiente de proporcionalidade de 0,611550 ou 61,1550%
no Subcondominio Shopping (doravante denominados simplesmente “Imével’,
referindo-se a fracdo ideal de 18% (dezoito por cento) das matriculas descritas
e caracterizadas, pertencentes ao VENDEDOR). 1.2.- Ditos Iméveis sdo objetos
das Matriculas n2 161.221 e 161.222, respectivamente, do Oficial de Registro
de Imoéveis, Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica de Barueri - SP e
encontram-se cadastrados na Prefeitura Municipal de Barueri sob os
contribuintes n% 23211.31.23.1365.01.000.1 (unidade Shopping Center) e
23211.31.23.1365.03.000.1 (unidade Garagem); e perante a Secretaria do
Patriménio da Unido - SPU sob o Registro Imobiliario Patrimonial - RIP n%s
6213.0114872-56 e 6213.0114873-37, com o valor venal de referéncia para a
presente data de R$ [*] ([*]) e R$ [*] ([*]). 1.3.- Instituicdo de Condominio -
Conforme consta da matricula de origem n2 138.678, do Oficial de Registro de

Imoveis de Barueri-SP, os Iméveis sdo oriundos do registro n? 14 (R.14), de
Instituicdo e Especificacdo de Condominio do empreendimento denominado
“Condominio Iguatemi Alphaville”, conforme la descrito e especificado. 1.4.-
Forma de Aquisi¢ao - O dominio util dos Imoveis detido pelo VENDEDOR foi
adquirido mediante permuta formalizada com a Sao Paulo Wellness S.A., nos
termos das escrituras lavradas em 24/09/2010, no livro n? 98, paginas 69 a 84
e em 15/09/2010, no livro n? 98, paginas 02 a 36, junto ao Tabelido de Notas
do Municipio de Pirapora do Bom Jesus, Comarca de Barueri-SP, edas escrituras
de aditamento, retificacdo e ratificagdo lavradas em 14/12/2011, no livro n®
3.557, paginas 041 a 048, e em 25/04/2012, no livro n? 3.621, paginas 383 a
390, ambas pelo 142 Tabelido de Notas do Municipio de Sdo Paulo-SP,sendo que
as matriculas dos Iméveis foram abertas nos termos do Instrumento Particular
de Instituicdo de Especificagio de Condominio, datado de 23/09/2011,
registrado sob R.13 na matricula de origem n® 138.678, do Oficial de Registro
de Iméveis de Barueri-SP. II.- DA VENDA E COMPRA: 2.1.- Que, em
cumprimento ao Instrumento Particular de Compromisso de Venda e Compra

de Bem Imovel e Outras Avencas, firmado pelas Partes em [*] (“Compromisso”),
mediante o preco total, certo e ajustado de R$ 118.250.000,00 (cento e
dezoito milhoes duzentos e cinquenta mil reais), por esta escritura e na
melhor forma de direito, ele, VENDEDOR, desde ja, vende ao COMPRADOR,
18% (dezoito por cento) do dominio util sobre os imo6veis acima descritos e
caracterizados (“Preco de Aquisi¢dao”). 2.2.1.- Aaquisicao aqui disposta abrange

ambos os Imoveis, sendo um negdcio Unico, indivisivel e indissociavel. Nao
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obstante, para os devidos fins, as Partes atribuem a fragao ideal de 18% (dezoito
por cento) da unidade “Shopping Center”, objeto da matricula n? 161.221 do
Oficial de Registro de Imoveis, Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica
de Barueri-SP, o valor total de R$ 63.546.420,23 (sessenta e trés milhdes,
quinhentos e quarenta e seis mil, quatrocentos e vinte reais e vinte e trés
centavos), e a fragdo ideal de 18% (dezoito por cento) da unidade “Garagem”,
objeto da matricula n? 161.222, do Oficial de Registro de Imoveis, Titulos e
Documentos e Civil de Pessoa Juridica de Barueri-SP, o valor total de R$
54.703.579,77 (cinquenta e quatro milhdes, setecentos e trés mil,
quinhentos e setenta e nove reais e setenta e sete centavos). 2.2.- O
VENDEDOR transmite, desde ja ao COMPRADOR toda a posse, dominio,
direitos e ac0es, sobre a fracdo do Imével objeto da presente escritura, para que
0o COMPRADOR possa usar, gozar e livremente dispor, como seu que fica sendo
de hoje em diante, a referida fracdo do Imdvel. 2.3.- Destarte, o VENDEDOR
obriga-se por si e por seus sucessores, a fazer a presente venda sempre boa,
firme e valiosa e a responder pela eviccdo de direito, na forma da lei. IIL.- DO
PAGAMENTO DO PRECO: 3.1.- O preco total, certo e previamente estipulado
pelas partes, para a presente alienacio é de R$118.250.000,00 (cento e

dezoito milhdes duzentos e cinquenta mil reais), sendo que: (i) R$
51.500.000,00 (cinquenta e um milhdes e quinhentos mil reais) pagos a
vista (“Parcela a Vista”), neste ato por meio de Transferéncia Eletronica
Disponivel - TED para a conta corrente n? 13003043-8, Ag 3689, Banco
Santander (033), de titularidade do VENDEDOR (“Conta Bancaria”); (ii) R$
21.250.000,00 (vinte e um milhdes, duzentos e cinquenta mil reais), a
serem pagos em uma Unica parcela, no prazo de até 6 (seis) meses contados da
assinatura do presente instrumento, em moeda corrente nacional na Conta
Bancéaria de titularidade do VENDEDOR (“Segunda Parcela”); (iii) R$
21.250.000,00 (vinte e um milhdes, duzentos e cinquenta mil reais), a
serem pagos em uma Unica parcela, no prazo de até 12 (doze) meses contados
da assinatura do presente instrumento, em moeda corrente nacional na Conta
Bancaria de titularidade do VENDEDOR (“Terceira Parcela”); e (iv) R$
24.250.000,00 (vinte e quatro milhdes, duzentos e cinquenta mil reais), a
serem pagos em uma Unica parcela, no prazo de até 18 (dezoito) meses
contados da assinatura do presente instrumento, em moeda corrente nacional
na Conta Bancéaria de titularidade do VENDEDOR (“Quarta Parcela” e, em
conjunto com a Segunda Parcela e Terceira Parcela, as “Parcelas a Prazo”). 3.2.
As parcelas de que tratam o item 3.1, alineas (ii), (iii) e (iv) acima deverao ser

corrigidas monetariamente pela variacdo acumulada, desde que positiva, do
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IPCA, desde a data de assinatura do presente instrumento até a data do efetivo
pagamento. 3.3. O atraso injustificado no pagamento de qualquer uma das
parcela de que trata o item 3.1, alineas (ii), (iii) e (iv) acima, no prazo de 2 (dois)
dias contados do seu vencimento (“Prazo de Mora”) implicaraao COMPRADOR
a incidéncia (i) multa moratéria de 5% (cinco por cento) (se o atraso for de até
5 (cinco) dias) ou de 10% (dez por cento) (se o atraso for superior a 5 (cinco)
dias); (ii) juros moratorios de 1% (um por cento) ao més; e (iii) correcdo
monetaria apurada na forma do item 3.2, acima, calculados sobre o valor devido
e nao pago, pro rata die, desde a data de vencimento da respectiva parcela
inadimplida até o seu efetivo pagamento (“Multa Moratoria”). 3.3.1. Caso o
atraso no pagamento de qualquer das Parcelas a Prazo seja superior a 15
(quinze) dias contados do recebimento de notificacio do VENDEDOR, este
podera, a seu exclusivo critério, converter a mora em inadimplemento e
declarar o vencimento antecipado da integralidade das obrigacdes aqui
assumidas pelo COMPRADOR, com a consequente execucdo da garantia de
Alienacao Fiducidria, nos termos dos itens VI e VII, abaixo. Nessa hipdtese, o
COMPRADOR estard sujeito ao pagamento da multa ndo compensatéria
equivalente a 10% (dez por cento) sobre o valor total do Preco de Aquisi¢cdo
(“Multa Nao Compensatoéria”), bem como juros moratérios de 1% (um por
cento) ao més, monetariamente corrigido de acordo na forma prevista no item
3.2., acima, calculado pro rata die, desde a data de vencimento da respectiva
parcela inadimplida até o seu efetivo pagamento, sem prejuizo das perdas e
danos decorrentes. As partes esclarecem que a Multa Nao Compensatoria nao
serd cumulada com a Multa Moratoéria. 3.4. Os comprovantes de transferéncia
servirdo como prova de pagamento da respectiva obrigacdo pecuniaria e, desde
que haja aliquidacdo financeira da parcela respectiva na conta bancaria referida
no item 3.1. (i) acima, importardo em quitacao ampla e geral pelo VENDEDOR
em favor do COMPRADOR com relacdo ao valor pago, para nada mais ser
reclamado, a qualquer titulo, seja em juizo ou fora dele. IV.- DA POSSE DO
IMOVEL: 4.1.- O VENDEDOR, neste ato, transmite, desde logo, a plena
propriedade e posse indireta do Imoével objeto do presente negbécio ao

COMPRADOR.4.2.- 0 pagamento da Quarta Parcela, ou seja, da parcela do saldo
do preco prevista no item 3.1 (iv) supra sera realizado mediante a emissdo pelo
VENDEDOR do respectivo termo de quitacdo (“Termo de Quitacdao”) para fins
de liberagdo da alienagdo fiduciaria adiante constituida sobre o Imovel,
observado o disposto na Lei n? 9.514/97. 4.3.- A partir da respectiva data de
imissdo indireta na posse, consoante item 4.1. retro, o COMPRADOR passara a

arcar com todas as despesas, tributos e demais encargos que incidam ou
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venham a incidir sobre o Imoével, tais como IPTU, taxa de lixo, taxa condominial
e outros, ainda que venham a ser lancadas e/ou cobradas posteriormente e/ou
em nome de terceiros. V.- DA ALIENACAO FIDUCIARIA EM GARANTIA: 5.1.-
Por forga desta escritura, o COMPRADOR cede e transfere ao VENDEDOR, sem
reserva alguma, a propriedade resoltivel e a posse indireta da fragdo do Imovel
descrito no Capitulo I supra, em carater fiduciario, em garantia ao pagamento
das Parcelas a Prazo previstas no item 3.1, alineas (ii), (iii) e (iv) retro,
correspondente ao valor devido de R$ 66.750.000,00 (sessenta e seis
milhdes setecentos e cinquenta mil reais), a ser devidamente atualizado
pelo IPCA desde a presente data até a data do efetivo pagamento, reservando-
se a posse direta da fragdo do Imével, nos termos e para os efeitos dos artigos
22 e seguintes da Lei Federal n? 9.514, de 20 de novembro de 1997. 5.2.- A
garantia fiduciaria ora contratada abrange nao apenas o Imével, comotambém
todas as acessdes e benfeitorias que lhe forem acrescidas a partir da presente
data, as quais serdo automaticamente incorporadas a presente garantia. 5.3.-A
presente garantia fiduciaria vigorara pelo prazo necessario a quitacdo integral
das Parcelas a Prazo previstas no item 3.1, alineas (ii), (iii) e (iv) retro, e
permanecera integra até que o COMPRADOR cumpra integralmente todas as
obriga¢des contratuais ou legais vinculadas ao presente negocio, valendo como
prova de extingdo da garantia ora estipulada somente o termo de quitacdo
fornecido pelo VENDEDOR ao COMPRADOR, resolvendo-se a propriedade
fiducidria do Imével, nos termos do artigo 25 e paragrafos da Lei n2 9.514/97.
5.4.- O COMPRADOR obriga-se, por si e por seus herdeiros ou sucessores, a
fazer a alienacdo fiduciaria sempre boa, firme e valiosa e a responder pela
eviccdo de direito, tudo na forma da lei. 5.5. Fica desde ja assegurado ao
COMPRADOR, nos termos do artigo 24, alinea V, da Lei n? 9.514/97 com
redacdo da Lei n? 14.711/23, o direito de livre utilizacdo da posse indireta do
Imovel objeto do presente instrumento, por sua conta e risco, podendo dele
usufruir plenamente durante todo o periodo em que estiver adimplente com
suas obriga¢des contratuais decorrentes da alienacao fiduciaria, ressalvado a
hipotese de inadimplemento do valor das Parcelas a Prazo pelo COMPRADOR,
ficando estas sujeitas aos regramentos do item 3.3.acima e VI, abaixo. Enquanto
estiver investido na posse do Imével, o COMPRADOR obriga-se a manter,
conservar e guardar o Imédvel. 5.6.-0 COMPRADOR compromete-se a manter o
Imovel,em bom estado de seguranca e habitabilidade. 5.7.- Mediante o registro
da presente escritura, estara constituida a propriedade fiducidria em nome do
VENDEDOR e efetivar-se-a o desdobramento da posse, tornando o VENDEDOR
possuidor indireto e o COMPRADOR possuidor direto do Imoével objeto da
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garantia fiduciaria. 5.8.- Mediante o pagamento da dltima das Parcelas a Prazo
garantidas pela presente alienacdo fiduciaria, o VENDEDOR fornecera o
respectivo Termo de Quitacdo e, a vista deste termo, sera averbado o
cancelamento do registro da propriedade fiduciaria, consolidando na pessoa do
COMPRADOR a plena propriedade do Imovel ora tratado. No prazo de 30
(trinta) dias, contado da data de liquidacao da divida, o VENDEDOR fornecera
o termo de quitagdo ao COMPRADOR. O nao fornecimento do termo de quitacao
no prazo previsto anteriormente acarretara multa ao VENDEDOR equivalente
a 0,5% (meio por cento) ao més, ou fragdo, sobre o valor do Compromisso, que
se revertera em favor do COMPRADOR. V.- DA MORA E DO
INADIMPLEMENTO: 6.1.- A mora do COMPRADOR no cumprimento das
obrigacdes assumidas nesta escritura, no item 3.1, alineas (ii), (iii) e (iv) retro,
e no Compromisso, ensejara, a critério do VENDEDOR, no que se refere ao
Imovel dado em garantia, depois de findo o prazo de 2 (dois) dias contado do
vencimento da parcela do preco, as seguintes providéncias: (i) cobran¢a da
divida através das medidas judiciais competentes, em face do COMPRADOR; ou
(ii) o inicio do procedimento de intimag¢do com prazo de 15 (quinze) dias para
purgacdo da mora, conforme adiante descrito. 6.1.1.- 0 simples pagamento das
Parcelas a Prazo, sem atualizagio monetdria e os demais acréscimos
moratérios, ndo exonerard o COMPRADOR da responsabilidade de liquidar as
Parcelas a Prazo, continuando, neste caso, o pagamento das Parcelas a Prazo
vencidas em mora para todos os efeitos legais, contratuais e da excussao
iniciada. 6.2.- O procedimento de intima¢do, mencionado no item 6.1 (ii) supra,
obedecerd aos seguintes requisitos: (i) a intimacdo serda requerida pelo
VENDEDOR ao Oficial do Registro de Imoveis competente, indicando o valor
vencido e ndo pago e as penalidades moratorias, informando, ainda, que se a
mora ndo for purgada no prazo legal, a propriedade sera consolidada no
patrimonio do VENDEDOR e o Imoével sera levado a leildo nos termos dos arts.
26-A, 27 e 27-A da Lei n® 9.514/97 com redacdo da Lei n? 14.711/23, conforme
o caso; (ii) a diligéncia de intimacdo sera realizada pelo Oficial do Registro de
Imoveis da circunscricdo imobiliaria onde se localiza o Imével, podendo, a
critério desse Oficial, vir a ser realizada por seu preposto ou através do Oficial
de Registro de Titulos e Documentos da Comarca da situagdo do Imovel, ou do
domicilio de quem deva recebé-la; (iii) a intimacdo sera feita pessoalmente ao
COMPRADOR, a seus procuradores regularmente constituidos ou
representantes legais, podendo ainda, ser intimados os vizinhos do Imoével ou
funcionario da portaria do Imével, responsavel pelo recebimento de

correspondéncia caso haja motivada suspeita de que os eventuais procuradores
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do COMPRADOR estdo se ocultando, observado o disposto nos paragrafos 32 A
e 32 B do artigo 26 da Lei n? 9.514/97; (iv) Quando, por duas vezes, o oficial de
registro de imdveis ou de registro de titulos e documentos ou o serventuario
por eles credenciado houver procurado o intimando em seu domicilio ou
residéncia sem o encontrar, devera, havendo suspeita motivada de ocultacao,
intimar qualquer pessoa da familia ou, em sua falta, qualquer vizinho de que, no
dia util imediato, retornara ao Imoével,a fim de efetuar a intimacgao, na hora que
designar, aplicando-se subsidiariamente o disposto nos artigos 252, 253 e 254
da Lei no 13.105, de 16 de marc¢o de 2015 (Cédigo de Processo Civil). 6.2.1.-
Quando o COMPRADOR, representantes legais ou procuradores regularmente
constituidos encontrarem-se em local ignorado, incerto ou inacessivel,
conforme critérios estabelecidos nos §§ 4°, 4°-B e 4°-C do artigo 26 da Lei n?
9.514/97, o fato sera certificado pelo serventudrio encarregado da diligéncia e
informado ao oficial de registro de iméveis, que, a vista da certiddao, promovera
aintimacdo por edital publicado pelo periodo minimo de 3 (trés) dias em jornal
de maior circulagdo local ou em jornal de comarca de facil acesso, se o local nao
dispuser de imprensa diaria, contado o prazo para purgacao da mora da data da
tiltima publicacdo do edital. 6.2.2. E responsabilidade do COMPRADOR e, se for
o caso, dos seus procuradores ou representantes legais, informar ao
VENDEDOR sobre a alteracdo de seu domicilio. 6.4. Purgada a mora perante o
Cartorio de Registro de Imoveis competente, a presente Alienagdo Fiduciaria se
restabelecerd, caso ainda existam valores inadimplidos. Nesta hipotese, nos 03
(trés) dias seguintes a purgacdo da mora, o Oficial competente entregara ao
VENDEDOR as importancias recebidas, deduzidas as despesas de cobranga e
intimacao, relativamente ao procedimento de excussdo da alienagdo fiduciaria
ora constituida. 6.3.- Na hipotese de o COMPRADOR deixar de purgar a mora
no prazo assinalado, o Oficial do Registro de Imoveis certificara esse fato e, a
vista da comprovacdo do pagamento do imposto de transmissdo sobre bens
iméveis (ITBI), promovera o registro da consolidagdo da propriedade em nome
do VENDEDOR, nos termos do paragrafo 72 do artigo 26 da Lei n2 9.514/97.
VIL- DO LEILAO EXTRAJUDICIAL: 7.1.- O Imével cuja propriedade, deixando
de ser resoluvel, se consolidar em nome do VENDEDOR, por for¢ca da mora nao
purgada e transformada em inadimplemento absoluto, devera ter sua alienagdo
a terceiros tentada pelo VENDEDOR, com observancia dos procedimentos
previstos na Lei n2. 9.514/97, como a seguir se explicita: (i) a alienacdo far-se-
a sempre por publico leildo, extrajudicialmente; (ii) no periodo compreendido
entre a averbacdo da consolidacdo da propriedade fiduciaria do Imoével em

nome do VENDEDOR até a data da realizagcdo do segundo leildo, é assegurado
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ao COMPRADOR, o direito de preferéncia para adquirir o Imével, pelo valor a
ele atribuido, somado (a) aos encargos e despesas previstos no §22-B do artigo
27 da Lei n? 9.514/97, (b) aos valores correspondentes ao imposto sobre
transmissdo inter vivos e ao laudémio, se for o caso, pagos para efeito de
consolidacdo da propriedade fiduciaria do Imével em nome do VENDEDOR, e
(c) as despesas inerentes ao procedimento de cobranca e leildo, cabendo, ainda,
ao COMPRADOR o pagamento dos encargos tributarios e despesas exigiveis
para a nova aquisicdo do Imoével, de que trata este item, inclusive custas e
emolumentos; (iil) o primeiro publico leilao sera realizado dentro de 60
(sessenta) dias, contados da data do registro da consolidagdo da plena
propriedade, nao mais resolivel, em nome do VENDEDOR, devendo o Imével
ser ofertado e alienado pelo valor de mercado indicado no Capitulo II acima, ou
seja, R$118.250.000,00 (cento e dezoito milhdes duzentos e cinquenta mil
reais), devidamente atualizado monetariamente pelo IPCA, para esse fim
estabelecido neste instrumento; (iv) se no primeiro leildo ptblico o maior lance
oferecido forinferior ao valor de mercado indicado no Capitulo II, sera realizado
o segundo leildo nos quinze dias seguintes. (iv.1) no segundo publico leildo
serd aceito o maior lance oferecido, desde que seja igual ou superior ao valor
das Parcelas a Prazo inadimplidas, corrigido e atualizado com todos os encargos
apurados até entdo, acrescido da projecao do valor devido na data do segundo
leildo e, ainda, das despesas, dos prémios de seguro, dos encargos legais,
inclusive tributos, e das contribuigdes condominiais, tudo conforme previsto no
artigo 27, §8§29 29-A, 29-B e 39 da Lei 9.514/97; (iv.2) é facultado ao
VENDEDOR, no caso em que nao haja lance que alcance referido valor do item
7.1. (iv.1), ser aceito, a seu exclusivo critério, lance que corresponda a, pelo
menos, metade do valor de avaliagdo do bem; (v) o leildao publico (primeiro e
segundo) sera anunciado mediante edital inico com prazo de 10 (dez) dias,
contados da primeira divulgacao, publicado por 03 (trés) dias, ao menos, em um
dos jornais de maior circulagdo no local do Imével. 0 COMPRADOR sera
comunicado por simples correspondéncia enderecada ao endere¢o constante
do predambulo deste instrumento acerca das datas, locais e horarios de
realizagdo dos leildes e, (v) o VENDEDOR, ja como titular de dominio pleno e
ndo mais resoluvel, transmitird o dominio e a posse, indireta e/ou direta do
Imovel ao licitante vencedor. 7.2.- Para fins do leildo extrajudicial, as partes
adotam os seguintes conceitos: (i) o valoratribuido ao Imdével dado em garantia,
mencionado no Capitulo II acima, devera ser atualizado monetariamente com
base no IPCA-IBGE; (ii) o valor da divida é o equivalente a soma das seguintes

quantias: (ii.1) valor do saldo devedor, considerando tanto a parcela vencida
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acrescida das penalidades moratérias aqui previstas e das despesas abaixo
elencadas; (ii.2) despesas de agua, luz e gas (valores vencidos e ndo pagos a data
do leilao); (ii.3) IPTU e outros tributos ou contribuicdes eventualmente
incidentes (valores vencidos e ndo pagos a data do leildo); (ii.4) imposto de
transmissdao que eventualmente tenha sido pago pelo VENDEDOR em
decorréncia da consolidacdo da plena propriedade pelo inadimplemento do
COMPRADOR; e, (ii.5) despesas com publicacdo dos editais do leildo
extrajudicial e comissao de leiloeiro na base de 5% (cinco por cento) sobre o
valor do montante em atraso ou lance vencedor, se houver; e, (iii) se o maior
lance oferecido, no primeiro leildo, for inferior ao valor do Imovel, sera
realizado o segundo leildo. 7.3.- No segundo leildo: (i) sera aceito o maior lance
oferecido, desde que seja igual ou superior ao valor da divida conceituada no
item 7.1. (iv.1) acima e respeitando o disposto no item 7.2 (ii), para esse fim
estabelecido neste instrumento, hipétese em que, nos 05 (cinco) dias
subsequentes ao integral e efetivo recebimento, o VENDEDOR entregara ao
COMPRADOR a importancia que sobejar, como adiante disciplinado; (ii) é
facultado ao VENDEDOR, no caso em que nao haja lance que alcance referido
valor do item 7.1. (iv.1), ser aceito, a seu exclusivo critério, lance que
corresponda a, pelo menos, metade do valor de avaliagao do bem, e em caso de
ser recusado o maior lance oferecido, desde que inferior ao valor da divida, a
propriedade sera consolidada em nome do VENDEDOR, a divida perante ela
sera considerada extinta e exonerado o COMPRADOR da obrigacdo de
restituicio ao VENDEDOR de qualquer quantia a que titulo for; extinta a divida,
dentro de 05 (cinco) dias a contar da data da realizacdao do segundo leildo, o
VENDEDOR disponibilizard ao COMPRADOR, termo de extincao da obrigagao;
(iii) também sera extinta a divida, se, no segundo leildo, ndo houver licitante,
consolidando-se a propriedade em nome do VENDEDOR.7.4.- Se em primeiro
ou segundo leildo, sobejar importancia a ser restituida ao COMPRADOR, o
VENDEDOR colocari a diferenca a disposi¢cdo desse, considerado nela incluido
o valor da indenizacdo das benfeitorias, podendo o COMPRADOR exigir o
recebimento de referida importancia, ap6s haver transmitido a posse direta que
vinha mantendo. 7.5.- Se o produto do leildo nao for suficiente para o
pagamento integral do montante da divida, das despesas e dos encargos de que
trata este capitulo, o COMPRADOR continuara obrigado pelo pagamento do
saldo remanescente, que podera ser cobrado por meio de agcdo de execugao e, se
for o caso, excussdao das demais garantias da divida, ressalvada a hipdtese de
extingcdo do saldo devedor remanescente prevista no item 7.3. (iii), na forma do
§5-A do artigo 27 da Lei n? 9.514/97. 7.6.- Nao ocorrendo a desocupacao do



Internal Use Only

Imovel no prazo e forma ajustados, o VENDEDOR ou adquirente(s) do Imovel
em leildo, poderdo requerer a reintegracdo de sua posse, sendo concedida,
liminarmente, a ordem judicial de desocupacdo no prazo maximo de 60
(sessenta) dias, desde que comprovada, mediante certiddo da matricula do
Imovel, a consolidacdo da plena propriedade em nome do VENDEDOR ou do
registro do contrato celebrado em decorréncia do leildo, conforme quem seja o
autor da acdo de reintegracdo de posse, cumulada com cobranc¢a do valor da
taxa didria de ocupacdo e demais despesas previstas neste contrato. VIIL.- DAS
DECLARACOES FINAIS: 8.1.- Pelo VENDEDOR foi-me declarado

expressamente, sob as penas da lei, que: (i) é o unico legitimo possuidor indireto

do Imovel, tendo adquirido tal condicdo de forma regular e inconteste,
possuindo sobre o Imével titulo bom, valido, oponivel, negociavel e exequivel,
tendo o VENDEDOR integralmente cumprido todas as obrigacdes estabelecidas
nos respectivos titulos; e (ii) no seu conhecimento: o Imével encontra-se livre e
desembaracado de todo e qualquer Onus, real ou pessoal, judicial ou
extrajudicial, hipoteca legal ou convencional, pensdo, arresto, sequestro,
litispendéncia, acdes reais ou pessoais reipersecutdrias até a presente data,
quer de origem obrigacional, tributdria, real, possessoria, reipersecutoria,
demarcatdria, expropriatoria, desapropriatéria, mineraria ou protetiva ao meio
ambiente ou ao patrimonio historico cultural (incluindo, sem qualquer
limitacdo, a determinacdo de tombamentos), que objetivem o Imovel e que
possam, em conjunto ou individualmente, colocar em risco, gravar ou limitar a
plena posse e o direito de propriedade sobre o Imovel, exceto pelos processos e
informagdes expressamente indicados na auditoria legal (“Informacdes
Auditoria”) (conforme definicdo no Compromisso).

O VENDEDOR apresenta a Certidao Negativa de Débitos de Tributos
Imobiliarios, expedida pela Prefeitura do Municipio de Barueri, a qual fica
arquivada nestas notas. 8.2.-Pelas Partes foi-me dito que tém conhecimento da
Lei n2 7.433/85, regulamentada pelo Decreto n® 93.240/86, e, que foram
apresentadas ao COMPRADOR as certiddes por eles exigidas, especialmente a
certiddo de propriedade, com negativa de 6nus, expedida pelo Registro de
Imoveis da Comarca de Barueri do Estado de Sdo Paulo, a qual fica arquivada
nestas notas. 8.3.- Pelas partes foi-me dito que: (i) para os fins dos artigos 156
e 157 do Coédigo Civil, ndo se encontram em estado de perigo ou de premente
necessidade, tampouco estdo sofrendo qualquer tipo de pressdo ou ameacga
contra a sua pessoa ou contra pessoa de sua familia que os compelisse a aceitar
um acordo financeiramente desvantajoso ou em desacordo com as condi¢des do

mercado; (ii) ainda para os fins do artigo 157 do Cédigo Civil, ndo sdo pessoas
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inexperientes no ramo dos negdcios da vida civil, estando devidamente
assessorados por profissionais especializados no ramo, e estando cientes de que
ndo estdo se obrigando a uma prestacdo manifestamente desproporcional a
contraprestacdo oposta; (iii) todas as despesas relativas a transmissao do
dominio do Imével, tais como emolumentos de tabelionato de notas, de registro
de imoéveise ITBl incidente sobre a venda e compraserao arcadas exclusivamente
pelo COMPRADOR,; (iv) requerem e autorizam o Oficial do Registro de Imoveis
da Comarca de Barueri do Estado de Sdo Paulo, a proceder a todos os registros
e averbacdes que se facam necessarios em razdo da presente escritura; (v)
aceitam a presente escritura em todos os seus expressos termos; e (vi) as Partes
ratificam a vigéncia e eficacia de todas as obrigacdes e direitos previstos no
Compromisso e sob nenhuma hipétese a auséncia de sua mengao na presente
escritura devera ser interpretada como rentincia ou extingdo de referido direito
ou obrigacdo. 8.4.- O COMPRADOR declara que teve acesso e ratifica
integralmente as disposicdes constantes da convencdo de condominio
voluntario do Shopping Alphaville, a qual segue transcrita: [inserir transcrigdo
das disposicoes da referida convengdo]. Declaro que todos os documentos
arquivados nestas notas o sdo no “Classificador Eletronico”. E de como
assim o disseram, do que dou fé. Pediram-me e lhes lavrei a presente, aqual feita
e sendo-lhes por mim lida em voz alta e clara, acharam-na em tudo conforme,
aceitaram, outorgaram e assinam. ITBI - A guia do Imposto sobre Transmissdo
de Bens Imoveis de n° ............... , no valor de R$ [*], foi recolhida nesta data, junto
a rede bancaria. DARF-SPU - As guias referentes ao Laudémio de n°s ............ e
............... , nos valores de R$ [*] e R$ [*], respectivamente, foram recolhidas nesta
data, junto a rede bancaria. Emitida a DOI. Custas: Tabelido: [*], Estado: [*], Sec.
da Fazenda: [*], Imposto ao Municipio: [*], Ministério Publico: [*], Registro Civil:
[*], Tribunal de Justica: [*], Santa Casa: [*], Total: [*]. CERTIDOES DE
INDISPONIBILIDADE - Declaro que nesta data, acessei a base de dados da
Central de Indisponibilidade de Bens, através do site
www.indisponibilidade.orgbr, e obtive a informag¢do de que nao consta
indisponibilidade em nome do VENDEDOR, conforme hashes



