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ESCRITURA DE ALIENACAO FIDUCIARIA

Aos vinte dias do més de marco do ano de dois mil e vinte e cinco (20/03/2025), em
diligéncia a Rua Fernando Falcdo, n® 1111, 16° andar, sala 1604, Vila Claudia, onde a
chamado vim e perante mim, Escrevente do 6° Tabelido de Notas da Cidade, Comarca e
Capital do Estado de Sao Paulo, instalado a Avenida Francisco Matarazzo, n° 682, Agua
Branca, lavro esta escritura, onde se fazem presentes, as seguintes partes: como
outorgante devedora simplesmente denominada ‘“parte devedora”, DARDARA
COMERCIO IMPORTACAO E EXPORTACAO LTDA., inscrita no CNPJ sob n©
07.774.907/0001-57 e NIRE 35220390711, com sede em Sao Paulo/SP, na Rua Valentim
Magalhaes, n® 95, Alto da Mooca, CEP 03184-090, neste ato representada de
conformidade com a clausula 62 de seu ato societario, por seus socios, Assan Ali
Sammour, brasileiro, casado, comerciante, portador do documento de identificacao RG
n® 17.780.744-1-SSP/SP, inscrito no CPF sob n® 111.630.098-22; e, Fuad Ali
Sammour, brasileiro, divorciado, comerciante, portador do documento de identificacao
RG n© 19.347.100-SSP/SP, inscrito no CPF sob n© 136.114.078-01, ambos domiciliados e
residentes em Sao Paulo/SP e com endereco comercial no acima declarado, os quais
declaram que até a presente data ndo houve consolidagdes e eleicdes posteriores ao Ato
Societario acima mencionado. A parte outorgante apresentou para este instrumento, os
seguintes documentos: (a) contrato social consolidado em 09/02/2023, registrado
na Junta Comercial do Estado de Sao Paulo sob n° 109.773/23-8, em sessao de
16/03/2023; (b) consulta a ficha cadastral de atos societarios emitida no portal
www.jucesponline.sp.gov.br sob o nimero de autenticidade 258606806, quarta-feira, 5
de marco de 2025 as 07:34:28. como “parte credora”, NEXT SECURITIZADORA
S.A., inscrita no CNPJ sob n© 34.639.441/0001-50 e NIRE 35300540654, com sede em
Sao Paulo/SP, na Rua Fernando Falcao, n® 1111, 16° andar, sala 1604, Vila Claudia, CEP
03180-003, neste ato representada de conformidade com o artigo 6° § 4° de seu ato
societario, por seus Diretores nomeados na referida Ata de Assembleia, André Padovan
de Oliveira, brasileiro, casado, empresario, portador do documento de identificagdo RG
n® 28.276.356-9-SSP/SP, inscrito no CPF sob n° 282.339.318-88; e, Anderson Keidy
Tomimori, brasileiro, casado, empresario, portador do documento de identificacdo RG
n° 22.496.051-9-SSP/SP, inscrito no CPF sob n® 190.771.838-92, ambos domiciliados e
residentes em Sao Paulo/SP e com endereco comercial no acima declarado, os quais
declaram que até a presente data ndo houve consolidagdes e eleicdes posteriores ao Ato
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Societario acima mencionado. A “parte credora” apresentou para este ato os seguintes
atos societarios: (a) contrato social consolidado através da Ata da Assembleia Geral
Ordinaria realizada em 08/06/2022, registrada na Junta Comercial do Estado de Sao
Paulo sob n° 619.166/22-8, em sessao de 14/10/2022; (b) ficha cadastral de atos
societarios emitida no portal www.jucesponline.sp.gov.br sob o nimero de
autenticidade n°® 256069341, quarta-feira, 29 de janeiro de 2025 as 18:32:32. E como
garantidora fiduciaria, simplesmente denominada “parte garantidora”, AYUNE
EMPREENDIMENTOS E ADMINISTRAGAO DE BENS LTDA - EPP. (pendencia
judicial), inscrita no CNPJ sob n© 15.448.479/0001-09 e NIRE 35226494127, com sede
em Sao Paulo/SP, na Rua Paulo Andrighetti, n® 62, sala 2-B, Alto do Pari, CEP
03022-000, neste ato representada de conformidade com a clausula 72 de seu ato
societario, por seus socios, Fuad Ali Sammour, brasileiro, casado, comerciante,
portador do documento de identificacao RG n® 19.347.100-0-SSP/SP, inscrito no CPF sob
n® 136.114.078-01; e, Nada Sadek Sammour, brasileira, divorciada, comerciante,
portadora do documento de identificacago RG n® 62.241.856-7-SSP/SP, inscrita no CPF
sob n© 228.335.428-52, ambos domiciliados e residentes em Sao Paulo/SP e com
endereco comercial no acima declarado, os quais declaram que até a presente data nao
houve consolidacOes e eleicdes posteriores ao Ato Societario acima mencionado. A “parte
devedora” apresentou para este ato os seguintes atos societarios: (a) contrato social
de constituicdao datado de 26/03/2012, registrado na Junta Comercial do Estado de
Sao Paulo sob n® 35226494127, em sessao de 28/03/2012; (b) declaracao de
enquadramento EPP datada de 26/03/2012, registrada na mesma Junta Comercial sob
n° 810.084/12-0, em sessao de 28/03/2012; (c) ficha cadastral de atos societarios
emitida no portal www.jucesponline.sp.gov.br sob o numero de autenticidade
256070674, quarta-feira, 29 de janeiro de 2025 as 19:04:54, na qual consta a pendéncia
judicial registrada sob n° 860.601/21-3, em 13/10/2021, relativa a penhora de cotas
sociais de seus socios em acao de execucao de titulo extrajudicial. As partes declaram
ciéncia da referida pendéncia e dos riscos dela decorrentes, conforme clausula especifica
ao final desta escritura. As 'partes presentes' foram identificadas por mim Escrevente,
pelos documentos apresentados no original e supramencionados, do que dou fé e por
elas, falando cada qual por sua vez, me foi dito e declarado o seguinte: 1- LIMITE DE
CREDITO ROTATIVO E CAPITAL DE GIRO: Por meio desta escritura, a “parte credora”
concede a “parte devedora” um limite de crédito rotativo de R$550.000,00
(quinhentos e cinquenta mil reais), em conformidade com o instrumento particular
de promessa de cessao e transferéncia de direitos de crédito, responsabilidade solidaria
e outras avencas, desta data. Este limite de crédito destina-se a proporcionar capital de
giro a “parte devedora”, para financiar suas operagdes, honrar obrigagcdes assumidas e
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oferecer recursos a seus clientes. 2- DO BEM DADO EM GARANTIA: Para garantir o fiel
e integral cumprimento de todas as obrigagdes assumidas no compromisso acima
referido, sejam elas principais, acessorias, encargos ou quaisquer outras obrigacoes
presentes ou futuras, incluindo eventuais aditamentos, e sem prejuizo de outras
garantias ja existentes ou que venham a ser constituidas, até a completa quitacdo de
todo o débito, e até o limite do valor do imdével aqui especificado, a “parte garantidora”
d4d em ALIENACAO FIDUCIARIA 3 “parte credora” - nos termos do Artigo 22 e
seguintes da Lei n°® 9.514, de 20 de novembro de 1997 - o imével de sua propriedade,
adquirido a justo titulo, o qual se encontra devidamente descrito e caracterizado na
MATRICULA N° 119.581, no 100 Subdistrito do Belenzinho, do Distrito, Municipio e
Comarca do Oficial do 7° Registro de Imdveis de Sao Paulo/SP, correlativo a “SALA
NUMERO 03 (TRES), situada na ala comercial do “Condominio Projeto Viver Celso
Garcia”, na Avenida Celso Garcia, n® 1907, CEP 03015-000, com a area privativa de
42,910m?2, a area comum de 96,026m?2, a area total de 138,936m?2, e a fracdo ideal de
0,0693% nas coisas de propriedade e uso comuns do condominio”. 2.1- Da origem
dominial: Foi adquirido pela “parte devedora” em 21/02/2013, pelo valor de
R$170.000,00, por compra feita de Yun Eliana Masuda e seu marido, conforme escritura
publica do 14° Tabelido de Notas de Sao Paulo/SP, lavrada no livro 3799, as folhas 199 e
registrada sob n°® 07, em 04/04/2013, pelo citado Oficial do Registro de Imdveis. 2.2-
Do cadastro municipal: Este imdvel esta cadastrado pela Prefeitura do Municipio de
Sdo Paulo/SP, através do contribuinte n® 196.018.0654-6, com o valor venal de
referéncia para a presente data de R$ 442.225,00 (quatrocentos e quarenta e dois mil,
duzentos e vinte e cinco reais). 2.3- Dos tributos territoriais: O imovel esta regular
quanto a situacao fiscal referente ao imposto predial e territorial urbano, conforme
ressalva a Certiddo Conjunta de Débitos de Tributos Imobilidrios sob n°
0001693080-2024, emitida com o cddigo de autenticidade 8DFB2ECS6, pela Prefeitura do
Municipio, as 10:33:29 horas do dia 31/01/2025 (hora e data de Brasilia). 2.4- Da
Caucgao: Consta averbado sob n® 08, em 20 de agosto de 2019 - (prenotagao n©
431.857 de 07/08/2019), que pelo instrumento particular de 24/07/2019, AYUNE
EMPREENDIMENTOS E ADMINISTRACAO DE BENS LTDA EPP, j& qualificada, em garantia
da locacao do imovel comercial, situado na Rua Valentim Magalhaes, n° 93/95, firmada
pelo mesmo instrumento, pelo prazo de 36 meses, com inicio em 25/07/2019 e término
em 25/07/2022, e aluguel mensal de R$ 13.000,00 (treze mil reais), figurando como
locadora: ANPA ADMINISTRACAO DE BENS E PARTICIPACOES S/A, inscrita no CNPJ/MF
n° 08.846.648/0001-95, com sede nesta Capital, na Rua Lourenco de Almeida n® 524,
apt® 41; e como locataria: DARDARA COMERCIO IMPORTACAO E EXPORTACAO LTDA,
inscrita no CNPJ/MF n° 07.774.907/0001-57, com sede em Sao Paulo/SP, na Rua
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Itapiracaba n® 188, DEU em CAUCAO o imével em tela, de conformidade com o artigo
38, paragrafo 1° da Lei n© 8.245 de 18/10/1991. As partes declaram ter plena ciéncia e
concordancia e se comprometem a cumprir fielmente com as obrigacdes decorrentes da
caucao, e reconhecem que a presente alienacao fiduciaria ndo prejudica os direitos e
garantias da locadora, ANPA ADMINISTRACAO DE BENS E PARTICIPACOES S/A, em
relacdo & caucdo do imdvel. 3- PRAZO E ENCARGOS DA ALIENACAO FIDUCIARIA: 3.1-
Vigéncia: A alienacao fiduciaria em garantia permanecerai em vigor pelo tempo
necessario para a quitacao integral da divida, incluindo quaisquer encargos e acessorios
incidentes. 3.2- Prazo e Condigoes de Reposicao (Crédito Rotativo): O presente
instrumento garante a reposicao do crédito rotativo concedido pela parte credora a parte
devedora, com limite de crédito de R$ 550.000,00 (quinhentos e cinquenta mil reais). A
parte devedora podera utilizar o limite de crédito de forma rotativa, conforme as
necessidades de seu negdcio, mediante prévia solicitacdo a parte credora. Sobre o valor
utilizado do limite de crédito incidirao juros remuneratorios de dois virgula oito por cento
ao més, calculados sobre o saldo devedor, e atualizacdo monetéria pelo indice Nacional
de Precos ao Consumidor Amplo (IPCA), calculado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica (IBGE). A parte devedora tera um periodo de caréncia de 6 (seis) meses, a
contar da data de assinatura do aditivo de declaracao de recebimento n°® 4198, para o
pagamento somente de juros do principal, no valor de R$15.400,00 (quinze mil e
quatrocentos reais). Apos este periodo, o valor podera ser parcelado em condigdes a
serem acordadas entre as partes, acrescido dos juros e atualizacdo monetaria, em
periodicidade semestral, conforme acordado entre as partes. A parte devedora poder3, a
qualquer momento, efetuar a amortizagao ou liquidacao antecipada do saldo devedor,
com a consequente reducao dos juros e encargos. 3.3- Avaliagao: O imovel objeto
desta alienacao fiduciaria esta avaliado em R$600.000,00 (seiscentos mil reais) para fins
de leildo. 3.3.1 - Revisdo: O valor do imovel para fins de leildo sera revisado
anualmente, ou a qualquer tempo, a critério da parte credora, mediante aviso prévio a
parte devedora com antecedéncia minima de 30 (trinta) dias. A revisao se dara pela
aplicacdo do Indice Geral de Precos - Mercado (IGP-M), calculado pela Fundacdo Getulio
Vargas (FGV), ou outro indice que venha a substitui-lo. 3.4- Garantia Integral: A
garantia cobre o valor total do débito, incluindo encargos, despesas de venda e outros
custos previstos na Lei 9.514/97. 3.5- Indivisibilidade: A garantia é indivisivel e
assegura o pagamento da divida da "parte devedora" e demais devedores solidarios até
o limite total do débito. 3.6- Abrangéncia: A alienacao fiduciaria abrange o imodvel,
suas acessoes e benfeitorias, conforme previsto na Lei n© 9.541/1997. 3.7- Encargos:
Sobre a divida incidem atualizacdo monetaria pelo IPCA/IBGE, juros de 1% ao més,
multa de 10% e honorarios advocaticios de 10%. 3.8- Quitacao Parcial: A quitacao
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parcial do débito, em caso de execucdo da garantia, extingue a alienacao fiduciaria
apenas em relacdao a parte da divida que foi quitada, permanecendo o saldo devedor e
as obrigacdes pessoais. 3.9- Posse direta e posse indireta: A constituicao da
propriedade fiduciaria desdobra a posse do imdvel, de forma que a "parte devedora"
permanece como possuidora direta, enquanto a "parte credora" se torna possuidora
indireta. 3.10- Utilizagdes dos imdveis: Em caso de locagdo, a "parte devedora"
deve informar ao(s) locatario(s) sobre: (a) A existéncia da alienacao fiduciaria sobre o
imével; (b) A inclusao do valor de eventual indenizacao por benfeitorias no lance do
leildo; (c) Que o direito de pleitear indenizacdo por benfeitorias pertence apenas a parte
devedora; (d) A inexisténcia de direito de preferéncia ou de continuidade da locacdao em
caso de leildo. 3.11- Conservacao do Imadvel: A "parte devedora" obriga-se a
conservar o imével em perfeitas condicdes de uso e habitabilidade, como se seu fosse, e
a protegé-lo de qualquer turbagdo de terceiros. 3.12- Pagamento de Encargos: A
"parte devedora" é responsavel pelo pagamento pontual de todos os tributos, impostos,
taxas, contribuicbes e demais despesas incidentes sobre o imdvel, sob pena de
responder por perdas e danos e sofrer a reintegracao de posse do imovel pela parte
credora. 3.13- Quitacao da Alienacdao Fiduciaria: A alienacdo fiduciaria sera
considerada quitada com a liquidacdao integral da divida e de todas as obrigacoes,
mediante a promogao do cancelamento da alienacdo fiduciaria pela "parte devedora"
junto ao Registro de Imodveis competente. 3.14- Vigéncia em Caso de Débitos:
Enquanto houver qualquer débito em aberto, a alienacao fiduciaria permanecera vigente
e eficaz. 3.15- Termo de Quitacao: (a) Disponibilizacao: No prazo de 30 (trinta) dias
apos a liquidacdo de todos os débitos, a "parte credora" entregara a "parte devedora" o
termo de quitacdo da divida; (b) Local de Retirada: O termo de quitacdo devera ser
retirado pela "parte devedora" no endereco da parte credora; (c) Cancelamento da
Propriedade Fiduciaria: Com o termo de quitacdo, o Oficial do Registro de Imodveis
competente cancelard o registro da propriedade fiduciaria, consolidando a plena
propriedade do imdével em nome da parte devedora. 4- RESPONSABILIDADE, MORA E
ENCARGOS INCIDENTES: 4.1- Penalidades por Falta de Pagamento: A “parte
devedora” sera responsavel por todas as penalidades decorrentes do ndo pagamento de
qualquer despesa relacionada aos imdveis. 4.4.1 - Prazo de Caréncia: Antes da
expedicao da intimacao para purgacdo da mora, sera observado um prazo de caréncia de
90 (noventa) dias, contados a partir do vencimento da obrigacao inadimplida. 4.2-
Consequéncias da Inadimpléncia: Em caso de inadimpléncia das parcelas do débito,
serao aplicados atualizacdo monetaria pelo IPCA/IBGE, juros de mora de 1% ao més,
multa de 10% sobre o saldo devedor e honorarios advocaticios de 10%. 4.3- Forma e
Local de Pagamento: Todos os pagamentos referentes a esta escritura ou a linha de
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crédito devem ser feitos diretamente a “parte credora”, em seu endereco, de segunda a
sexta-feira, das 10:00 as 17:00 horas. 4.4- Intimacao em Caso de Inadimpléncia:
(a) Procedimento: Se a “parte devedora” nao cumprir com suas obrigacdes de
pagamento, sera intimada a regularizar o débito em até 15 (quinze) dias, incluindo o
pagamento de encargos, despesas e honorarios advocaticios. (b) Forma: A intimagao
podera ser realizada por Oficial de Registro de Imdveis, Oficial de Registro de Titulos e
Documentos, via correio ou por edital. (c) Local: A intimagdo sera realizada na comarca
da situacdo dos imoveis ou do domicilio da “parte devedora”. (d) Edital: Caso a “parte
devedora” nao seja encontrada nos locais indicados, a intimacdo sera feita por edital
publicado em jornal local por 3 (trés) dias consecutivos. 4.4.1- Prazo de Caréncia:
Antes da expedicao da intimacdo para purgacao da mora, sera observado um prazo de
caréncia de [nUmero de dias] dias, contados a partir do vencimento da obrigagdo
inadimplida. 4.5- Purgacao da Mora: (a) Pagamento e Despesas: Se a “parte
devedora” purgar a mora, o Oficial do Registro de Imdveis repassara a “parte credora” o
valor recebido, deduzindo as despesas de cobranca e intimacao. (b) Diferencas:
Qualquer diferenca entre o valor pago pela “parte devedora” e o valor total do débito
deverd ser quitada em até 5 (cinco) dias. 5- CONSOLIDACAO DA PROPRIEDADE: 5.1-
Inadimpléncia e Consequéncias: Caso a “parte devedora” ndao efetue o pagamento
da divida apds o prazo estabelecido na notificacao ou intimacao (conforme descrito na
Clausula 4), a propriedade plena do imdvel sera consolidada em nome da “parte
credora”. 5.2- Averbacdao da Consolidacdo: A consolidacdo da propriedade sera
formalizada mediante averbacao no Registro de Imdveis competente, garantindo a “parte
credora” a titularidade integral do imével. 6- LEILOES: 6.1- Procedimento: (a)
Consolidacao da Propriedade: Se a “parte devedora” ndao quitar a divida apos a
consolidacao da propriedade em seu nome, o imdvel sera levado a leildo publico
extrajudicial, conforme previsto na Lei n® 9.514/1997. (b) Primeiro Leildo: (i) Prazo:
O primeiro leildo ocorrerd 30 dias apds a consolidacdao da propriedade em nome da
“parte credora”. (ii) Edital: O leildo sera anunciado por meio de edital publicado em
jornal local por 3 dias consecutivos, com um prazo de 10 dias a partir da primeira
publicacdo. (iii) Valor Minimo: O valor minimo para o primeiro leildo sera o valor da
avaliacdo declarado na escritura, corrigido pelo IGP-M/FGV até a data do leildo. (iv)
Segundo Leildao: Caso o maior lance no primeiro leildao seja inferior ao valor da
avaliacdo, sera realizado um segundo leildo em até 15 dias apds o primeiro. (c) Lance
Minimo: No segundo leildo, sera aceito o maior lance oferecido, independentemente do
valor. 6.2- Valor da Divida: O valor da divida garantida inclui o valor principal,
encargos, despesas e outros custos previstos na escritura € no negdcio juridico, além de:
(a) Contribuicdes condominiais vencidas e ndo pagas até a data do leildo. (b) Despesas
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de agua, luz e gas vencidas e nao pagas até a data do leildo. (c) IPTU e outros tributos
vencidos e ndo pagos até a data do leildo. (d) Reparos necessarios para repor o imovel
ao estado em que foi entregue. (f) Imposto de transmissao pago pela “parte credora”
em decorréncia da consolidacao da propriedade. (g) Despesas de publicacdao de editais e
comissao do leiloeiro (5% sobre o valor do lance vencedor ou sobre o valor do montante
em atraso). (h) Encargos legais e contratuais, incluindo honorarios advocaticios. 6.3-
Exoneracao da “parte credora”: Se no segundo leildao o maior lance oferecido nao
atingir o valor da divida, ou se ndao houver lance, a “parte credora” estara exonerada da
obrigacdo de devolver qualquer quantia a “parte devedora”. 6.4- Quitacao da Divida
e Devolucdo do Saldo: Se o imével for vendido em leildo, a “parte credora” deduzira o
valor da divida, despesas, encargos e custos da quantia apurada. Se houver saldo
remanescente, este sera disponibilizado a “parte devedora” em até 15 dias. 6.5-
Prestacdao de Contas: A “parte credora” prestara contas a “parte devedora”,
disponibilizando os documentos por 12 meses apds o leildo. Apds esse prazo, presume-
se a aceitagao das contas. 6.6- Transmissao da Propriedade: Em caso de venda por
leildo, a “parte credora” transmitira o dominio e a posse do imdvel ao licitante vencedor
em até 30 dias. 6.7- Sub-rogacao: Qualquer terceiro interessado que pagar a divida
da “parte devedora” assumira a posicao de credor, sub-rogando-se no crédito e na
propriedade fiducidria. 7- REINTEGRACAO NA POSSE: 7.1- Desocupacdo do
Imoavel: (a) Consolidacao ou Leilao: Apds a consolidacao da propriedade em nome
da “parte credora” ou a alienacao do imdvel em leildo, a “parte devedora” ou qualquer
ocupante devera desocupa-lo e devolvé-lo em até 20 (vinte) dias. (b) Reintegracao de
Posse: A falta de desocupacdo no prazo estipulado permitirda que a “parte credora”
retome a posse do imdvel por meio de mandado judicial liminar. (c) Taxa de
Ocupacgao: Além da reintegracao de posse, sera cobrada uma taxa de ocupagao de 1%
(um por cento) ao més sobre o valor do imdvel, a titulo de ressarcimento pela utilizacao
indevida do bem. (d) Pagamento das Despesas: A “parte devedora” continuara
responsavel pelo pagamento de todas as despesas do imdvel (condominio, impostos,
taxas, agua, luz, telefone, gas, etc.) mesmo apds a consolidacdo da propriedade ou
leildo, até a efetiva desocupacdo. (e) Cobranga Judicial: As despesas nao quitadas
pela “parte devedora” poderao ser cobradas judicialmente, inclusive por meio de
execucdo. 7.2- Devolucao do Imavel: (a) Condicdes: O imovel devera ser devolvido
livre e desimpedido de pessoas e coisas, em perfeito estado de conservacao. (b)
Responsabilidade por Reparos: Caso o imdvel ndo esteja em perfeito estado, a
“parte devedora” arcara com as despesas de reparo e com o pagamento de aluguéis pelo
periodo necessario as obras. (c) Acao Judicial: As despesas de reparo e aluguéis
poderdo ser cobradas judicialmente, inclusive por meio de execucdo. 8- DISPOSICOES
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GERAIS: 8.1- Condicoes do Imovel: A “parte devedora” declara receber o imdvel em
perfeitas condigdes de construcao, uso e habitabilidade. 8.2- Seguros: (a)
Obrigatoriedade: A “parte devedora” obriga-se a contratar seguros contra riscos,
incéndio, inundacdo e outros danos fisicos ao imdvel, em companhia idonea, por valor
nao inferior ao da avaliacdo. (b) Vigéncia: Os seguros devem ser mantidos até a
quitacdo integral da divida. (c) Renovagao: A apodlice de seguro devera ser renovada
anualmente, e a “parte credora” devera ser informada sobre as condicbes e eventuais
aditamentos, figurando como beneficiaria. 8.3- Cessao de Direitos: (a) Autorizacao:
A “parte credora” fica autorizada a ceder, transferir, caucionar ou negociar os titulos
representativos da divida e a garantia, independentemente da anuéncia da “parte
devedora”. (b) Transferéncia de Direitos e Obrigacoes: A cessao do crédito implica
a transferéncia de todos os direitos e obrigacOes da propriedade fiduciaria a cessionaria.
8.4- Cessao de Obrigacoes: Nulidade: Qualquer cessao ou transferéncia de direitos
e obrigacOes pela “parte devedora” sem a prévia autorizacao da “parte credora” sera
considerada nula. 8.5- Onus sobre o Imoével: Proibicdo: A “parte devedora” ndo
podera constituir quaisquer 6nus sobre o imdvel enquanto a alienagao fiduciaria estiver
em vigor. 8.6- Terminologia: Para fins de leildo, entende-se por: (a) Divida: Saldo
devedor, incluindo principal, juros, encargos e despesas. (b) Despesas: Encargos,
custas, ITBI, despesas de leilao, reparos e outras despesas ou tributos incorridos pela
“parte credora”. (c) Valor do Imoével: Valor da avaliacdao fixado na Clausula 3. 8.7-
Desapropriacao: (a) Beneficiario da Indenizacao: Em caso de desapropriacao do
imdvel, a “parte credora” sera a primeira e principal beneficiaria da indenizacdo. (b)
Destinacao da Indenizagao: A indenizacdo sera utilizada para quitar o débito, e o
eventual saldo remanescente sera entregue a “parte devedora”. 8.8- Insolvéncia:
Restituicao do Imoével: Em caso de insolvéncia da “parte devedora”, a “parte credora”
tera direito a restituicao do imovel. 8.9- Mudanca de Endereco: Comunicacao: A
“parte devedora” obriga-se a informar a “parte credora” qualquer mudanca de endereco.
8.10- Despesas: (a) Responsabilidade: A “parte devedora” arcara com todas as
despesas da escritura e do cancelamento da propriedade fiduciaria. (b) Reembolso:
Quaisquer despesas pagas pela “parte credora” em nome da “parte devedora” deverao
ser reembolsadas em 30 dias. 8.11- Nulidade de Clausulas: (a) Validade das
Demais Clausulas: A nulidade de qualquer clausula ndo invalida as demais. (b)
Substituicdo: A clausula nula sera substituida por outra que mantenha o resultado
econdmico e juridico pretendido. 8.12- Eleicao de Foro: Fica eleito o foro da comarca
da capital para dirimir quaisquer controvérsias. 9- DECLARACAO E CERTIDOES DA
“parte devedora”: Declara expressamente, sob responsabilidade civil e penal que: 9.1-
Natureza da “parte devedora”: é uma organizagao econémica, civil ou comercial, que
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assume o risco de atividade econdmica, urbana ou rural, com fins lucrativos ou ndo, com
auxilio de empregados, utilizados a qualquer titulo, ainda que de forma ndo continua,
estando obrigada a apresentar a certiddao negativa de débitos do INSS — Instituto
Nacional do Seguro Social como da Receita Federal, abaixo mencionada; 9.2-
Inexisténcia de Litigios: N3ao ha, até a presente data, qualquer litigio judicial ou
administrativo, acdo reivindicatdria, possessoria, petitoria, ou qualquer outra medida
judicial ou extrajudicial, de natureza real ou reipersecutdria, cautelar ou definitiva, que
possa de qualquer forma afetar a propriedade, posse, livre disposicao ou transferéncia
do imdvel objeto desta escritura, gravando-o com qualquer 6nus ou restricao, ou que
possa invalidar ou tornar ineficaz esta transagao, com excegao da penhora das cotas
sociais da devedora fiduciante, conforme retro mencionado e anunciada ao
final deste ato; 9.3- Imdvel Livre de Onus: O imdvel objeto desta escritura
encontra-se livre e desembaracado de quaisquer 6nus reais ou gravames, incluindo, mas
nao se limitando a hipotecas, penhoras, arrestos, usufrutos, servidoes, garantias
fidejussdrias, alienacOes fiduciarias, direitos de terceiros, acbes reais ou pessoais
reipersecutorios, e quaisquer outras restricoes ou limitagdes ao seu pleno dominio e livre
disposicao, a excecao do gravame mencionado anteriormente; 9.4- Inexisténcia de
Contratos ou Direitos de Terceiros: Nao existem quaisquer contratos, promessas de
compra e venda, cessoes, direitos de preferéncia, ou outros direitos, quer de natureza
real ou obrigacional, em favor de terceiros, ressalvados apenas os direitos e obrigagoes
decorrentes desta escritura, com excecao da mencionada penhora das cotas sociais da
devedora fiduciante; 9.5- Obras e Modificagoes: Nao realizou, e desde a aquisigao do
imdvel ndo foram realizadas, quaisquer obras, modificagOes, reformas ou intervencoes
no imovel, de qualquer natureza, que impliquem em alteragao de sua estrutura, fachada,
areas comuns ou destinacdao, sem a prévia obtencdo das autorizacOes e licencas exigidas
por lei, regulamento ou convencdo de condominio, se aplicavel. 10- DAS CERTIDOES
APRESENTADAS PELA “parte devedora”: Apresentou as seguintes certidoes: 10.1- De
propriedade do imdvel, com negativa de 6nus e alienagdes, expedida pelo Cartério de
Registro de Imoveis competente, em 20/03/2025; 10.2- Negativa de Débitos
Trabalhistas referente ao Nome: AYUNE EMPREENDIMENTOS E ADMINISTRACAO DE
BENS LTDA (MATRIZ E FILIAIS) CNPJ: 15.448.479/0001-09 Certidao n°: 5758947/2025
Expedicao: 31/01/2025, as 10:46:11 Validade: 30/07/2025 - 180 (cento e oitenta) dias,
contados da data de sua expedicdo, obtida através do site do Tribunal Superior do
Trabalho, em conformidade com a Recomendacao n°® 03/2012 do Conselho Nacional de
Justica; 10.3- Negativas de Feitos Ajuizados em nome da “parte devedora”,
conforme o Decreto n® 93.240/1986, que regulamenta a Lei Federal n® 7.433/1985.
Estas certidoes foram examinadas pelas partes e entregues diretamente a “parte
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credora”. 11- DA IMPOSSIBILIDADE DE APRESENTACAO DA CND E ANUENCIA DA
“"PARTE CREDORA”: 11.1- Declaracao da “parte devedora”: A “parte devedora”,
declara a impossibilidade de apresentar a Certiddo Negativa de Débitos (CND) de
Tributos Federais, em razao de pendéncias junto a Receita Federal do Brasil. 11.2-
Anuéncia da “parte credora”: A “parte credora”, devidamente cientificada desta
circunstancia e dos riscos inerentes, manifesta sua expressa anuéncia a realizagdo do
presente negdcio juridico sem a apresentacdo da CND, assumindo integralmente a
responsabilidade por eventuais 6nus ou gravames que possam advir dessa auséncia.
11.3- Orientacao pelo Tabeliao: Ambas as partes foram devidamente orientadas pelo
Tabelido quanto ao disposto no artigo 185 do Cddigo Tributario Nacional, o qual
estabelece a presuncao de fraude a execucao fiscal em caso de alienacdao de bens por
sujeito passivo em débito para com a Fazenda Publica, por crédito tributario
regularmente inscrito como divida ativa. 11.4- Implicacdes Potenciais: Frisa-se que,
apesar da dispensa legal e da anuéncia da “parte credora” neste ato especifico, a
existéncia de débitos tributarios da “parte devedora” podera acarretar implicacdes para a
“parte credora”, inclusive a possibilidade de futura constricao judicial sobre o bem objeto
da presente alienacao, caso a “parte devedora” nao regularize sua situacao fiscal perante
a Fazenda Publica. 11.5- Autorizacao para Registro: As partes, cientes da situacao
e dos riscos envolvidos, solicitam e autorizam expressamente o Oficial do Registro de
Imdveis a proceder ao registro da presente escritura, mesmo sem a apresentacao da
Certidao Negativa de Débitos (CND) de Tributos Federais, fundamentando-se na
jurisprudéncia consolidada, em especial na Apelacao Civel no
1184541-45.2023.8.26.0100, e na clausula de dispensa expressa nesta escritura. _12-
DECLARACOES DA “parte credora”: Disse e declara que: 12.1- Aceitacdo da
Escritura: Aceita integralmente a presente escritura publica de compra e venda, em
todos os seus termos, clausulas e condicdes. 12.2- Respeito a Posse do Imadvel:
Compromete-se a respeitar o uso do imovel alienado fiduciariamente, ndo molestando
sua posse direta nem se apropriando dela. 12.3- Restituicdo do Dominio: Restituira
o dominio do bem gravado a “parte devedora” assim que esta quitar integralmente o seu
crédito, mediante a aposicao de quitacdo no préprio titulo para a respectiva baixa.
12.4- Destinacao do Produto da Venda: Em caso de inadimpléncia da “parte
devedora”, empregara o produto da venda do imovel alienado para o pagamento do seu
crédito, juros e despesas de cobranca. 12.5- Devolucao do Saldo da Venda:
Entregara a “parte devedora” o saldo remanescente do valor obtido com a venda do
imdvel, caso este seja superior ao valor do débito, dos acessérios e das despesas de
cobranca. 12.6- Responsabilidade por Perdas e Danos: Ressarcira a “parte
devedora” por perdas e danos, caso se recuse a receber o pagamento da divida ou a dar
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quitacdo, reconhecendo que a subsisténcia do direito real apods a liquidacao do débito
acarreta prejuizos ao fiduciante, pelos quais respondera o fiduciario. 13-
DECLARACOES FINAIS DAS PARTES: As partes, em conjunto, declaram que: 13.1- Uso
das Expressoes: Tém ciéncia de que as expressdes “parte devedora” e “parte credora”,
utilizadas ao longo deste instrumento, referem-se a todas as pessoas qualificadas no
preambulo da escritura, exceto quando houver disposicoes especificas direcionadas a
uma das partes individualmente; 13.2- Autorizacao ao Oficial do Registro de
Imaveis: Por meio deste instrumento, autorizam e solicitam ao Oficial do Registro de
Imoveis competente que realize todos os atos, registros, anotacdes e averbacOes
necessarios para a efetivacdo desta escritura e dos documentos que a acompanham;
13.3- Isencao de Responsabilidade: As partes declaram que foram devidamente
esclarecidas pelo Tabelido sobre as normas legais e os efeitos juridicos atinentes a este
negdcio, em especial sobre os artigos citados nesta escritura. Cientes de seus direitos e
obrigacoes, as partes, de forma livre e consciente, isentam o Tabelido, seu preposto e o
escrevente deste ato de toda e qualquer responsabilidade civil, criminal e tributaria,
reconhecendo que: (i) o presente titulo ndo esta imune a qualificacdo registraria, sob o
estrito angulo da regularidade formal; e (ii) as partes optaram por ndo apresentar todas
as documentagoes e pesquisas de situacOes juridicas que poderiam ser solicitadas. 14-
CLAUSULA DE CIENCIA E RESPONSABILIDADE: 14.1- Ciéncia da Penhora das
Cotas Societarias: A “parte credora” declara estar ciente de que as cotas societarias da
AYUNE EMPREENDIMENTOS E ADMINISTRAGCAO DE BENS LTDA, detidas por
seus socios, encontram-se penhoradas em decorréncia de processo judicial sob o
nimero 1133756-26.2016.8.26.0100, em tramite perante a 372 Vara Civel do
Foro Central Civel da Comarca de Sao Paulo/SP. A “parte credora” reconhece que
a penhora das cotas societarias nao afeta diretamente os bens da EMPRESA, incluindo o
imdvel objeto desta alienagao fiduciaria, mas compreende os riscos inerentes a situacao
juridica da EMPRESA. 14.2- Aceitacdao dos Riscos: A “parte credora”, de forma
expressa e irrevogavel, declara estar ciente dos riscos juridicos e financeiros associados
a operacao, incluindo, mas ndo se limitando a: (i) A possibilidade de a penhora das cotas
societarias impactar indiretamente a situacao financeira da EMPRESA,; (ii) A existéncia de
eventuais disputas judiciais que possam afetar a EMPRESA ou seus socios; (iii) A
auséncia de garantias adicionais além do imdvel objeto desta alienacao fiduciaria. - A
“parte credora” assume integralmente tais riscos e renuncia a qualquer direito de alegar
desconhecimento ou surpresa em relacgao a eles. 14.3- Exoneracao de
Responsabilidade do Tabelidao e Escrevente: A “parte credora” e a EMPRESA, de
forma conjunta e solidaria, isentam o Tabelido e o Tabelionato de Notas, além do
escrevente deste ato de qualquer responsabilidade civil, penal, tributaria ou
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administrativa decorrente da lavratura desta escritura de alienacdao fiduciaria.
Reconhecem que o TABELIAO e o ESCREVENTE alertaram e atuaram estritamente
dentro de suas atribuicOes legais, limitando-se a formalizar a vontade das partes, sem
qualquer ingeréncia na avaliacdo dos riscos ou na legalidade do negdcio juridico. 14.4-
Validade do Negocio: As partes reconhecem que a penhora das cotas societarias nao
impede a realizagdo do presente negdcio juridico, uma vez que o imovel objeto da
alienacao fiduciaria € um bem da EMPRESA, distinto do patrimonio dos sécios, e ndo esta
sujeito a qualquer restricao ou penhora judicial. Portanto, a lavratura desta escritura nao
viola qualquer disposicao legal ou decisao judicial. 14.5- Foro: Para dirimir quaisquer
controvérsias decorrentes desta escritura, as partes elegem o foro da comarca de Sao
Paulo/SP, com renlncia expressa a qualquer outro, por mais privilegiado que seja. 15-
DA INDISPONIBILIDADE: Em atendimento ao disposto no Provimento CNJ n© 188, de 10
de novembro de 2024, o Escrevente autorizado desta Serventia realizou consulta prévia
a base de dados da Central Nacional de Indisponibilidade de Bens (CNIB), cujo resultado,
referente ao CPF/CNPJ: 07774907000157 Nome/Razao Social: DARDARA COMERCIO
IMPORTACAO E EXPORTACAO LTDA Data: 20/03/2025 11:42:55 Hash: 3k985xc7yj
Resultado Positivo CPF/CNPJ: 34639441000150 Nome/Razao Social: NEXT
SECURITIZADORA S A Data: 20/03/2025 11:43:23 Hash: q7wsjgdtut Resultado Negativo
CPF/CNPJ: 15448479000109 Nome/Razao Social: AYUNE EMPREENDIMENTOS E
ADMINISTRACAO DE BENS LTDA Data: 20/03/2025 11:43:55 Hash: sdmucweOzp
Resultado Negativo, foi devidamente registrado neste instrumento. Ressalva-se que, em
virtude da atualizacao do sistema CNIB, novas indisponibilidades posteriores a esta data
podem ndo estar refletidas na presente consulta. 16- DOI: Em cumprimento a
legislacdo tributaria vigente, o presente Tabelionato procedera a apresentacdo da
Declaracao sobre Operagdes Imobilidrias (DOI) junto a Receita Federal do Brasil, a qual
sera devidamente processada por esta ultima, nos termos da lei. 17- ENCERRAMENTO:
Assim disseram, pediram e lavrei a presente escritura, que feita e sendo lida a 'todas as
partes' em voz alta e clara e 'por elas lido', com o que concordaram em todos os seus
expressos termos e assinam. DECLARA(;@ES SOBRE POLITICAS DE COMBATE A
PLD/FTP. Conforme disposto no artigo 137 e seguintes do Cddigo Nacional de Normas da
Corregedoria / Conselho Nacional de Justica — Foro Extrajudicial, inserido pelo
Provimento CNJ 161/2023, compete aos notarios e registradores a adoc¢ao de politicas e
cautelas necessarias ao combate a lavagem de dinheiro e ao financiamento do
terrorismo e da proliferacao de armas de destruicao em massa (PLD/FTP). Por esta
razao, declaram as partes que: A) Nao se encontram enquadradas como pessoas
politicamente expostas, tampouco seus familiares, estreitos colaboradores ou pessoas
juridicas de que participem. B) Para os fins da Lei 13.810/2019, ndo se encontram
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enquadradas como pessoas investigadas ou acusadas de terrorismo, de seu
financiamento ou de atos a ele correlacionados. C) ndo possuem domicilio em paraiso
fiscal no exterior ou em pais com tributacdo favorecida ou regime privilegiado. D) Por
fim, declaram que em caso de objecao ou necessidade de revisao desta declaracao,
poderao fazer, mediante protocolo, declaracdo de prdéprio punho ou com assinatura
eletronica, e submeterao a apreciacao deste Tabelido de Notas no menor prazo possivel,
para arquivamento no classificador préprio e comunicacao as autoridades pertinentes..
CLASSIFICADORES: Eventuais documentos de arquivamento obrigatdrio encontram-se
vinculados por indice ao Controle n® 30019, nos classificadores proprios desta serventia.
Eu, GERSON PINHEIRO PEREIRA, Escrevente notarial a digitei e lavrei.
Eu,(CLAUDEMIR ZILLIEG VICENTINI), TABELIAO SUBSTITUTO, a subscrevo.
(ASSAN ALI SAMMOUR, FUAD ALI SAMMOUR, ANDRE PADOVAN DE OLIVEIRA,
ANDERSON KEIDY TOMIMORI). NADA MAIS. Trasladada em seguida. Eu (CLAUDEMIR

ZILLIEG VICENTINI), TABELIAO SUBSTITUTO, a fiz digitar, conferi, subscrevo e
assino em publico e raso.
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