IKIGAL

CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE UNIDADE PARA FINS DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Pelo presente instrumento particular e na melhor forma em direito admitida, as PARTES
abaixo qualificadas resolvem celebrar o presente CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA
E VENDA DE UNIDADE IMOBILIARIA PARA FINS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO,
observado o QUADRO RESUMO abaixo bem como as CLAUSULAS E CONDICOES GERAIS
DO CONTRATO pactuadas, que reciprocamente estipulam, outorgam e aceitam, a saber:

1
QUADRO RESUMO

CLAUSULA PRIMEIRA

ITEM | — AS PARTES

VENDEDOR

FORM MORIGUCHI SENIOR LIVING EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA., inscrita
no CNPJ/ME sob n2 37.337.104/0001-04, com Matriz na Avenida Doutor Nilo Pecanha
n2 1221, Sala 803, bairro Trés Figueiras, nesta Capital, neste ato representada por seu
socio administrador RAFAEL FIGUEIRA SEVERO, brasileiro, empresario, portador da
carteira de identidade RG n® 7076776512, expedida pela DETRAN/RS, inscrito no
CPF/ME sob n2 001.439.410-38, doravante denominada simplesmente VENDEDOR; e,

COMPRADOR

NOME COMPLETO, nacionalidade, profissdo, inscrito no CPF/MF sob o n? ...., portador
da Carteira de Identidade RG n? .....; e NOME COMPLETO, casados entre si pelo Regime
da .... de Bens anteriormente/posteriormente a Lei n2 6.515/1977, ambos residentes e
domiciliados na ...... , N2 ... , Bairro ...... , CEP ....... , ha cidade de ..... JUF, com os
seguintes enderecos eletronicos XXXXX e XXXXX, respectivamente, doravante
denominado simplesmente COMPRADOR.

ITEM Il — DO EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO E DA UNIDADE AUTONOMA

.1 — A unidade autbnoma ora compromissada é aquela identificada como o
Apartamento n2 xx (descrever), do Empreendimento Imobilidrio denominado
“Condominio Residencial Sénior Living Gravatai”, que operard sob a denominagdo
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comercial de “/kigai Senior Living’, situado na Avenida Ely Corréa n? 2.503, na cidade
de Gravatai/RS.

I1.2— 0 Empreendimento Imobilidrio denominado Condominio Residencial Sénior Living
Gravatai possui destinacdo especifica de um Residencial Sénior (Instituicdo de Longa
Permanéncia de ldosos e Clinica Geriatrica), o qual serd operado por uma
Administradora Condominial, e abrigard atividades e servicos destinados ao publico
sénior, tendo como diferencial a individualizacdo das unidades e a prestacdo de
diversos Servicos Condominiais e Servicos de Salde, colocados a disposicdo dos
ocupantes das unidades.

1.3 — O Empreendimento Imobiliario denominado Condominio Residencial Sénior
Living Gravatai é composto por uma edificagdo com aproximadamente 6.711,43m?
(seis mil, setecentos e onze metros e quarenta e trés centimetros quadrados), a qual
encontra-se edificada conforme Carta de Habite-se expedida em 11 de agosto de 2000
e outra Carta de Habite-se expedida em 16 de janeiro de 2007, pela Prefeitura
Municipal de Gravatai-RS.

I1.4 — O Empreendimento Imobilidrio denominado Condominio Residencial Sénior Living
Gravatai passara por uma obra de readequacdo (Retrofit), e serad concluida e entregue
pelo VENDEDOR com mobilia, decoragdo, enxoval e equipamentos, de forma a atender
as necessidades da operacdo condominial de sénior living, no padrdo de qualidade e
filosofia de atendimento a ser definido conjuntamente com a Administradora
Condominial e Prestadora de Servicos em Sénior Living.

1.5 — O Empreendimento Imobilidrio encontra-se em fase de reaprovacdo junto a
Prefeitura Municipal de Gravatai-RS, conforme protocolo nimero XXX, datado de XXX,
ao efeito de alterar o uso para “residencial com servigcos” e individualizar as unidades
autonomas “Apartamentos”, passando a contar com 112 (cento e doze) unidades
autonomas “Apartamentos” e 37 (trinta e sete) vagas de estacionamento condominiais
e respectivas areas de uso comum condominiais.

[I.6— Apds areaprovacdo junto a Prefeitura Municipal de Gravatai-RS, sera feito junto
ao Cartorio de Registro de Imodveis de Gravatai-RS, as expensas do VENDEDOR, a
instituicdo juridico-formal do Condominio Residencial Sénior Living Gravatai e a
individualizacdo registral de suas unidades autdbnomas “Apartamentos”.

ITEM IIl — PRECO DA UNIDADE AUTONOMA
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.. O preco total ajustado para a compra e venda da unidade autbnoma
“Apartamento” ora compromissada nesta data, ¢ de RS ( ),
reajustavel na forma do disposto no ITEM IV deste QUADRO RESUMO.

IIl.2. Integram o prego total ajustado para a compra e venda da unidade autbnoma
“Apartamento” ora compromissada todos os gastos envolvidos com o Retrofit da
edificacdo e a montagem e instalacdo dos itens de mobilia, decoragdo, enxoval e
equipamentos que irdo guarnecer a unidade autbnoma “Apartamento”, bem como as
areas comuns condominiais, a serem concluidas e entregues pelo VENDEDOR, de forma
a atender as necessidades da operacdo condominial de sénior living, no padrdo de
qualidade e filosofia de atendimento a ser definido juntamente com a Administradora
Condominial e Prestadora de Servicos em Sénior Living.

ITEM IV — CONDIGOES DE PAGAMENTO DO PREGO

IV.1. O preco acima pactuado serd adimplido nas seguintes condicGes de pagamento, a
saber:

A) RS XXXXXXXXXXX (XXXXXXXXXXXX), em moeda corrente nacional, na assinatura deste
instrumento, a titulo de entrada (ato) e principio de pagamento, parcela esta que
representa 30% (trinta por cento) do total do preco do contrato;

B) Osaldo de RS xxxxx (xxxxxx), o qual representa 70% do total do preco do contrato,
sera pago em moeda corrente nacional, no prazo de 15 (quinze) dias contados da
notificagdo eletrénica a ser encaminhada pelo VENDEDOR ao COMPRADOR,
informando que foi concluido no Cartério de Registro de Imdveis a
individualizacdo das unidades autébnomas “Apartamento” e a Instituicdo juridico-
formal do condominio edilicio, o que estd previsto ocorrer no prazo estimado de
90 (noventa) dias.

IV.2. Correcdo Monetdria e juros: A parcela “B” do ITEM IV.1. supra, caso adimplida no

prazo de até 90 (noventa) dias contados da presente data, ndo sofrera correcdo
monetaria. Se, por qualquer razdo, a parcela “B” supra, ndo for paga no prazo de até 90
(noventa) dias, inclusive em decorréncia de eventual postergacdo no prazo estimado
para conclusdo do processo de individualizacdo das unidades autébnomas no registro
imobilidrio, passara a incidir a partir de entdo correcdo monetaria pelo IPCA (indice de
Pregos ao Consumidor Amplo) aferido pelo funda (Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica), calculada “pro rata die” até seu efetivo pagamento.

IV.3. Atraso no Pagamento do Preco — Penalidades: Ocorrendo atraso do COMPRADOR
no pagamento da parcela “B” do ITEM IV.1., esta ficara sujeita, desde a data do seu
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vencimento até a data do efetivo pagamento, a correcdo monetaria pelo indice
pactuado e vigente no més do pagamento, acrescidas de 1% (um por cento) de juros
moratdrios ao més a serem calculados “pro rata die”, e multa de 2% (dois por cento)
sobre o valor vencido e ndo pago atualizado.

IV.4. Consequéncias do Inadimplemento — do COMPRADOR: Na hipotese do
COMPRADOR deixar de atender na data do seu respectivo vencimento quaisquer das
parcelas do saldo do preco ou encargos de sua responsabilidade e, caso ndo purgue a

mora, no prazo de até 15 (quinze) dias, contados da data em que for notificado para
tanto, o VENDEDOR poder3, a seu exclusivo critério, cobrar a parcela vencida, acrescida
dos encargos moratorios pactuados neste contrato, via execucdo judicial ou considerar
resolvido o presente contrato, de pleno direito, ficando liberado de qualquer
compromisso, podendo, inclusive, negociar a unidade autbnoma “Apartamento” ora
compromissada. Ocorrendo a resolucdo do contrato, o COMPRADOR perdera em favor
do VENDEDOR a titulo de pena convencional, a importancia equivalente a 25% (vinte e
cinco por cento) dos valores pagos. O saldo serd devolvido pelo VENDEDOR ao
COMPRADOR no prazo de até 60 (sessenta) dias contados da conclusdo das obras de
Retrofit e de montagem e instalacdo dos itens de mobilia, decoracdo, enxoval e
equipamentos montagem do Empreendimento, cuja data estimada estd prevista no
ITEM V do QUADRO RESUMO.

IV.4.1. Em se perfectibilizando a revenda da unidade autbnoma “Apartamento” ora
compromissada antes de transcorrido o prazo definido para devolucdo do saldo
remanescente ao COMPRADOR, prevista no ITEM IV.4 acima deste QUADRO RESUMO,
o VENDEDOR promovera a devolugao do referido saldo remanescente em até 30
(trinta) dias a contar da data da assinatura da escritura definitiva de compra e venda
referente a revenda.

IV.4.2. Ndo incidird a pena convencional de que trata o ITEM IV.4 acima deste QUADRO
RESUMO caso o COMPRADOR ndo adimplente, tendo sido interpelado
extrajudicialmente para purgar a mora em 15 (quinze) dias, apresente comprador
substituto que o sub-rogue nos direitos e obrigac®es aqui assumidos e nos contratos
interligados relacionados no ITEM VI3, desde que haja a devida anuéncia do
VENDEDOR e a aprovacdo dos cadastros e da capacidade financeira e econémica do
comprador substituto.

ANUENCIA EXPRESSA ACERCA DAS CONSEQUENCIAS DO DESFAZIMENTO DO
CONTRATO PREVISTAS NESTE ITEM IV

Ass. COMPRADOR
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ITEM V — DATA PREVISTA PARA CONCLUSAO DAS OBRAS DE RETROFIT E MONTAGEM

V.1. A conclusdo das obras de Retrofit e de montagem e instalacdo dos itens de mobilia,
decoracdo, enxoval e equipamentos que irdo guarnecer a unidade autébnoma, bem
como as areas comuns condominiais, esta previsto para 31 de agosto de 2022.

ITEM VI — DECLARAGCAO DE FINALIDADE DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO E TOMADA DE
DECISAO INFORMADA

VI.1. O COMPRADOR declara ter conhecimento de que a unidade auténoma
“Apartamento” ora compromissada estara inserida em um Edificio Residencial com
Servigos, com a destinacdo especifica de um Residencial Sénior (Instituicdo de Longa
Permanéncia de Idosos e Clinica Geriatrica), o qual serd operado por uma
Administradora Condominial a fim de abrigar atividades e servicos destinados ao
publico sénior, tendo como diferencial a individualizacdo das unidades e a prestacdo de
diversos Servicos Condominiais e Servicos de Salde, colocados a disposicdo dos
ocupantes das unidades.

VI.2. O COMPRADOR também declara conhecer que todas as unidades do
Empreendimento, inclusive a ora compromissada, serdo operadas em conjunto através
da formacdo de um pool de locagdes, gerido e administrado por meio de uma Sociedade
em Conta de Participacdo (“SCP”).

VI.3. Como condicdo essencial para a viabilizagcdo da exploracdo do pool de locacdes a
ser empreendido na totalidade das unidades autébnomas que compdem o
Empreendimento Imobilidrio denominado Condominio Residencial Sénior Living
Gravatai, o VENDEDOR ajustou a contratagao da empresa Income Properties Gestdo e
Administracdo Imobilidria Ltda. (com sede a Av. Nilo Peganha, n.1221 , sala 803, na
cidade de Porto Alegre/RS, inscrita sob o CNPJ n. 40.556.594/0001-36), a qual operara
o Empreendimento sob a denominagdo comercial de “/kigai Senior Living”, exercendo
a funcdo de Administradora Condominial e Prestadora de Servicos em Residencial
Sénior e de Sdcia Ostensiva da SCP. Em razao da referida contratagdao, o COMPRADOR
declara sua total ciéncia, anuéncia e sub-rogacdo de todos os termos e condi¢des dos
contratos, instrumentos e documentos abaixo descritos, cujas coépias lhe sdo
disponibilizadas neste ato e fazem parte do presente Compromisso de Compra e Venda
COmMo anexos, a saber:

a) Prospecto da Oferta;
b) Estudo de Viabilidade Mercadolégica e Econdmico Financeira;
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c) Contrato de Administracdo e Prestacdo de Servicos em Senior Residence

d) Minuta do Contrato de Promessa de Compra e Venda de Unidade Imobiliaria para
fins de Investimento Imobiliario;

e) Contrato de Constituicdo de Sociedade em Conta de Participacao;

f)  Minuta de Convencgdo de Condominio Senior Gravatai;

g) Declaracdo da Ofertante;

h) Declaracdo do Investidor;

i) Declaragdo da Administradora Condominial.

V1.4, O COMPRADOR declara que sua intencdo na aquisicdo da unidade autbnoma
“Apartamento” descrita no ITEM Il supra é de explora-la como ativo financeiro, seja
para revenda decorrente da valorizacdo do imovel, seja para fins de locacdo a terceiros,
através do pool de locacBes, tendo em vista que as unidades autbnomas do
Empreendimento Imobilidrio em questdo ndo sdo destinadas para o uso proprio e sim
EXCLUSIVAMENTE para exploracdo conjunta no pool de locacGes, configurando assim
investimento imobiliario.

VL.5. N3o obstante o disposto acima, o COMPRADOR usufruird de um conjunto de
vantagens relativas ao uso de unidades do Empreendimento. Tais vantagens
encontram-se reguladas no Contrato de Constituicdo da SCP.

VI.6. Resta reforcado e especificado que o superveniente desinteresse econdémico do
COMPRADOR na manutengao da avenga ndo é motivo idoneo para a resilicdo unilateral
do contrato.

VI.7. Ademais, as partes declaram plena ciéncia de que a variagdo na expectativa de
ganho econdmico projetado pelo investimento (valorizacdo imobiliaria, rentabilidade
da exploracdo e operacdo do residencial sénior etc.), para maior ou para menor, ndo da
ensejo a revisdo do contrato (art. 317 do Cddigo Civil) e nem a resolugdo do mesmo
(artigo 478 do Cddigo Civil), porquanto ausente o fator de imprevisibilidade, ja que a
oscilacdo de precos € um risco comum do mercado imobiliario.

ANUENCIA EXPRESSA ACERCA DAS CONSEQUENCIAS DA DECLARAGAO DE FINALIDADE
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO E TOMADA DE DECISAO INFORMADA

Ass. COMPRADOR

ITEM VII - DO CAPITAL DE GIRO INICIAL

VII.1 — Além do preco pactuado no ITEM Il deste QUADRO RESUMO, o COMPRADOR se
obriga a realizar, no inicio da fase pré-operacional da operacdo de Sénior Living, o
pagamento das despesas de “Capital de Giro Inicial” relativas ao custeio das despesas
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iniciais da operacdo, que sdo as seguintes, dentre outras: custos envolvidos na selecdo,
contratacdo e treinamento de funcionarios que trabalhardo na operagdo do
Empreendimento, incluindo saldrios e encargos correspondentes, gastos diretos com
publicidade e promogdo, custos do material pedagodgico dos estagios e treinamentos dos
funcionarios, remuneracdo dos treinadores, compra de insumos e fundo de caixa.

VII.2 = O Valor total estimado do “Capital de Giro Inicial” é de RS 280.000,00 (duzentos e
oitenta mil reais) e das “Despesas Pré-operacionais” ¢ de RS 280.000,00 (duzentos e
oitenta mil reais), correspondendo ao COMPRADOR o pagamento RS ...... (...), o qual
corresponde a de xx% do valor total do Capital de Giro Inicial e das Despesas Pré-
operacionais; referido percentual é proporcional a fracdo ideal da unidade auténoma
“Apartamento” no Empreendimento Imobilidrio, conforme coluna 31 da Planilha de areas
- NBR 12.721 da ABNT. Referido valor sera ratificado na Assembleia de Instituicdo do
Condominio, prevista ocorrer no inicio da fase pré-operacional do Empreendimento.

VII.3 — O valor do “Capital de Giro Inicial” e das “Despesas Pré-operacionais” sera
corrigido monetariamente pela variacdo positiva do IPCA (indice de Pregos ao
Consumidor Amplo) aferido pelo IBGE (Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica),
desde a presente data até o seu efetivo pagamento, e, em caso de extingdo deste, pelo
IGP-M (indice Geral de Pregos de Mercado) aferido pela Fundagdo Getulio Vargas.

VIl.4 - O pagamento do Capital de Giro Inicial e das Despesas Pré-operacionais devera
ocorrer em parcela Unica, no prazo de até 15 (quinze) dias contados da data que o
VENDEDOR informar o COMPRADOR do inicio da fase pré-operacional da operagao de
Sénior Living, prevista ocorrer no més de maio de 2022.

VII.5 — Atraso no Pagamento do Capital de Giro Inicial e das Despesas Pré-operacionais —
Penalidades: Caso ndo seja pago até a data de seu vencimento, o valor correspondente
ao Capital de Giro Inicial e Despesas Pré-operacionais ficara sujeito, até o seu efetivo
pagamento aos seguintes encargos e corregdes: (i) correcdo monetaria pela variacdo do
IPCA (indice de Precos ao Consumidor) e, em caso de extin¢do deste, pelo IGP-M/FGV;
(ii) 1% (um por cento) de juros moratdrios ao més a serem calculados “pro rata die”, e
(iii) multa de 2% (dois por cento) sobre o valor vencido e ndo pago atualizado.

ITEM VIIl — DA EFICACIA, IRREVOGABILIDADE E IRRETRATABILIDADE DO CONTRATO E
DA HIPOTESE ESPECIFICA DE DIREITO DE ARREPENDIMENTO DO COMPRADOR

VIIl.1. O presente contrato sé serd eficaz quando se perfectibilizar o pagamento da
parcela ato (entrada), sendo firmado em cardter irrevogavel e irretratavel, ndo
permitindo o arrependimento tanto COMPRADOR como do VENDEDOR.

IKIGA| SENIOR LIVING




IKIGAL

VIII.2. A Unica hipdtese de arrependimento prevista € para o COMPRADOR, em até 07
(sete) dias da compra, quando tenha assinado o contrato fora do estabelecimento do
VENDEDOR, em estande de vendas/imobilidria ou eletronicamente. Neste caso, o
COMPRADOR devera enviar, dentro do prazo de 07 (sete) dias da compra, uma carta
registrada com aviso de recebimento, comunicando o VENDEDOR do seu
arrependimento. Feito isso, a devolugdo integral dos valores ja pagos, ocorrera em até
30 (trinta) dias contados do recebimento da carta, mediante depdsito na conta do
COMPRADOR, a ser pelo mesmo indicada.

Ass. COMPRADOR

ITEM IX — DA INTERMEDIACAO IMOBILIARIA

IX.1. O COMPRADOR esta ciente que estd incluso no preco de aquisicdo da unidade
auténoma “Apartamento”, previsto no ITEM Ill do QUADRO RESUMO, o valor da
corretagem, que corresponde a RS xxxx (xxx), e serd paga pelo VENDEDOR (a vista, em
parcelas, etc), ao Corretor ou Imobilidria responsavel pela intermediacdo, sendo (Nome
Completo xxx, CRECI xxx, endereco comercial xxx).

CLAUSULAS E CONDIGOES GERAIS DO CONTRATO

2 5
O IMOVEL OBJETO DO EMPREEN

CLAUSULA SEGUNDA

O VENDEDOR ¢ senhor proprietario e legitimo possuidor do imdvel objeto da matricula
n2 121.447, devidamente registrado no Livro n? 2 — Registro Geral do Oficio Imobilidrio
de Gravatai-RS, abaixo descrito e caracterizado:

IMOVEL: O Prédio com aproximadamente 6.711,43m? (seis mil, setecentos e onze
metros e quarenta e trés centimetros quadrados), construido sobre o terreno
urbano, constituido do lote 02, com a area superficial de onze mil setecentos e
trinta e dois metros e sessenta e nove decimetros quadrados (11.732,69m?),
proveniente do desmembramento de uma drea de terras de dezenove mil
quatrocentos e sessenta e quatro metros e vinte e um decimetros quadrados
(19.464,21m?), situado no lugar denominado BARRO VERMELHO, no municipio de
Gravatai, medindo, ao Noroeste, a partir da esquina com a avenida Fidel
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Zanchetta noventa e dois metros e oitenta e um centimetros (92,81m) de frente
a avenida Ely Corréa, lado impar, a seguir medindo cento e vinte e trés metros e
oitenta e seis centimetros (123,86m) em seis segmentos, respectivamente vinte
e dois metros e cinquenta e sete centimetros (22,57m) e quatorze metros e vinte
e sete centimetros (14,27m) ao Sudoeste, dezesseis metros e quatorze
centimetros (16,14m) em linha sinuosa ao Oeste, quarenta e trés metros e
noventa centimetros (43,90m) e cinco metros e sessenta centimetros (5,60m) ao
Noroeste e vinte e um metros e trinta e oito centimetros (21,38m) ao Nordeste
onde se divide com o lote 01; a seguir medindo quarenta e quatro metros e
setenta e seis centimetros (44,76m) ao Sudoeste em dois segmentos
respectivamente vinte e sete metros e um centimetro (27,01m) e dezessete
metros e setenta e cinco centimetros (17,75m) dividindo-se com a rua Minuano,
lado par, onde também faz frente; a seguir medindo cento e quarenta metros e
seis centimetros (140,06m) em oito segmentos, respectivamente trinta e trés
metros e vinte e oito centimetros (33,28m) ao Sudeste onde se divide com o lote
03, seis metros e noventa e nove centimetros (6,99m) ao Nordeste, vinte e dois
metros e oitenta e dois centimetros (22,82m) ao Sudeste em dois segmentos
respectivamente oito metros e cinquenta e trés centimetros (8,53m) e quatorze
metros e vinte e nove centimetros (14,29m), quatro metros e sessenta e seis
centimetros (4,66m) ao Sudoeste e setenta e dois metros e trinta e um
centimetros (72,31m), ao Sudeste, em trés segmentos respectivamente vinte e
trés metros e cinquenta e sete centimetros (23,57m), vinte e cinco metros e
dezoito centimetros (25,18 m) e vinte e trés metros e cinquenta e seis centimetros
(23,56m) onde se divide nestes segmentos com a Area Publica e, finalmente
medindo cento e quinze metros e vinte e trés centimetros (115,23m) ao Nordeste
dividindo-se com a avenida Fidel Zanchetta, lado impar, onde também faz frente,
em trés segmentos respectivamente vinte e seis metros e quatorze centimetros
(26,14m), quarenta e sete metros e oitenta e seis centimetros (47,86m), quarenta
e um metros e vinte e trés centimetros (41,23m) até encontrar a esquina com a
avenida Ely Correa, onde fecha o presente perimetro.

& DO EMPREEDIMENTO IMOBILI

CLAUSULA TERCEIRA

Sobre o imovel descrito e caracterizado na Clausula Segunda supra, o VENDEDOR esta
implementando um Empreendimento Imobilidrio, devidamente descrito e caracterizado
no ITEM Il do QUADRO RESUMO, denominado “Condominio Residencial Sénior Living
Gravatai”, que operard sob a denominagdo comercial de “Ikigai Senior Living”, com a
destinacdo especifica de um Residencial Sénior (Instituicdo de Longa Permanéncia de
ldosos e Clinica Geriatrica), destinado a abrigar atividades e servigos voltados ao publico
Sénior.
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4
DOS CONTRATOS INTERLIGADOS

CLAUSULA QUARTA

A aquisi¢do da unidade auténoma “Apartamento” objeto descrita no ITEM Il do QUADRO
RESUMO ¢ realizada com a finalidade de investimento imobilidrio, bem retratado neste
e nos demais contratos interligados relacionados no ITEM VI.3 do QUADRO RESUMO, aos
quais o COMPRADOR anui e se sub-roga, em todos os seus termos e condicdes.

5
DO PAGAMENTO DO PRECO E SUA

CLAUSULA QUINTA

O preco referente a unidade auténoma “Apartamento” objeto do presente contrato,
bem como suas condi¢Ges de pagamento estdo devidamente indicados no ITEM Ill do
QUADRO RESUMO.

CLAUSULA SEXTA

As parcelas do preco serdo pagas mediante a quitacdo do respectivo boleto bancério que
o VENDEDOR encaminhard ao endereco do COMPRADOR, informado no preambulo
deste contrato.

Paragrafo Primeiro: Fica estabelecido que a falta de recebimento do boleto bancério ndo
exime o COMPRADOR de efetuar qualquer dos pagamentos previstos neste
compromisso, devendo entrar em contato com o VENDEDOR para ajustar o depdsito da
parcela em conta corrente de sua titularidade.

Paragrafo Segundo: O pagamento de qualquer das parcelas vincendas do preco ndo
ensejara a presuncao de quitagdo das anteriores. Porigual, o seu resgate ao valor nominal
ou incorretamente indexado, ndo implicara, salvo expressa manifestacao, a renuincia a
atualizacdo monetaria, aos juros e a multa que porventura vierem a incidir.

Paragrafo Terceiro: Caso o pagamento de qualquer prestacdo venha a ser realizado pelo
COMPRADOR através de cheque, a divida somente se considerara quitada, apds a devida
compensacao bancdria deste. Se o pagamento for através de PIX ou TED (Transferéncia
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Eletrénica Disponivel), a parcela somente se considerard quitada, apds a comprovagado
do crédito do valor na conta bancdaria do VENDEDOR.

Paragrafo Quarto: O VENDEDOR poderd, a qualquer tempo, ceder ou caucionar a
terceiros seus créditos, inclusive por meio de securitizacdo com a emissao de Certificados

de Recebiveis Imobiliarios (CRI) ou outros titulos lastreados em recebiveis imobilidrios
gue venham a ser desenvolvidos dentro do mercado financeiro brasileiro.

6 :
DA VISTORIA, ENTREGA DO IMC

CLAUSULA SETIMA

O COMPRADOR, sem prejuizo do disposto no paragrafo segundo desta clausula, confere
a Administradora Condominial contratada pelo VENDEDOR poderes para vistoriar a
unidade autdbnoma ora compromissada, bem como para firmar o respectivo “Termo de
Vistoria e Entrega” e outros que se fizerem necessarios e, ainda, receba as chaves de sua
unidade auténoma.

Paragrafo Primeiro: A realizagdo de vistoria de entrega do Empreendimento (Unidades
Autbnomas e areas comuns), deverda contar com a presenca de ao menos um
representante do Conselho Fiscal do Condominio, o qual assinard os respectivos termos
de entrega, ao final da vistoria das dreas comuns do Empreendimento.

Paragrafo Segundo: Poderd o COMPRADOR acompanhar a vistoria, acompanhado de
preposto da Administradora Condominial, firmando o respectivo termo de vistoria em
conjunto. Para tanto, devera o COMPRADOR interessado informar a sua intengdo ao
VENDEDOR por escrito.

Pardgrafo Terceiro: Caso, no momento da realizagdo da vistoria e entrega o COMPRADOR
esteja inadimplente com parcelas do preco, fica estabelecido que a unidade ora
compromissada serd vistoriada e entregue para a Administradora Condominial, passando
aintegrar o pool de locag8es. Contudo, o COMPRADOR somente tera direito a receber os
dividendos referentes a exploracdo do pool apds quitar as parcelas do preco em atraso.
Enquanto o COMPRADOR ndo quitar as parcelas do preco em atraso, os dividendos
advindos da exploragdao do pool de locagdes serdo retidos pelo VENDEDOR, sendo
permitida a compensacdo dos valores devidos pelo COMPRADOR com os valores dos
dividendos retidos.

CLAUSULA OITAVA
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A escritura publica de compra e venda da unidade autébnoma “Apartamento”, livre e
desembaracada de Onus, sera outorgada pelo VENDEDOR ao COMPRADOR, somente
apos a quitacao do preco.

Paragrafo Primeiro: A Escritura Publica de Compra e Venda da unidade autobnoma
“Apartamento” sera feita no prazo estimado de 90 (noventa) dias contados da presente
data, logo apds a conclusdo dos procedimentos junto ao Cartério de Registro de Imdveis
de Gravatai-RS, da instituicdo juridico-formal do Condominio Residencial Sénior Living
Gravatai.

Paragrafo Segundo: Correrd por conta exclusiva do COMPRADOR todas as despesas e 0s
emolumentos decorrentes da outorga e registro da escritura, tais como o imposto de
transmissdo (ITBI) e os emolumentos para escrituracdo e registro, a serem pagos ao
Tabelionato de Notas e Registro de Imodveis, respectivamente. A partir da outorga da
escritura definitiva de compra e venda, sera do COMPRADOR a responsabilidade pelo
pagamento do IPTU (Imposto Predial e Territorial Urbano) incidente sobre a unidade
autébnoma “Apartamento” a partir de entdo.

7 x
DA CESSAO DE DIREITOS

CLAUSULA NONA

Os direitos e obrigacbes emergentes deste contrato sé poderdo ser cedidos ou
transferidos pelo COMPRADOR com a anuéncia expressa do VENDEDOR, a qual cabera a
aprovacdo do cadastro do pretendente a aquisicao, assim como mediante o pagamento
de taxa de servico e transferéncia no valor equivalente a 1% (um por cento) sobre o valor
do contrato atualizado pelos mesmos indices deste contrato.

Paragrafo Unico: Uma vez que anuida pelo VENDEDOR e paga a taxa de interveniéncia
referida no caput, a formalizacdo da cessdo de direitos dependerd da assinatura do
VENDEDOR, na qualidade de interveniente.

£ DO CAPITAL DE GIRO INICIAL

CLAUSULA DECIMA

O pagamento do valor correspondente ao Capital de Giro Inicial e as Despesas Pré-
operacionais previstas no ITEM VIl do QUADRO RESUMO constitui obrigagdo acessoéria ao
presente contrato. Caso o COMPRADOR ndo efetue o pagamento da parcela do Capital
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de Giro Inicial e das Despesas Pré-operacionais no seu respectivo vencimento, além da
incidéncia dos encargos moratérios e correcdo monetaria previstos no ITEM VIl do
QUADRO RESUMO, o VENDEDOR fara a retengao dos dividendos advindos da exploragao
do pool de locacBes, sendo permitida a compensacdo dos valores devidos pelo
COMPRADOR a titulo de Capital de Giro Inicial e Despesas Pré-operacionais acrescidos
dos encargos contratados, com os valores dos dividendos retidos.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA

O pagamento do valor do Capital de Giro Inicial e das Despesas Pré-operacionais devera
ocorrer no prazo de até 15 (quinze) dias contados da data que o VENDEDOR informar o
COMPRADOR do inicio da fase pré-operacional da operagdao de Sénior Living, prevista
ocorrer no més de maio de 2022. Referido valor sera pago ao VENDEDOR que o repassara
a Administradora Condominial e Prestadora de Servicos de Sénior Living, mediante
analise e aprovacado pelo VENDEDOR das despesas correspondentes (apresentacdo de
notas fiscais, contratos e ordens de compra).

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA

A Assembleia de Instalacdo do Condominio devera ocorrer no inicio da fase pré-
operacional, oportunidade na qual serdo revisados todos os custos e despesas previstos
para o inicio da operacdo. Cabera, entdo, a Assembleia ratificar os valores de Capital de
Giro e Despesas Pré-operacionais ora estimados, sendo que no prazo de até 120 (cento
e vinte) dias apos a data da referida Assembleia, a Administradora Condominial e
Prestadora de Servigos em Sénior Living prestara contas ao VENDEDOR e aos adquirentes
das unidades dos valores recebidos a titulo de Capital de Giro Inicial e de Despesas pré-
operacionais e, caso haja sobra de recursos, tais valores serdo devolvidos aos adquirentes
das Unidades Autébnomas do Empreendimento.

9 .
DA OPERACAO DO EMPREENDI

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA

O VENDEDOR informou de modo claro ao COMPRADOR os termos e condi¢des abaixo, 0s
guais foram orientadores da concepc¢do e aprovacao do Empreendimento Imobiliario e,
portanto, sdo essenciais a sua regular operacao.

CLAUSULA DECIMA QUARTA
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O COMPRADOR, neste ato e na melhor forma de direito, DECLARA que esta de acordo,
adere e se sub-roga integralmente nos contratos firmados pelo VENDEDOR com a
Administradora Condominial e Prestadora de Servicos em Sénior Living e que constituem
o conjunto de contratos relativos ao presente investimento imobilidrio, conforme
disposto no ITEM VI.3 do QUADRO RESUMO.

CLAUSULA DECIMA QUINTA

Ndo obstante a automatica e obrigatdria adesdo aos contratos e documentos
mencionados no ITEM VI.3 do QUADRO RESUMO, em razao da celebragdo deste contrato
compromisso de compra e venda, o COMPRADOR firma, nesta data, Termo de Adeséo a
Sociedade em Conta de Participagcdo, que estabelecem o controle operacional da
Administradora Condominial e Prestadora de Servicos em Sénior Living e Sdcia Ostensiva
da SCP na gestdao do Empreendimento.

Paragrafo Unico: Em razdo da adesdo e sub-rogacdo de que trata a Clausula Décima
Quarta supra, o COMPRADOR declara ter conhecimento e aceitar que:

a) O Empreendimento Imobilidrio serd administrado pela Administradora
Condominial e Prestadora de Servicos em Sénior Living “Income Properties
Gestdo e Administracdo Imobilidria Ltda.”, inscrita sob o CNPJ n.
40.556.594/0001-36, a qual também atuard como Sdcia Ostensiva da SCP,
gerindo e administrando o pool de locagBes das unidades autbnomas
“Apartamentos” do Empreendimento, com o escopo de gerar lucro comum.
Contudo, ndo ha garantia de distribuicdo de resultados aos participantes da
referida SCP, sendo efetivamente distribuidos valores conforme a evolugao do
negdcio e as regras do Contrato de Constituicdo de Sociedade em Conta de
Participacdo (SCP).

b) Todas as unidades auténomas “Apartamentos” integrantes do Empreendimento
Imobilidrio obrigatoriamente serdo destinadas a exploragcdo conjunta do
Residencial Sénior a ser implantado no edificio. Referida exploracdo conjunta se
dara por meio de pool de locacdes, o qual serd operado e gerido somente pela
Administradora Condominial e Prestadora de Servicos em Sénior Living Income
Properties Gestdao e Administragdo Imobiliaria Ltda., inscrita sob o CNPJ n.
40.556.594/0001-36, durante o prazo de vigéncia dos Contratos com ela
firmados. Dessa forma, o COMPRADOR da unidade autbnoma ora compromissada
ndo podera retirar sua unidade do pool para utiliza-la para fins de uso residencial,
nem poderd ceder o uso de sua unidade a terceiro. O Contrato de Constituicdo da
SCP podera prever, contudo, algumas vantagens para os adquirentes que queiram
usar unidades no Empreendimento.
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c) Em razdo da constituicdo da SCP para promover a exploracdo do pool de locacdes
das unidades autdbnomas do Empreendimento Imobilidrio, no ato da aquisicdo da
unidade autbnoma, o COMPRADOR passa a fazer parte de tal sociedade (SCP), na
gualidade de sdcio participante, condicdo essa que permanecera enquanto for
proprietario ou titular de direitos aquisitivos da unidade autébnoma objeto do
presente instrumento.

d) O prazo de Administracdo Condominial e Prestacdo de Servicos em Sénior Living
e da SCP é de 25 (vinte e cinco) anos a contar da data da expedicdo do Alvard de
funcionamento do Empreendimento.

e) A remuneracdo da Administradora Condominial e Prestadora de Servicos em
Sénior Living e Socia Ostensiva da SCP serd paga de acordo com o estabelecido
nos contratos indicados no ITEM VI.3. do QUADRO RESUMO deste contrato.

f) Em caso de venda, ou transmissdo a qualquer titulo, da unidade auténoma aqui
compromissada, o COMPRADOR se compromete a incluir no respetivo contrato,
cldusula de sub-rogacdo, a fim de obrigar o sucessor ao cumprimento dos
compromissos firmados nos contratos indicados no ITEM VIL.3. do QUADRO
RESUMO, sob pena de multa ndo compensatéria no valor de RS 50.000,00
(cinquenta mil reais).

10
DAS COMUNICACOES, NOTIFIC

CLAUSULA DECIMA SEXTA

Para quaisquer efeitos e finalidade previstos nas clausulas contratuais, as comunicacdes,
notificacGes e interpelacdes de qualquer das PARTES serdo realizadas por escrito e serdo
consideradas efetivas quando enviadas aos e-mails e destinatarios indicados no QUADRO
RESUMO, ou, ainda, quando remetidos ao endereco dos destinatarios, com comprovacao
de entrega (AR).

Paragrafo Primeiro: O COMPRADOR se compromete a comunicar ao VENDEDOR, por
escrito, qualquer alteracdo de seus dados cadastrais, em especial seu e-mail e endereco,
autorizando, se ndo o fizer, a sua convocacdo, intimacao, notificacdo ou citacdo através
de edital.

Paragrafo Segundo: Na hipdtese de que haja mais de um COMPRADOR, todos eles
nomeiam-se e constituem-se, reciprocamente, procuradores uns dos outros, em carater
irrevogavel, nos termos do artigo 684 do Cddigo Civil Brasileiro, para o fim especial de
individualmente receberem citacBes, intimacdes e notificacdes decorrentes de
procedimento judicial ou extrajudicial promovido pelo VENDEDOR em decorréncia do
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inadimplemento contratual, valendo a diligéncia cumprida na pessoa de um deles como
se cumprida fosse na pessoa de todos.

11
DOS ANEXOS AO CONTRATO

CLAUSULA DECIMA SETIMA

Fazem parte integrante e indissociavel do presente instrumento, como anexos ao
Contrato, o conjunto de instrumentos e documentos relacionados no ITEM VI.3 do
QUADRO RESUMO, os quais visam regular a futura operacdao do Empreendimento. Sdo

eles:

a) Prospecto da Oferta;

b) Estudo de Viabilidade Mercadoldgica e Econdmico Financeira;

¢) Contrato de Administracdo e Prestacdo de Servicos em Senior Residence

d) Minuta do Contrato de Promessa de Compra e Venda de Unidade Imobilidria para

fins de Investimento Imobilidrio;
e) Contrato de Constituicdo de Sociedade em Conta de Participacdo;
f)  Minuta de Convencdo de Condominio Senior Gravatai;
g) Declaracdo da Ofertante;
h) Declaracdo do Investidor;
i) Declaracdo da Administradora Condominial.

12
DA POSSIBILIDADE DE ASSINATUR

CLAUSULA DECIMA OITAVA

As PARTES estdo de acordo, se assim for de mutuo interesse, com a possibilidade do
presente contrato ser firmado por assinatura eletrénica, cientes de que o presente
instrumento e seus anexos representam a integralidade dos termos entre elas
acordados, e substituirdo quaisquer outros acordos anteriores formalizados por
gualguer outro meio, nos termos dos artigos 107, 219 e 220 do Cédigo Civil.

Paragrafo Unico: Caso optem pela assinatura eletrénica, em conformidade com a
legislacdo, incluindo mas ndo se limitando a Medida Proviséria n? 2.200-2, Resolucdes
do Comité Gestor do ICP e Instrugdes Normativas do ITI - Instituto Nacional de Tecnologia
da Informacdo, as PARTES expressamente reconhecem como valida a comprovacdo de
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anuéncia aos termos ora pactuados, acordando utilizar a plataforma ADOBE SIGN para
certificacdo das assinaturas, sendo esta valida e suficiente para vinculacdo das PARTES.

13

CLAUSULA VIGESIMA QUARTA

As PARTES, de comum acordo, elegem o Foro Central de Porto Alegre/RS, com renuncia
expressa de qualquer outro, para dirimir quest8es ou duvidas oriundas deste
instrumento.

E assim, por estarem justos e acordados, firmam o presente instrumento em
03 (trés) vias de igual forma e teor, perante as testemunhas abaixo, comprometendo-se
a bem e fielmente cumpri-lo.

Porto Alegre/RS, XXXXXXXXXXXXXXxxx de 2021.

FORM MORIGUCHI SENIOR LIVING EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA.

VENDEDOR
XXXXXXXXXXXXXXX XXXXXXXXXXXXXXX
COMPRADOR COMPRADOR
Testemunhas:
Nome: Nome:
CPF: CPF:

Pagina de assinaturas do CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE UNIDADE
PARA FINS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, assinado em xx de xxxxx de 2021, referente
a unidade XXX.
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