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ESCRITURA PUBLICA DE CONSTITUIGAO DE
HIPOTECA E OUTRAS AVENCAS

SAIBAM quantos a presente escritura virem que aos

CINCO ,D:IAS DO MES DE ABRIL DE DOIS MIL E DEZESSETE
(05/04/2017), da Era Cristd, nesta c¢idade de Pirapora do
Bom Jesus, Comarca de Santana de Parnaiba, Estado de Sao
Paulo, Republica Federativa do Brasil, em cartério, perante
mim, Antonio de Freitas Menezes Filho, tabelido,
compareceram partes entre si, Jjustas e contrétadas, a

saber: JHSF MANAUS EMPREENDIMENTOS E INCORPORAGOES S.A.,

doravante denominada rsimplesmente( “JHSF  MANAUS” ou

“GARANTIDORA”, sociedade por acgdes com sede na Cidade de

Sado Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Magalhdes de
Castro, n° 4:800 Torre 3, 27° andar (parte), inscrita no
CNPJ/MF sob o n° 09.547.849/0001-54, NIRE JUCESP n°
3530035527-0, com seu estatuto social consolidado pela
ALG.E. reglizada em 10/02/2017, cuja ata fol registrada na
JUCESP Sob o) 131.9’32/17'—2, em 20/03/2017, da qual fica uma

cépia arquivada nestas Notas, na pasta n° 108, folhas

137/155, juntamente com a Ficha Cadastral Completa,
expedida pela JUCESP em 04/04/2017, neste ato, representada
nos termos -do artigo‘ 10, pelo Diretor: Wilmar Silva

Rodriguez, brasileiro, casado, economista, portador da

io internacional \ . i
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cédula de identidade RG n° 5.346.771-8-SSP/SP e inscrito no
CPF/MF sob o n° 888.042.757-15, eleito péla A.G.E.
realizada em 03/10/2016, cuja ata foi registrada na JUCESP
sob o n° 549.712/16—1, em 26/12/2016, o qual declara, na
forma e sob as penas da lei, gue se mantém nessa qualidade,
com os mesmos poderes elencados nos documentos societéarios
acima referidosg e, pelo procurador Thiago Alonso de
Olivei:a, brasiléiro, casado, advogado, portador da cédula
de identidade RG n°® 20.040.077-0-8SP/SP e inscrito no
CPF/MF sob o n° 165.902.078-60, conforme procuracdo lavrada
em 16/03/2017,  no livro 3.540, padginas 179/181, pelo 12°
Tabelido de Notas de S&o Paulo: (SP), da gqual fica um
traslado arquivado nestas Notas, na pasta n°® 10, folhas

007/008, ambos domiciliados e residentes em Sdao Paulo (P),

3\

onde tem escritdério a Av. Magalhdes de Castfo n°® 4.800,

Torre 3, 26° andar; e, PLANNER TRUSTEE DISTRIBUIDORA DE

TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade empresaria

limitada com séde na Cidgde de Sao Paulo, Estado de Sao
Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3.900, 10°
andar, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 67.030.395/0001—46,
nomeada nos termos da Lei n°® 6.404, de 15 de dezembro de
1976 (“Lei n° 6.404/76” ou “Lei das Sociedades por Agdes”),
para repreéentar, perante as EMISSORAS (conforme abaixo
definidas), a comunh&do dos interesses dos debenturistas das
Emissdes, conforme abaixo .def;nido (“DEBENTURISTAS”) e
doravante denominada simplesmenté “AGENTE FIDUCIARIO”, com
seu contrato social consolidado pela alteragdo firmada
07/11/2016, registrada na JUCESP sob o n° 539.200/16-5, em
19/12/2016, da qual fica uma cépia arquivada nestas Notas,
na pasta n° 108,‘folhas 156/181, juntamente com a- Ficha
Cadastral Completa, expedida pela JUCESP em 04/04/5017,
neste ato, represéntada de conformidade com’a cléusqla 6°

pela Diretora: Viviane Aparecida Rodrigues Afonso,
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brasileira, casada, advogada, portadora da cédula de
identidade RG n°® 25.073.325-0-SSP/SP e inscrita no CPF/MF
sob o n® 273.105.798-01, a qual declara, na forma e sob as
penas da! lei, que se man;ém nessa qualidaée, com OS mesmos
poderes elencadoé no documento societdrio acima referido, e
pelo ﬁrocurador: Cesério‘ Batista Passos, brasileiro}
solteiro, maior, ‘advogado, inscrito na OAB/SP sob o n°
346.649 e no CPF/MF sob o n® 331.055.908-46, conforme
procurag¢do lavrada em 23/11/2016 (valida até 23/11/2017),
no liviro 4.839, paginas 153/154, pelo 13° Tabelido de Notas
dé Sao Paulo (SP), da qual fica uma certiddo expedida em

16/03/2017, na pasta n°® 10, folhas 009/011, -ambos

domiciliados ¢ residentes em Sdo Paulo (SP), com endereco
comercial na Av. Brigadeiro Faria7Lima n°® 3.900, 10° aﬁdar,
itaim; cada . uma das partes também denominada
imdividualmente “PARTE” e, conjuntamente, "“PARTES”. Os
presentes reconhecidos como os proéprios de que trato, por
mim, em vista dos documentos de identificagéo apresentados

e acima mencionados, do que dou fé. Entdo, pelas partes,

falando cada um por sua vez, me fol dito ©o seguinte:

CONSIDERANDO QUE: (I) (a) em 29 de novembﬁo de 2013, a JHSF

Participacdes S.A., inscrita no CNPJ sob o n°®
08.294.224/0001-65 (ZJHSF") deliberou em Reunido de
Conselho de Administracdo a emiss&o de 30.000 (trinta mil)
debéntures simples, nao conversiveis em \agées, em série
Gtnica, da espécie quirografaria, com garantia adicional
real, no valor total de R$300.000.000,00 (trezentos milhées
de reaisﬁ, fixando as caracteristicas listadas no artigo

59, incisos I a V, da Lei das Sociedades por Agles,

integrantes da 5 (quinta) emissdo publica da JHSF
(“Emissédo JHSF” e “Debéntures JHSF”); (b) em 29 de novembro
de 2013, o Shopping Cidade Jardim delibéroq em Assembleia

Geral Extraordindria a emissdo de 14.000 \(quatorze mil)

E Tel.: (11) 4131-1930 - Fax: (11) 4131-1083 - e-mall: contato@cartoriomenezes.com.br
N7R72RN2R022A NNNNRARR_?



REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL
/> Estado de Sao (Paqlo\ |

debéntures simples, nio conVersiveis em agées,t‘em série
unica, da espécie quirografaria, cém garantias adicionais
real e fidejussdéria, no valor total de R$140.000.000,00
(cento — e gquarenta milhdes de reais), fixando as
caracteristicas listadas no artigo 59; incisos I a V, da
Lei das Sociedades por Acdes, integrantes da 12 (primeira)
emisséo publica do Shopping Cidade Jardim (“Emissao
Shopping Cidade Jardim” e “Debéntures Shopping Cidade
Jardim”);; (e) eﬁ 09 de dezembro de 2013,. a Sociedade
Administradora de Estacionamentos ‘e Servigos S.A., inscrita
no CNPJ sob  n® 08.280.626/0001-00 (“SAES”) deliberou em
Assembleia Geral Extraordinaria a emissdo de 1.000 (mil)
debéntures simples, néao Conversiveis em acles, em série
Gnica, da espécie quirografdria, com garantias adicionais
real e fidejusséria, no valor total de R$10.000.000,00 (dez
milh&des de reais), fixando as caracteristicas listadas no
artigo 59, incisos I a V, da Lei das Sociedades por Acgdes,
integrantes da 1% (primeira) emissdo publica da SAES
("“Emiss&o SAES” e “Debéntures SAES”); (d) em 29 de novempro
de 2013, a JHSF Manaus' Empreendimentos e Incorporacdes
S.A., inscrita no CNPJ sob n® 09.547.849/0001-54 (“JHSF
Manaus’’) Manaus deliberou em Assembleia Geral
Extraordinaria a emisséo'def9.400 {nove mil e quatrocentas)
debéntures simples, né&o conversiveis em agdes, em série
tnica, da espécie quirogréféria, com garantias adicionais
real e fidejusééria, no valor total de R$94.000.000,00
(noventa e qﬁatro milhdes de reais), fixando as
caracteristicas’listadas no artigo 59, incisos I a V, da
Lei das Sociedades por Ag¢des, integrantes da 1® (primeira)
emissdo bﬁblica. da JHSF Manaus (“Emissdo JHSF Manaus” e
“Debéntures JHSF Manaus”); (e) em 29 de novembro de 2013, a
Vila Catarina Shopping S.A., inscrita no CNPJ sob n°
13.446.132/0001f93/(“Vila Catarina Shoppiné") deliberou em
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Assembleia Geral Extraordinaria a emissio de 5.100 (cinco
mil e cem) debéntures simples, ndo conversiveis em acdes,
em série uUnica, da espééie quirografaria, com garantias
adicionais real e fidejussodria, no valor totél de

R$51.000.000,00 (cingquenta; e um milhdes de reais), fixando

as caracteristicas listadas no artigo 59, incisos I a V, da
Lei das Sociedades por Acdes, integrantes da 12 (primeira)
emissdo pﬁblica da Wila Catarina Shopping (WEmisSéo‘Vila
Catarina Shopping” e “Debéntufes Vila Catarina)Shopping”);:
(€£) em 29 de novembro de 2013; a Sustenta Comerqializadorah
de Energia S.A., inscrita no CNPJ sob n° 14}568.419/0001—59
(“"Sustenta”) deliberou em Assembieia Geral Extraordindria a
emissdo de :2.000 (duas miL) debéntures simples, ndo
conversiveis em agées,’ emﬁ série Unica, -~-da @ espécie
quirogréfaria, com garantias adicionais sreal . e
fidejussdéria, no valqr total de R$20.000.000,00 (Vinte

milhdes de reais), fixando as caracteristicas listadas no

artigo 59, incisos I a V, darLei das Scciedades por Agéeé,
integrantes da 1% (primeira) .emissdo publica da Shstenta
(“Emissdo Sustenta” e “Debéntures Sustenta”); e (g) em 29
de novembro de 2013, a Companhia Administradora de
o

Empreendimentos e Servigos, inscrita no iCNPJ sob n

07.878.951/0001-07 (“CAES” e, em conjunto com JHSF, o

VALIDO EM TODG TERRITORIO NACIONAL. QUALQUER ADULTERAGAD, RASURA OU EMENDA, INVALIDA ESTE DOCUMENTO

Shopping Cidade Jardim, SAES, ﬁHSF Manaus, Vila Catarina
Shopping e Sustenta, “EMISSORAS™) deliberouiem Assembleia
Geral Extraordindria a emissdo de 1.500 (mil e quinhentas)
debéntures simples, héo conversivgis em agdes, em série
Unica, da espécie quirograféria, éom‘garantias adicionais

real e fidéjusséria, no valor total de R$15.000.000,00

(quinze milhbdes de reais), fixando as caracteristicas
listadas no artigo 59, incisos I a V, da Lei das Sociedades
por 'Agdes, integrantes da 1° (primeira)‘emisséo publica da

 tomacional CAES (“Emissdo CAES” e “Debéntures CAES”); ' todas, em
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conjunto, “Emissdes” ¢ “qebéntures"; (II) os termos e
condicdes das Emissdes f encontram-se descritos nas
respectivas escrituras de emissdo de Debéntures de cada uma
das EMISSORAS (“Escrituras”), celebradas em 29 de novembro
de 2013 de dezembro‘de 2013; (IITI) a GARANTIDORA é a unica
e exclusiva titular do bem Imdével descrito e definidb no
item 1.1 deste Cbntrato;n e, (IV) como cpndigéo -das
Emissdes, a GARANTIDORA deseja constituir - hipoteca de
segundo grau, sobre a fracdo ideal de 80% (oitenta por
cento) sobre o Imével, em favor dos DEBENTURISTAS das
Emissdes, ora representados pelo‘ AGENTE FIDUCIARIO, que
irdo compartilhar a garantia ora instituida; AS PARTES TEM
JUSTO E CONTRATADO © DISPOSTO NAS CLAUSU’LAS A SEGUIR: (1.)
CONSTITUICAO DE HIPOTECA. (1.1.) Em garantia do fiel,

integral e pontual cumprimento de todas as obrigacdes,
principais e acessdérias, presentes e/ou futuras, incluindo
0 pagamento do montante de principal, jurosaremuneratérioé,
encargos ordinarios e/ou de mora, penalidades, despesas,
custas, honorarios e demais encargos céntratuéis e legais
previstos nas respectivas Escrituras de Emiéséo,
indenizagées\‘de qualgquer natureza e demais montantes
devidos aos Debenturistas, bem como as despesas
eventualmente incorridas pelo Agente Fiduciario ;para
excussao da presente garantia (“WValor Garantido”), a
GARANTIDORA constitui, em nome do AGENTE FIDUCIARIO, na
qualidade de representante dos titulares das Debéntures,
hipoteca de segundo grau sobre a frag¢io ideal de 80%
(oitenta por cento) sdbre/fo seguinte 1imbével: SHOPPING
PONTA NEGRA, integrante de um complexo residencial,
comércial e de Servigos, e seu respectivo terreno, que
possui a Area de 42.736,60m?, situado na AvenidaSCoronel
Teixeira n® 5.705, Ponta Negra, Municipio de Manaus, Estado

do Amazonas, matriculado sob o n° 46.941, no 3° Ofiocio de
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Registro de”Iméveié‘de Manaus (AM), onde estéa descrito e

caracterizado; (1.1;1.) Sobre fracdo ideal de 80% (oitenta

por cento) ora hipotecada em segundo grau, pesa a hipoteca

em prlmelro grau em favor do Banco Bradesco S. A., conforme :
registro n° 11, feito na matricula n® 31.799 e averbagao n°® %
2, feita na matriculai n°® 46.941, ambas do 3° Oficio de |
Registro de Viméveis de Manaus (AM); (1.2.) A presente
hipoteca somente seré conéiderdda constituida de pleno:
direito, oponivel  erga omﬁes, ‘quando do registfo do
presente‘Contraﬁo no 3° OflClO de Registro de Iméveis da
Comarca de Manaus (AM), nos termos do artigo 1.492 da Lei
n°® 10.406, de 10/01/2002 (“Cdédigo Civil Brasileiro”),
ficando a GARANTIDORA responsadvel por eventuals perdas e
danos que possa 1ncorrer, nessa hipdtese, no lapso temporal
entre a assinatura e o efetivo registro do Contrato; (1.3.)

Para fins de referéﬂcia, reglstre se o valor venal do

imével sobre o qual se constltul a garantia, na forma da

presente escritura, qual seja: R$ 945.883,25 (novecentos- e
quarenta e cinco mil, oitocentos e oitenta e trés reais e
.vinte e cinco centavos); (2.) ©POSSE, UTILIZACAO E
CONSERVACAO DO  IMOVEL. (2.1.) A GARANTIDORA  se

responsabiliza pela manutengdo e conservacgdo do Imével, que

YALIDO EM TODO TERRITGRIO NACIONAL. QUALQUER ADULTERACAOC, RASURA OU EMENDA, fNVALIDA ESTE DOCUMENTO

deverd ser mantido no mesmo estado em que se encontra na
data deste Contrato, excetuado o désgaste natural pelo uso;
(2.2.) A GARANTIDORA obriga-se a manter, até -a integral
liquidacdo das obrigag¢des das EMISSORAS sob as Debéntures,
seguro do Imdvel contra danos patrimoniais, no qual os
Debenturistas, representados pelo AGENTE FIDUCIARIO,

deverdo constar como beneficidrios, nos mesmos termos

contratados na data de celebracdo do presente Contrato,
devendo encaminhar ao AGENTE FIDUCIARIO, cépia’autenticada
da apélice e o comprovante do pagamento do prémio; (2.3.) O

Imbvel objeto desta Hipoteca estd devidamente segurado pela

rido internacional
Notarizado iatino
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apblice de Seguro de Risco  Nomeado e Operacional n°

17.96.0003617.; (2.4.) A apélice de seguros indicada no
item 2.3. acima deveré ser endossada a fim de dispor que
(i) no caso de ocorréncia de‘ sinistro total, o AGENTE
FIDUCIARIO serd o beneficiério‘da indenizagdo a ser paga
pela Seguradora, devendo receber a totalidade dos recursos
da indenizacdo e utiliza-los para a integral satisfacdo do
Valor Garantido, assim como transferir a GARANTIDORA o
valor excedente, se for o baso; e (ii) na ocorréncia de
sinitro parcial, a indenizagéo serd paga diretamente a
GARANTIDORA, a gqual déveré, obrigatoriamente,” utilizar
todos os recursos recebidos a titulo de indenizacdo para a
reparagdao dos danos ocorridos no Imdével; (2.5.) A
GARANTIDORA obriga-se a encaminhar em até 30 (trinta) dias
Uteis contados da assinatura deste Contrato, cépia da
apblice de se@uros indicada no item 2.5 devidamente
endossada, nos termos do item 2.4. acima; (2.6.) A
GARANTIDORA, por este ato, se compromete a observar toda{e
qualquer legislac&o ambiental e/ou urbanistica aplicadvel ao
Imével, sendo a uUnica responsivel por quaisquer penalidades
que venham a ser aplicadas por autoridades governamentais
em caso de descumprimento de referidas normas; (2.7.) Sao
de inteira responsabilidadé da GARANTIDORA todos  os
respectivos tributos que recaiam ou vehﬂam a recair sobre o
Imével a qualquer tempo, além das despesas Qe agua, gés,
luz e despesas condominiais de gualquer natureza, até que,
em caso de  inadimplemento pelas EMISSORAS das obrigacgdes
constantes deste Contrato, a garantia @ hipotecéria ora

pactuada seja excutida; (3.) EXCUSSAO EXTRAJUDICIAL E

JUDICIAL DA GARANTIA. (3.1.) O Agente Fiducidrio exercera

os direitos decorrentes da _Hipoteca prevista neste
Contrato, wuma vez ocorrida a decretacdo de vencimento

antecipado das Debéntures, nos termos previstos na
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Escriiura de Emissdo; (3.2.) Até a extingéo da Hipoteca dé
1° Grau, o AGENTE FIDUCIARIO ndo poderd excutir a Hipoteca,
iexcetd em caso de insolvéncia de qualquer das EMISSORAS,
nos termos do atigo 1.477 do Cdédigo Civil;  (3.3.) Apds a
data de Extingd&o da Hipoteca de primeiro qréu, em caso de

inadimplemento das obrigac¢des pecunidrias, principais e

acessérias, de qualquer das EMISSORAS sob as Debéntures, ou,
em caso de declaracdo de vencimento antecipado dé guaisque
das Emissodes, o} ;AGENTE EIDUCIARIO, na condicéo de
representante dos Debenturistas, poderd excutir a Hipoteca
pactuada nd presente Contrato, tutilizando-se de todas as
faculdades e prerrogativas ‘estabelecidas na legislagéo
processual aplicdvel, especialmente aquelas xprevistaé no
artigo 646 e seguintes do Cdédigo de Processo Civil,
incluindo, mas ndo se limitando a, a posgibilidade dej/

adjudicacdo do Imdével, alienacdo por iniciativa particular

ou alienacdo em hasta publica; (3.4.) As partes consideram

gue o valor de mercado apurado nos termos da clausula 4.1.,
abaixo, em seus respectivos subitens serd considerado como
liquido e certo para fins da execugdac da Hipoteca; (3.5.)
As parteé*acordam que no caso de ocorrer a alienagdo do

Imével por hasta publica, ndo serd aceito lance que, em

VALIDO EM TODO TERRITORIO NACIONAL. QUALQUER ADULTERAGAD, RASURA OU EMENDA, INVALIDA ESTE DOCUMENTO

segunda~ pragca ou leildo, oferega prego vil, conforme
previsto no artigo~-891 da Lei n° 13. 105 (“Novo Cédigo de
Processo Civil”), sendo certo que caso o lance ofere01do em
segunda praga ou léiléo ndo seja vil, mas tampouco seja
suficiente para honrar a totalidade do valor Garantido, o
" AGENTE FIDUCIARIO, apbds aprovado pelos Debenturistas,
podera adjudiCar o Imdével, nos termos do artigo 876 do Novo

Cédigo de Processo Civil; (3.6.) Se as importancias

recebidas em virtude da execucdo da Hipoteca ndo bastarem
para o pagamento integral do Valor Garantido de qualquer

- das EMISSORAS sob as Debéntures, as EMISSORAS cohtinuaréo

iZo Internacional
Notariado Latino

mdad

1948)

""II l llll I II I "" II' I I" " I ll"l l lllll III'I | III ' "ll I lllll' I |l | Tel.: (11) 4131-1930 - Fax; (11 ‘4 13 |-|083 - e-mall: contato@cartorlomenezes.com.br
N7R7IAN?AQIIA NNNNARARA_7



REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL
' Estado de Sao Paulo

obrigadas ao pagamento dgmsaido remanescente; (3.7.) Caso o
montante recebido em virtﬁde da execucédo da Hipoteca seja
superior ao necessidrio para o pagamento iﬂtegral do Valor
Garantidoi das EMiéSORAS sob as Debéntures, o valor
excedente serd ' atribuido pelo  AGENTE FIDUCIARIO a
GARANTIDORA; (3.8.) A eventual renuncia dos Debenturlstas a
excussdo judicial da garantia néo 1mportara em sua extlngao
ou na renuncia ao direito de excuti-la extrajud1c1almente,
ou de posteriormente excqti—la em Jjuizo, bem como na
extingdo da propriedade fiducidria sobre os bens alienados
fiduciariamente nos termos deste Contrato; (3;9.) Fica
certo e ajustado que os recprsos oriundos da Hipoteca
deverdo ser utilizados para o pagamento do Valor Garantido;

(4.) MANUTENGAO E REFORCO DA GARANTIA. (4.1.) Durante todo

0 prazo de vigéncia da garantia real ora pactuada, (i) ;. a
GARANTIDORA obriga-se a maﬁter a garantia em montante
suficiente para assegurar o pagamento da totalidade do
valor nominal das Debéntures emitidas e ainda néo
resgatadas no ambito de todas as Emiss®es, desde a Data de
Emissdo até o resgate integral das Debéntures; (ii) a
GARANTIDORA compromete-se a manter a Hipoteca boa, firme e
valiosa até o resgaté'inﬂegrél das Debéntures, devendo para
efeitos de execugdo da presente hipoteca o valor do Imével
corresponder ao pre¢o de mercado a ser Kidentificadb por
perito conforme item a seguir; (iii) o'prégo de mercado
deverd ser obtido por meio de avaliacdo de peritos
especializados em é&aliagéo' imobilidria, contratado pela
GARANTIDORA para elaboragdo do respectivo laudo; (iv) fica
certo e ajustado que a avaliacdo do Imdbével deverd ser
realizada considerando-se essencialmente o método de
rentabilidade futura,  baseado em fluxos de caixa
descontados. O fluxo deycéixa previsto para o Imdvel seré

obtido mediante a projegéo de resultados operacionais,
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levando-se qm consideracdo valores de, conforme o Caso,
aluguéis e pérspectivas de vacéncia, ocupagdoc e diéarias
meédias, taxas de administracdo, gastos operacionais e . de
estrutura, além dos investimentos ' necessarios em capital de’

giro e em ativo permanente. O valor do Imdvel serd igual a

soma dos valores presentes dos fluxos de caixa previstos,
liquidos da tributacgéo pertinente; (v) tal avaliagdo deverd/
ser atualizada na época de éventual execucdo da garantia;
(vi) Na hipétese de alienagdo do Imével por valor superiofif
ao saldo remanescentei\dé Valor Garantido,  fica o AGENTE
FIDUCIARIO obrigado a restituir a GARANTIDORA, no prazo de
05 (cinco) dias uteis, a importéncia gue sobejar ao Valor
Garantido, neste} incluidos os juros convepcionais,
penalidades e demais encargos contratuais. A restituicgdo
dos valores sobrepujantes, e desde que observadas as
condi¢des acima, importard em reciproca quitacdo, de Parte

N

a Parte, para nada mais reclamarem a qualquer tempo ou

titulo. (4.2.) A GARANTIDORA obriga-se a manter integras as
garantias reais ora pactuadas e a reforcd-las ou substitui-
las, se necessario for, desdeYQue dev;damenté\fundamentada
pelo AGENTE FIDUCIARIO e desde que o valor do TImével,

acrescido das demais garantias dadas pela JHSF MANAUS e/ou

VALIDO EM TODO TEBRITURIO NACIONAL. QUALQUER ADULTERACAC, RASURA OU EMENDA, INVALIDA ESTE DOCUMENTO

pelas Epciedades controladas: pela JHSF sejam inferiores a
totaliaade do valor nominal das Debéntures emitidas e ainda
ndo resgatadas, no &ambito de todas as EmiSsées; (4.2,1)
Para fins do disposto no item anterior,j a GARANTIDORA i
deverd apontar, em 5 (cinco) dias Uteis fcontados do
recebimento de notificacdo enviada pelo AGENTE‘FIDUCIARIO

solicitando o reforco da garantia, bens méveis e/ou imédveis

que passardo a garantir as obrigagdes principais e
acessérias das, EMISSORAS sob as Debéntures, apds aprovados

pelos'Debenturistas reunidos .em: Assembléia Geral convocada

ido Internacional
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expensas, a formalizagcdoe do reforco das garantias ora
pactuadas‘no prazo de (i) 15 (quinze) dias corridos, para
os bens méveis ou a eles equiparados para os efeitos legais
eventualmente oferecidos pela GARANTIDORA, ou (ii) 45
(quarenta e cinco) dias corridos, para os bens imdéveis ou a
eles equiparados para os _efeitos ~legaié eventualmente
oferecidos por équélas; (4.2.2.) O AGENTE FIDUCIARIO
podera, mediante autorizagdo expressa dos Debenturistas,
através de comunicaééo escri;a e fundamentada, recusar bens
mévels ou imdveis oferecidos pela GARANTIDORA para reforcgar
a garantia ora pactuada, bem como  declarar sua
insuficiéncia, solicitando que a ;GARANTIDORA aponte bens
adicionais para fgarantir suds obrigagdes e das demais
EMISSORAS sob .as Debéntures, ficando a GARANTIDORA
obrigada, em ambos os casos, a apontar outros bens méveils
ou imdéveis no prazo de 5 (cinco) dias uteis contados do
recebimento da comunicacdo da recusa;'(4.2.3.) Cas6 os bens
oferecidos ndo sejam suficientes ou satisfatérios para o
reforgo~da’garantia, deverd ser convocada Assembléia Geral
de  Debenturistas para declaracdo ou ndo do vencimento
antecipado das Debéntures; (4.3.) A partir /da celebracéo
deste Contrato, serd vedado (i) & GARANTIDORA aditar,
renegociar, reajustar ou modificar, de qualquer forma, os
termos e condi¢des da Cédula de Crédito Bancario ' BNDES
FINEM n°® 4.002.203-1, emitida pela JHSF MANAUS em 06 de
dezembro de 2011, ao Banco Bradesco 'S.A., quer com OsS
credores originais ou com quaisquer terceiros, em relacgio
ao prazo de vencimento da dividé dele oriunda, a taxa de

remuneragdo ou volume da divida, salvo no caso de pagamento

antecipado da totalidade da divida decorrente da mencionada

cédula: de crédito Dbancario; e (ii) & JHSF aditar,

renegociar, reajustar ou modificar, de gqualgquer forma, os

termos e condig¢des da 5® Emissdo de Debéntures JHSE, em
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relacdo ao prazo de ‘vencimento da divida dele oriunda, a
taxa de remuneracdo, salvo no caso de resgate antecipado da

5% Emissdo de Debéntures JHSF; (5.) DESPESAS. (5.1.) A

GARANTIDORA éuportaré todos e quaisquer tributos, encargos,

|
despesas, 6nus e ‘quaisquer outros custos relativos ao

(i) fiscalizacdo, conservacdo e manutencdo do Imdvel; (ii)

efetivagdo, manutencdo e extingdo da garantia real pactuada’

neste Contrato, incluindo as despesas com 0s respectivos

registros e com a eventual execugado Judicial ou
extrajudicial de referidas garantias; e, (iii) emolumentos

e despesas registrais com intim&béo da GARANTIDORA, bem

ENDA, INVALIDA ESTE DOCUMENTC

como recolhimento " do Imposto sobre Transmissdo “de Bens
Imbéveis - ITBI em caso de alienagéoljudicial do Imdvel em

decorréncia do iinadimplemento por parte de qualquer das

EMISSORAS de suas obrigag¢des pecuniarias sob as Debéntures,

(5.2.) \A GARANTIDORA ficard obrigada a ressarcir eventuais

pagamentos kcomprovadémente realizados pelo AGENTE
FIDUCIARIO rglativos ao item anterior, em até 5 (cinco)
dias ﬁteis\ﬁ contadoé da apresentagdo da comprovagéo
respectiva.‘g(5.3.) O montante das despesas previstas acima
ficard incluido na divida garantida pela Hipoteca; (6.)

DECLARACéEéVEmGARANTIAS DAS PARTES. (6.1.) A GARANTIDORA,

VALIDO EM TODO TERRITORIO NACIONAL. QUALQUER ADULTERAGAD, RASURA OU

neste ato, déclara e garante ao AGENTE FIDUCIARIO que: (i)
¢ sociedade por acdes devidamente constituida de acordo com
todas as leis e regulémentos aplicéaveis; (ii) tem

capacidade para firmar este Contrato e praticar os atos

nele  contemplados; (iii) todas as autorizacdes foram

obtidas, bem como medidas e procedimentos societéarios para

que o presente Contrato fosse assinado foram tomados; (iv)
a celebracdo deste Contrato e a assungao das obrigacdes
dele decorrentes se fazem nos termos de  seus atos

constitutivos e tém plena eficacia; (v) as pessoas que

ido internacional
Notariado Latino
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assinam este Coﬁtrato em seu,nome tém poderes para assumir
as obrigacdes nele estabelecidas; (vi) a celebracdo deste
Contrato e o cumprimento das obrigac¢des deles decorrentes
ndo acarretam, direta ou indiretamente, o descumprimento,
total ou parcial, (a) de/ quaisquer contratos ou
instrumentos firmados anteriormente & data da assinatura
deste Contrato dos quais a GARANTIDORA, suas pessoas
controladas, coligadas ou controlaaoras, diretas ou
indiretas, sejam parte ou aos quais estejam vinculados, a
gualguer titulo, fbenﬁ ou diréitos de propriedade de
quaisquer das pessoaé ,%cima referidas, (b) de gualguer
norma legal ou regulamentar a que, na data de assinatura
deste Contrato, a GARANTIQORA, suas pessoas controladas,
coligadas ou controladorés, digetas ou indiretas, ou
qualquer bem ou direito de propriedade de quaisquer das
pessoas acima referidas estejam sujeitos, e (¢) de gualquer
ordem ou decisdo, ainda que- liminar, judicial ou
administrativa, que, na data de assinatura deste Contrato,
afete a GARANTIDORA, suas peésoas controladas{ coligadas. ou
controladoras, diretas ou indiretas, ou gualquer bem ou
direito de propriedade de quaisquer das pessoas acima
referidas; (vii) € a Aunica e\ exclusiva proprietédria do
Imbével ora hipotecadé; (viii),é unico onus real que recai
sobre o Imével na data do presente Contrato é a Hipoteca de
1° Grau em favor do Banco Bradesco S.A., ndo recaindo sobre
o Imével nenhum outro &énus, gravame, encargo ou restricio;
e (ix) a GARANTIDORA ndo constituiré, de qualquer forma e a
qualquer tituib, qualquer dnus, encargo ou gravame sobre o©
Imével; (6.3.) 0] AGENTE FIDUCIARIO, representando a
comunhdo de Debenturistas, declara e garante é GARANTIDORA
que: (i) é sociedade validamente constituida e em
funcionamento de acordo com a legislagao aplicavel; (ii) a

celebracdo deste Contrato e a assunqéo’daSiobrigagées dele
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decorrentes se fazem nos termos de seus atos constitutivos
e tém pleha eficadcia; (iii) as pessoas dque assiﬂém este
Contrato em seu nome tém poderes para assumir as obrigac¢des
nele estabelecidas; e (iv) a celebracdio deste Contrato e o
cumprimento das obrigagdes deles decorrentes ndo acarretam,

direta ou indiretamente, ., o descumprimento, total ou

parcial, (a). de quaisquer contratos _ou instrumentos

firmados anteriormente & data da assinatura deste Contraty

i

dos gquais o AGENTE FIDUCIARIO, suas pessoas controladasg

coligadas ~ou controladoras, ‘diretas ou indiretas, sejah

P

parte qu abs gquais estejam vihculados, a qualquer titulo,
bens oﬁ direitos de propriedadé de quaisquer das peésoas
acima referidas, (b) de qualéuer norma légal ou
regulamentar a que o AGENTE FIDUCIARIO, suas pessoas
" controladas, coligadas ou controladoras, diretas oﬁ‘
indiretas, ou qualqﬁer bem ou direito de pfopriedade de
gquaisquer das pessoas acima referidas estejam sujeitos, e’

(c¢) de gqualgquer ordem ou decisdo, ainda gque liminar,

-judicial ou administrativa, que afete o AGENTE -FIDUCIARIO,
suas pessoas controladas, coligadas ou controladoras,
diretas ou indiretas, ou qualquer bem ou direito de
propriedade de quaisquer das pessoas acima referidas; (7.)

OBRIGACOES ADICIONAIS DA GARANTIDORA. (7.1.) Sem prejuizo

DO EM TODO TERRITORIO NACIONAL. QUALOUER ADULTERAGAD, RASURA OU EMENDA, INVALIDA ESTE DOCUMENTO

daé demais obrigacgdes previstas neste Contrato, a
GARANTIDORA adiéionalmente se obriga a: (i) dar ciéncia,
por escrito, dos termos e condiCéesteste Contrato e dos
demais dbcumentos relac&onados a emisséo das Debéntures nos
quais a GARANTIDORA seja pante, a seus executivos e

prepostos e fazer com que estes cumpram e facam cumprir

todos os Seus termos e suas condicdes; (ii) encéminhar ao
AGENTE FIDUCIARIO em até 7 (sete) dias uteis da data da

respectiva deliberagdo ou da sua convocagdo, se houver,

o Internacional cépia da convocacdo e respectiva deliberagdo, conforme o
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caso, pelos brgéos de administragéo da GARANTIDORA, bem
como informag¢des sobre qualquer negécio juridico ou medida,
desde que tais atos possam afetar o cumprimento de qualquer
de suas obrigacdes assumidas neste Contrato; (iii) durante
o periodo de vigéncia do presente Contrato, manter
verdadeiras as declaracgdes prestadas neste instrumento;
(iv) manter sempre validas, em vigor e -em perfeita ordem
todas as autorizagées necesséarias . a execucdo deste
instrumento; (v) cumprir tempestivamente todas as
obriga¢des assumidas no presente instrumento; (vi) manter e
conservar o Imdvel /em perfeito’  estado de conservacéao,
excetuado o seu desgaste natural, devidamente segurado nos
termos do presente Contrato, realizando asi benfeitorias
necessarias para a manutengdo do seu valor e utilidade; e
(vii) cumprir e fazer «com que seus administradores,
empregados ’e prepostos cumpram a legislacdo ambiental e

urbanistica aplicdvel ao Imdbvel. (8.) DA INDENIZAGCAO.

(8.1.) As Partes serdo responsaveis por todas as perdas,
danos, custos ou despesag (inclusive despesas judiciais e
honoréariocs advocaticios) | resultantes, direta ou
indiretamente, da inexecugéo ou da execugdo incorreta ou
indevidé de suas atribuicdes abbrdadas neste Contrato,
exceto em caso de dolo da parte contréaria, né&o sendo os
Debenturistas sujeitos a qualquer indenizagéo/
responsabilizacdo relacionada a este Contréto, em qualquer
hipétese; (8.2.) A GARANTIDORA obriga-se a indenizar a(s)
Parte(s) eventualmente brejudicada(s) em decorréncia de
qualquer prejuizo comprovadamente causado pela quebra ou
inveracidade material das declaracdes ou garantias feitas
ou informagdes prestadés no dmbito deste Contrato; (8.3.) A
presente cldusula continuard ‘em pleno vigor, sendo
existente, valida e eficaz mesmo apés o término deste

Contrato; (9.) REGISTRO. (9.1}) A GARANTIDORA deverad levar.
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a régist;ofé presente Contrato, em até 10 (dez) dias uteis
contado da sua assinatura, no 3° Registro de Iméveis de 7
Manaus (AM), devendo a GARANTIDORAE arcar com todos os ; g”*
custos e despesas decorrentes de tais registros. Apds a
efetivagcdo dos registros, a GARANTIDORA encaminhard as
respectivas vias originais dos documentos comprobatdrios de

tais registroé ao AGENTE FIDUCIARIO; (9.2.) Sem prejuizo da

responsabilidade da GARANTIDORA, poderd o AGENTE FIDUCIARIQ,

proceder ao registro aqui mencionado, se nao efetivado pela@

GARANTIDORA:  dentro do prazo acima estabelecido, correndo’®

todos os custos e despesas de transporte, bem como de
emolumentos, por conta da GARANTIDORA; (9.3.) Fica certo‘e
ajustado. entre as Partes que, apds o ‘deferimento ‘do
/registro da presente Hipotecaé a GARANTIDORA devera
//encaminhar uma via original deste Contrato dgvidamente
registrado para o Agente Fiduciario; (10.) COMUNICAGAO
'ENTREEhS PARTES(\(IO.I.) Todas as notificagdes decpfrentes

deste Contrato deverdo ser feitas por escrito e serdo

consideradas. eficazes: (i) quando entregues pessoalmente a
Parte a Ser notificada, mediante protocolo; ou. (ii) apds 5
’(cinco) dias contados (a) da postagem de carta com aviso de
recebimento & Parte a ser~n9tificada, ou (b) da transmisséao
da notificac¢do por faé a Parte a ser notificada, desde que
acompanhada de/postagem do original por carta registrada.
Para efeito de qualquer inotificagéo, observar—se;éo os
dados abaixo ‘fornecidos pélas Partes,i~que /poderéo ser

alterados porinotificagéo enviada por uma Parte a outra: i)

para a GARANTIDORA: JHSF MANAUS EMPREENDIMENTOS - E

INCORPORACOES S.A., aos cuidados da diretoria dessa

sociedade, na Avenida Magalhdes de Castro, n° 4.800, Torre '
3, 27° andar, Cidade Jardim, na Cidade e Estado de Sao ~
Paulo ii) para o AGENTE FIDUCIARIO: PLANNER TRUSTEE DTVM

LTDA. Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3.900, 10° andar, CEP

N72727°aN%200272 NODNNIRATNA R
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04538-132 - S&o Paulo/SP; (11.) DISPOSICOES GERAIS. (11.1.)

Este Contrato entrara em vigor na data de sua assinatura e
assim permanecéfé até o integral adimplemento dos Valores
Garantidos de cada uma das EMISSORAS sob as respectivas
Escrituras, evidenciado por termo de quitacdo integral das
Debéntures emitido pelo AGENTE FIDUCIARIO, Qéasiéo na qual
ocorrerd a extingdo da H;Qotecé objeto deste’ContratO, nos
termos do artigo 1.499 do Cédigo Ci%il, (11.2.) As
disposi¢cdes de cada uma das Escrituras complementam o
presente Contrato para efeito de interpretacdo e perfeito
entendimento dos negbcios aqui‘;tratados, ainda que o
presente Contrato seja autdnomo para fins de execugéo das
garantias aqui previstas; (11f3.) Sém prejuizo aa
indenizagdo devida em caso de inadimplemento de qualquer
uma das clausulas do presente Contrato, a Parte prejudicada
podera exigir da Parte inadimplente, se cabivel, a execugao
especifica da obrigégéo devida; (11.4.) Qualquer alteragéo
ao presente Contrato sé serd considerada valida e eficaz se
feita por escrito e assinada por todas és Partes ou seus
sucessores; . (11.5.) Os direitos de cada Parte previstos
neste Contrato (i) séao cumulativos com outros direitos
previstos em lei, a menos que éxpressamente os excluam; e,
(ii) sé admitem rentncia especifica e por escrito. O né&o
exercicio, total ou parcial, de qﬁalquer direito decorrente
do presente Contrato nao implicard novacgdo da obrigacdo ou
renuncia ao respéctivo diréito por seu;titulaf;‘(11.6.) Se
qualquer disposicgéo deste Contrato for considerada invélida
e/ou ineficaz, as Partes deverdo envidar seus melhores
esforgos para substitui-la por outra de conteldo similar e
com os mesmos efeitos. A eventual invalidade e/ou
ineficdcia de uma ou mais clausulas ndo afetaréd as demais
disposigdes do presente Contrétoﬂ‘ (11.7.) Este Contrato

serd regido pelo direito brasileiro; (11.8.) Declara a
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ATATAAAANAAAAS NNANNLATA D

GARANTIDORA: a) que a fragéov ora HIPOTECADA & de  sﬁév
exclusiva propriedade, e foi hévida da seguinte forma: (I) -
0 terreno,’ por compra feita de RiCARDO/ COMTE /TELLES DE
SOUZA PINHEIRO, ' conforme escritura lavrada em 30/06/2008,
no livfé 2.504, paginas 069/076, pelo 12° Tabelido de nots
de Sao Paulo (SP), registrada sob o n°® 3, na matricula n°
31.799, do 3° Registro de Iméveis de Manaus’ (AM); e, (II)
as edificacdes, realizadas as expensas da GARANTIDORA, por
incorporacdo imobilidria por ela promovida; e, b) com
excegao do onus acima referido, ndoc pesam quaisquer outros
dnus, leldas ou dlv1das sobre o mesmo, inclusive impostos,
taxas e despesas condomlnlals em atraso, bem como ndo esta
sofrendo qualquer acéo judicial que, de alguma forma, possa
prejudicar a garantia ora realizada; (12.) FORO; (12;1.) As
Partes elegem o foro da Comarca de Sdc Paulo, Esfado de S&o
Paulo, para dirimir/ qualsquer questdes oriundas deste
Contrate. Finalmente, pelas partes foi dito que‘ aceitam
este instrumento, em todos os Seus expressos termos e

autorizam o senhor oficial do 3° Registro de [Imdveis de

Manaus (AM), a proceder ao registro da hipoteca aqui
constituida, o que desde 3ja requerem. Foram exibidos osx
seguintes documentos: a) certiddo de propriedade, . com
negativa dealienagldes e de outros Onus além do aéima
mencionado, expedlda pelo 3° \Registro de Imdveis de Manaus
(AM), a qual fica arqulvada nestas Notas, na pa;ta n°® 66,
folhas 076/077; b) Certidao Negativa de Débitos
Trabalhistas, em nome da GARANTIDORA, a dqual possul o n°
12694421/2017 e foi expedida em 04/04/2017 (valida até
30/09/2017 , e fica arquivada nestas notas, na pasta n°® 10,
folha 027; e, e) Certidido Negativa de Débitos Reléfivos aos
Tributos Federais e a Dividé Ativa da Unidoc, em nome da

GARANTIDORA, expedida em 30/03/2017, as 19:24:14 horas

(valida ate 26/09/2017),}a qual possui o cbédigo de controle’

Praga dos Poderes Municipais, 89 - Centro - 08550-000 - Pirapora do Bom Jesus - SP
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3595 6£f9d 3211 0836,. e depois de confirmada sua
autenticidade, fica arquivada nestas Notas na pasta n° 4,
folha 035. Certifico que, 'ém cumprimento ao item 43,
Capitulo XIV das Normas de Servigco da E.C.G.J.E.S.P.
cohsultéi, nesta data, a Central de Indisponibilidade de
Bens, com relagdo a /GARANTIDORA, cuja resposta veio
negativa, conforme HASH 8ca2 d435 7bf8}fcd2 d870 8da2 af5a
df62 354b e7c6. De como assim o disseram, dou fé, pediram-
me este instrumento que, depois de feito, foi lido pelos
contratantes, e, por estar conforme, aceitam, outorgam e
assinam. Eu, Antonio de Freitas Menezes Filho, Tabelido, a
lavrei e subscrevo. (a.a.) WILMAR SIL&A RODRIGUEZ // THIAGO
ALONSO DE OLIVEIRA // VIVIANE APARECIDA RODRIGUES AFONSO //
CESARIO BATISTA PASSOS. Emolumentos: R$ 25.576,28; Estado:
R$ 7.269,05; IPESP: R$ 4.975,25; TJSP: R$ 1.755,33; FUNDO
REGISTRO CIVIL: R$ 1.346,11; SANTA CASA: R$ 255,76;
MINISTERIO PUBLICO: RS 1.227,65; ISSQN: RS 1.278,79. RECIBO
N° 15572. :
SEGUIDA.

SELOS PAGOS POR VERBA. NADA MAIS. TRASLADADA EM
¢ _ + tabelido, a digitei,
conferi, Ublico e raso, portando por

fé que o presente traslado estd conforme o seu respectivo

/

original, lavrado nestas Notas.-
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