CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE UNIDADE AUTONOMAEM  Macno
CONSTRUCAO PARA FINS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

As PARTES tém justo e contratado entre si o presente CONTRATO DE PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE UNIDADE AUTONOMA EM CONSTRUGCAO PARA FINS DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO, de acordo com as seguintes clausulas e condicdes:

CLAUSULA PRIMEIRA

O presente contrato possui o sequinte Quadro Resumo, o qual é apresentado nos itens
i
de “1"” a “8" abaixo:

QUADRO RESUMO

1. PARTES

PROMITENTE VENDEDORA

INCORPORADORA MOINHOS SENIOR RESIDENCE SPE LTDA., pessoa juridica de
direito privado, inscrita no CNPJ/MF sob n° 39.431.385/0001-87, com sede na Rua
Balduino Roehrig n° 190, na cidade de Porto Alegre/RS, neste ato representada por
quem de direito, com o seguinte endereco eletronico xxxxxxxxxxxxxx, doravante
denominada simplesmente VENDEDORA,; e,

PROMITENTE COMPRADOR

NOME COMPLETO, nacionalidade, profissao, 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 n° 6.515/1977, ambos
residentes e domiciliados na ...... , N ..., , Bairro ...... , CEP ....... , ha cidade de ...../UF,
com os seguintes enderecos eletronicos XXXXX e XXXXX, respectivamente,
doravante denominado simplesmente COMPRADOR independente de seu numero
ou género.

2. DO EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO E DA UNIDADE AUTONOMA
2.1. Constitui objeto do presente contrato a Unidade Auténoma Apartamento n° xx,

do Empreendimento Imobiliario denominado “Magno Moinhos de Vento Premier
Sénior Living”, adiante identificada simplesmente como APARTAMENTO.

(descrever conforme incorporacdo) + (enquadrar tipologia)

REGISTRO: Matricula n® 213.044, Livro n° 2 — Registro Geral, do Registro de Imoveis da
12 Zona de Porto Alegre/RS.
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PATRIMONIO DE AFETACAO: Averbado sob o nUmero Av.3 da matricula n® 213.044,
Livro n° 2 — Registro Geral, do Oficio de Registro de Imdveis da 12 Zona de Porto
Alegre/RS.

2.2. O APARTAMENTO ora compromissado bem como as areas comuns do
Empreendimento Imobiliario serdo entregues com mobilia, decoragdo, enxoval e
equipamentos, nos termos do Memorial Descritivo de Acabamentos do
Empreendimento Imobiliario e “Planilha FF&E".

2.3. O COMPRADOR declara que sua inten¢ao na aquisicao do APARTAMENTO ¢ de
explora-la como ativo financeiro, tendo em vista que as unidades auténomas do
“*Magno Moinhos de Vento Premier Sénior Living” em questao nao sao destinadas para
0 uso proprio e sim EXCLUSIVAMENTE para exploragdo conjunta no pool de locagoes,
configurando assim investimento imobiliario.

3. PRECO

3.1. O preco total ajustado para a compra e venda do APARTAMENTO indicado no item
2.1. deste QUADRO RESUMO, incluido a montagem e instalacdo da mobilia,
decoragao, enxoval e equipamentos, bem como todas as areas comuns condominiais
(FF&E) é de R$ XX (XX).

4. CONDICOES DE PAGAMENTO DO PRECO

4.1. O preco acima pactuado é pago integralmente neste ato, mediante Transferéncia
Eletronica Disponivel (TED), ou mediante o sistema de Pagamento Instantaneo (PIX),
em conta bancaria previamente informada pela VENDEDORA, de forma que, apods a
comprovacdo de crédito do valor na sua conta bancaria, a VENDEDORA assegurara
plena e geral quitacao do preco ao COMPRADOR.

4.2. Caso o pagamento venha a ser realizado pelo COMPRADOR através de cheque, o
preco somente se considerara quitado, apds a devida compensacao bancaria deste.

5. PRAZO DE CONCLUSAO DAS OBRAS

5.1. A conclusdo das obras do "Magno Moinhos de Vento Premier Sénior Living”, com
a expedi¢cdo da Carta de Habitagdo pelo Municipio, esta prevista para JANEIRO de
2026.

5.2. Prazo de Tolerancia: A data prevista para a conclusdo do empreendimento
imobiliario esta sujeita a uma tolerancia de até 180 (cento e oitenta) dias, salvo motivos
de caso fortuito ou for¢a maior.

5.3. Atraso de Obra — Penalidade: Na hipotese de a conclusdo das obras estender-se
por prazo superior ao prazo de tolerdncia previsto no item anterior, e ndo se tratar de
resolucdao do contrato, sera devida ao COMPRADOR adimplente, por ocasido da
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entrega do imdvel, indenizacdo de 1% (um por cento) do valor por este efetivamente
pago a VENDEDORA, para cada més de atraso, pro rata die, corrigido monetariamente
pelo INDICE NACIONAL DO CUSTO DA CONSTRUCAO CIVIL - MERCADO (INCC-M)
publicado pela Funda¢do Getulio Vargas (FGV). Esta multa, referente a mora no
cumprimento tempestivo da obrigagdo, a teor do disposto no Paragrafo Terceiro do
artigo 43-A da Lei n° 4.591 de 16 de dezembro de 1964, ndo se cumulara, em hipotese
alguma, com a multa aplicavel no caso de resolucao contratual por inadimplemento da
VENDEDORA, referida no ITEM 6.1. do QUADRO RESUMO, que trata da inexecugao
total da obrigacao.

6. RESOLUCAO CONTRATUAL OU DISTRATO

6.1. Por inadimplemento da VENDEDORA: Ressalvadas as situagdes previstas para a
ocorréncia de caso fortuito e/ou forca maior elencadas no Paragrafo Unico da Clausula
Décima Nona do presente contrato, se a VENDEDORA ultrapassar o prazo de tolerancia
de 180 (cento e oitenta) dias da data estipulada no ITEM 5.1 do QUADRO RESUMO
para a conclusao das obras, desde que o COMPRADOR nao tenha dado causa ao atraso,
podera ser promovida por este a resolu¢do do contrato, hipotese em que lhe serdo
devolvidos a integralidade dos valores pagos por conta do prego pactuado, acrescido
de uma multa de 2% (dois por cento), no prazo de até 60 (sessenta) dias corridos
contados da resolucao, atualizados monetariamente, desde as datas dos pagamentos
das parcelas até sua efetiva devolucdo, pelo INDICE NACIONAL DO CUSTO DA
CONSTRUCAO CIVIL — MERCADO (INCC-M) publicado pela Funda¢ado Getulio Vargas
(FGV). Nao incidirdo juros sobre as parcelas a serem devolvidas.

6.2. O presente compromisso somente terd eficacia a partir da quitagdo do preco
entabulado no ITEM 3 do QUADRO RESUMO. Na hipdtese de ndo confirmacao do
pagamento do prego, este contrato sera automaticamente rescindido, retornando as
PARTES ao estado anterior da sua celebragdo, momento no qual o APARTAMENTO ora
compromissado estara plenamente livre e disponivel a VENDEDORA para alienagao em
favor de terceiro interessado.

7. IRREVOGABILIDADE E IRRETRATABILIDADE DO CONTRATO

7.1. O presente contrato é firmado em carater irrevogavel e irretratavel, ndo
permitindo o arrependimento tanto do COMPRADOR como da VENDEDORA.

8. DA INTERMEDIACAO IMOBILIARIA

8.1. O COMPRADOR esta ciente que além do preco para aquisicdo do APARTAMENTO,
previsto no ITEM 3 do QUADRO RESUMO, sera devido o valor da corretagem, a qual
estd destacada do valor do prego total. O valor total da comissdo de corretagem, que
corresponde a R$ xxxx (xxx), sera pago pelo COMPRADOR diretamente ao Corretor ou
Imobiliaria responsavel pela intermediacao, sendo (Nome Completo xxx, CRECI xxx,
com endereg¢o comercial xxx), mediante contrato a parte.
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CLAUSULAS E CONDICOES GERAIS DO CONTRATO

DO TERRENO E DA INCORPORACAO IMOBILIARIA

CLAUSULA SEGUNDA: A VENDEDORA ¢ senhora proprietaria e legitima possuidora
do imovel objeto da matricula n° 118.804, 81.529, 82.342, 42.753, devidamente
registrado no Livro n° 2 — Registro Geral do Registro de Imdveis da 12 Zona de Porto
Alegre/RS, abaixo descrito e caracterizado:

IMOVEL: PREDIO, com suas dependéncias, benfeitorias, instalacdes sob o nimero cento e
quarenta (140) da Rua Pinheiro Machado; PREDIO DE ALVENARIA, com suas dependéncias,
benfeitorias, instalagdes sob o nUmero cento e vinte e dois (122) da Rua Pinheiro Machado e o
PREDIO DE ALVENARIA de dois pavimentos, sob o nUmero trezentos e quarenta e sete (347) da
Rua Gongalo de Carvalho, edificados sobre o TERRENO URBANO, com a area superficial de um
mil, novecentos e noventa e cinco metros e vinte e seis decimetros quadrados (1.995,26m3),
localizado na esquina das ruas Pinheiro Machado e Gongalo de Carvalho, no Bairro Independéncia,
nesta Capital, com as sequintes medidas e confrontagdes: AO NORTE, na extensdo de quarenta e
quatro metros (44,00m), com o alinhamento impar da Rua Goncalo de Carvalho, para onde faz
frente; AO SUL, formado por cinco segmentos de retas, a saber: o primeiro, partindo do
alinhamento com a Rua Pinheiro Machado, na dire¢do nordeste, na extensao de vinte e dois metros
(22,00m), o segundo toma a direcdo sul, na extensdo de onze metros e cinquenta e dois
centimetros (11,52m), confrontando-se nestes dois segmentos, com o prédio n® 148 da Rua
Pinheiro Machado (M-94.208), o terceiro retoma a dire¢do nordeste, na extensdo de onze metros
(11,00m), confrontando com o Edificio Lincoln n° 344 da Rua André Puente (M-94.523), o quarto
segmento toma a direcdo norte, na extensdo de dois metros e cinquenta centimetros (2,50m) e o
quinto e Ultimo segmento toma a direcdo nordeste, na extensdo de onze metros (11,00m),
confrontando-se nestes dois segmentos com o n° 354 da Rua André Puente (M-109.534); AO
LESTE, na extensao de quarenta e nove metros e cinquenta centimetros (49,50m), confrontando
com o Edificio Mediterranée n° 377 da Rua Gongalo de Carvalho (M-16.236); AO OESTE, na
extensdo de quarenta metros e quarenta e oito centimetros (40,48m), com o alinhamento par da
Rua Pinheiro Machado, para onde também faz frente e forma esquina.

QUARTEIRAO: E formado pelas Ruas Gongalo de Carvalho, André Puente, Ramiro Barcelos e
Pinheiro Machado.

CLAUSULA TERCEIRA: Sobre o terreno supramencionado a VENDEDORA esta
promovendo uma Incorporacdo Imobiliaria obedecendo ao regime da constru¢ao com
vendas das unidades autonomas futuras a prazo e precos certos, cujo projeto
arquitetonico foi aprovado pela Prefeitura Municipal de Porto Alegre, mediante
Expediente Unico n° 002.333408.00.2. Sobre o imdvel descrito na Clausula Segunda
supra ha uma casa inventariada pela Prefeitura Municipal de Porto Alegre/RS,
classificada como de estruturagdo que, obrigatoriamente, devera ser preservada.

Paragrafo Primeiro: A incorporagdo e a construcao da edificacdo serao executadas pela
VENDEDORA, que respondera pela sua solidez e sequranca, e pelos vicios aparentes e
ocultos, conforme legislagao vigente.
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Paragrafo Segundo: Declara o COMPRADOR ter plena ciéncia que a VENDEDORA
podera angariar recursos junto a Agente Financeiro e outras entidades de crédito para
a construcao do “"Magno Moinhos de Vento Premier Sénior Living”, de maneira que
tanto o terreno, quanto as construgdes e benfeitorias que nele forem acrescidas
poderdo ser hipotecadas ou alienadas fiduciariamente para garantia do empréstimo
obtido, com o que o COMPRADOR concorda plena e expressamente.

Paragrafo Terceiro: A liberagdo dos 6nus de que trata o Paragrafo Segundo supra,
ocorrera no prazo de até 180 (cento e oitenta) dias contados da expedicdo da Carta de
Habitacdo do "Magno Moinhos de Vento Premier Sénior Living”.

DO EMPREEDIMENTO IMOBILIARIO NA MODALIDADE DE SENIOR LIVING

CLAUSULA QUARTA: O “Magno Moinhos de Vento Premier Sénior Living” terd
destinagdo especifica de um Residencial Sénior e sera operado por uma administradora
condominial, tendo como diferencial a prestacao de servicos condominiais e servigos
de saude.

Paragrafo Primeiro: O “Magno Moinhos de Vento Premier Sénior Living” tera 132
(cento e trinta e duas) unidades autonomas apartamentos e o1 (uma) unidade
autébnoma denominada “Clinica”, a qual se localizard no pavimento térreo do
Empreendimento. Ainda, o empreendimento contara com o2 (dois) estacionamentos
de uso condominial, um com acesso pela Rua Gongalo de Carvalho, que contera 12
(doze) boxes de estacionamento, todos simples, sendo um PNE, e outro, com acesso
pela Rua Pinheiro Machado, que contera o7 (sete) boxes de estacionamento, todos
simples.

DA UNIDADE AUTONOMA APARTAMENTO OBJETO DESTE CONTRATO

CLAUSULA QUINTA: O objeto do presente contrato é o APARTAMENTO descrito no
ITEM 2 do QUADRO RESUMO.

DA DECLARACAO DE FINALIDADE DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO E TOMADA DE
DECISAO INFORMADA

CLAUSULA SEXTA: O COMPRADOR também declara conhecer que todas as unidades
autébnomas apartamento do empreendimento, inclusive o APARTAMENTO ora
compromissado, serdo operados em conjunto através da formagdao de um pool de
locagdes, gerido e administrado por meio de uma Sociedade em Conta de Participa¢ao
("SCP").

CLAUSULA SETIMA: Como condicdo essencial para a viabilizacdo da exploracdo do
pool de locagdes a ser empreendido na totalidade das unidades autonomas que
compdem o “Magno Moinhos de Vento Premier Sénior Living”, a VENDEDORA ajustou
a contratagdo da empresa Sao Pietro Gestdo Sénior Ltda. (com sede a Rua Alfredo
Schuett n° 88s, bairro Trés Figueiras, em Porto Alegre/RS, inscrita no CNPJ n°
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43.668.513/0001-88) para operar o “Magno Moinhos de Vento Premier Sénior Living”,
exercendo a fun¢do de administradora condominial, prestadora de servigos de saude e
de socia ostensiva da SCP. Em razao da referida contratacao e da propria formatagao
do empreendimento imobiliario, o COMPRADOR declara sua total ciéncia, anuéncia e
sub-rogacdo de todos os termos e condigdes dos contratos, instrumentos e
documentos abaixo descritos (em conjunto denominados: Contratos de Investimento
Coletivo), cujas copias lhe sdo disponibilizadas neste ato e fazem parte da presente
Promessa de Compra e Venda como anexos, a saber:

a) Protocolo de Acordo;

b) Contrato de Administracao e Prestacao de Servi¢os em Residencial Senior;
c) Contrato de Constituicao de Sociedade em Conta de Participacao (SCP);
d) Termo de adesdo a Sociedade em Conta de Participacao;

e) Minuta da Convencao de Condominio do Empreendimento;

f) Prospecto;

g) Termo de Declaragao do Investidor;

h) Declaracao da Ofertante;

i) Declaracao da Administradora Condominial; e

j) Estudo de Viabilidade Mercadoldgica e Econdmico-Financeira.

CLAUSULA OITAVA: O COMPRADOR declara que sua intencdo na aquisicdo do
APARTAMENTO é de explora-lo como ativo financeiro, seja para revenda decorrente
de sua valorizagao, seja para fins de locacao a terceiros, através do pool de locagoes,
tendo em vista que as unidades autonomas do “Magno Moinhos de Vento Premier
Sénior Living” ndo sao destinadas para o uso proprio e sim EXCLUSIVAMENTE para
exploracao conjunta no pool de locagdes, configurando assim investimento coletivo.

CLAUSULA NONA: N3o obstante o disposto acima, o COMPRADOR usufruird de um
conjunto de vantagens relativas ao uso de unidades do empreendimento (descontos e
preferéncia no uso), sendo-lhe facultado o direito de preferéncia na escolha das
unidades disponiveis, mas ndo garantia de uso do APARTAMENTO ora
compromissado. Tais vantagens encontram-se reguladas no Contrato de Constituicao
da SCP.

CLAUSULA DECIMA: Resta reforcado e especificado que o superveniente desinteresse
econdmico do COMPRADOR na manuteng¢ao da avenga ndao é motivo idoneo para a
resilicao unilateral do contrato.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA: Ademais, as PARTES declaram plena ciéncia de que a
variacdo na expectativa de ganho econdmico projetado pelo investimento (valorizagao
imobiliaria, rentabilidade da exploracdo e operacao do residencial sénior etc.), para
maior ou para menor, ndo da ensejo a revisdo do contrato (art. 317 do Codigo Civil) e
nem a resolucao do mesmo (artigo 478 do Cddigo Civil), porquanto ausente o fator de
imprevisibilidade, ja que a oscilagdo de pregos é um risco do mercado imobiliario e
proprio de investimento desta natureza, expressamente assumido no presente
contrato.

Pagina 6 de 15



Anuéncia expressa acerca das consequéncias da declaracao de finalidade
de investimento imobiliario e tomada de decisdo informada

Nome Comprador

DO CAPITAL DE GIRO INICIAL

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA: Além do preco pactuado no ITEM 3 do QUADRO
RESUMO, o COMPRADOR se obriga a realizar o pagamento das despesas de “Capital
de Giro Inicial” relativas ao custeio das despesas iniciais da Operacao do “Magno
Moinhos de Vento Premier Sénior Living”, que sdo as seguintes, dentre outras: custos
envolvidos na selecdo, contratacao e treinamento de funcionarios que trabalhardo na
opera¢do do empreendimento, incluindo salarios e encargos correspondentes, gastos
diretos com publicidade e promocao, custos do material pedagdgico dos estagios e
treinamentos dos funcionarios, remuneracao dos treinadores, compra de insumos e
fundo de caixa.

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA: Consoante a tabela abaixo, que enquadra as unidades
auténomas apartamento segundo sua tipologia, o COMPRADOR deverd pagar, a titulo
de “Capital de Giro Inicial”, a quantia estimada de R$ (xxxxxxxxxx), correspondente a
tipologia xxxxxx, conforme indicado no ITEM 2 do QUADRO RESUMO.

. . Metr'agem Estimativa Capital de
Tipologia média . ..
Giro Inicial
(m?)

Deluxe 22,52 R$ 8.557,00
Deluxe Gongalo 26,01 R$ 9.884,00
Garden 24,55 R$ 9.328,00
Garden Gongalo 27,36 R$ 10.397,00
Garden Plus 31,92 R$ 12.131,00
Premiére 51,26 R$ 19.480,00
Presidencial 51,79 R$ 19.678,00

CLAUSULA DECIMA QUARTA: O valor do Capital de Giro Inicial sera pago pelo
COMPRADOR a VENDEDORA que o repassara a administradora condominial,
mediante analise e aprova¢dao pelo COMPRADOR das despesas correspondentes
(apresentagdo de notas fiscais e/ou orcamentos, contratos e ordens de compra) e serd
devido entre o nono e o sexto més anteriores a data prevista para a realizacao da
Assembleia de Instalacdo do Condominio, prevista para ocorrer no prazo de até 60
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(sessenta) dias contados da expedicao da Carta de Habitagao do “Magno Moinhos de
Vento Premier Sénior Living”.

Paragrafo Unico: O valor do Capital de Giro Inicial é estimado e sera corrigido
anualmente desde a presente data até o seu efetivo pagamento, pela variagdo positiva
e acumulada do IPCA (indice de Precos ao Consumidor) e, em caso de extin¢do deste,
pelo IGP-M/FGV.

CLAUSULA DECIMA QUINTA: O pagamento do Capital de Giro Inicial devera ocorrer
em parcela Unica, através de boleto enviado pela VENDEDORA com até 30 (trinta) dias
de antecedéncia da data de vencimento. O pagamento da parcela Unica de Capital de
Giro Inicial sera devido entre o nono e o sexto més anteriores a data prevista para a
realizacao da Assembleia de Instalacdo do Condominio.

Paragrafo Unico: Até 60 (sessenta) dias apds a data da referida Assembleia, a
Administradora Condominial prestarad contas a VENDEDORA e aos proprietarios de
unidades do empreendimento quanto aos valores recebidos a titulo de Capital de Giro
Inicial e, caso haja sobra de recursos, tais valores serdao devolvidos aos respectivos
proprietarios.

CLAUSULA DECIMA SEXTA: Caso ndo seja pago até a data de seu vencimento o valor
correspondente ao Capital de Giro Inicial, este ficara sujeito, até o seu efetivo
pagamento aos seguintes encargos e corregdes: (i) correcao monetaria pela variagao
do IPCA (indice de Precos ao Consumidor) e, em caso de extin¢cdo deste, pelo IGP-
M/FGYV; (ii) 1% (um por cento) de juros moratorios ao més a serem calculados “pro rata
die”, e (iii) multa de 2% (dois por cento) sobre o valor vencido e impago atualizado.

DO PRECO

CLAUSULA DECIMA SETIMA: O valor do APARTAMENTO ¢é aquele indicado no ITEM 3
do QUADRO RESUMO, sendo que a respectiva condi¢do de pagamento esta indicada
no ITEM 4 do QUADRO RESUMO.

DA EXECUCAO DAS OBRAS

CLAUSULA DECIMA OITAVA: O “Magno Moinhos de Vento Premier Sénior Living” sera
construido com fiel observancia as plantas aprovadas, as especificagdes e ao Memorial
Descritivo de Acabamentos e “Planilha FF&E”, os quais fazem parte integrante e
inseparavel do presente contrato, podendo a VENDEDORA, no entanto, por
conveniéncia técnica devidamente justificada, determina¢do do Poder Publico ou
exigéncia das empresas concessionarias de servicos publicos, promover modificagdes
independente de consulta ao COMPRADOR e sem que assista a qualquer das PARTES
direito a indenizagdo ou compensacao.
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Paragrafo Primeiro: Cabe a VENDEDORA, a seu critério, fazer uso de itens alternativos
as especificagdes técnicas, sempre que houver no mercado alternativas que satisfacam
as mesmas condicoes de funcionalidade e qualidade, seja em funcdo do langamento de
novos produtos ou da dificuldade de aquisicdo dos itens especificados. Podera a
VENDEDORA, ainda, utilizar-se de atualizagdes tecnoldgicas durante a execucdo da
obra para melhoria e otimizagao do processo construtivo, sem provocar depreciacao ou
prejuizo das qualidades técnicas estabelecidas inicialmente.

Paragrafo Segundo: Serao toleradas as diferengas ndo superiores a 5% (cinco por cento)
nas dimensdes do projeto aprovado, que resultem da execucao das obras, sem que
assista a qualquer das PARTES direito a indenizagao ou compensagao.

Paragrafo Terceiro: A VENDEDORA podera realizar alteragdes na mobilia, enxoval,
equipamentos e decoracao prometidos, desde que mantenha o mesmo nivel, ou

exceda, dos previstos no Memorial Descritivo de Acabamentos e “Planilha FF&E".

DO PRAZO DE CONCLUSAO DAS OBRAS

CLAUSULA DECIMA NONA: O prazo de conclusdo das obras do Empreendimento
Imobiliario, bem como sua tolerancia, é o constante do ITEM 5 do QUADRO RESUMO.

Pardgrafo Unico: Consideram-se motivos de caso fortuito ou forca maior, dentre
outros, os seguintes:

a) greves parciais ou gerais que afetem o setor da construgao civil e em especial o
“*Magno Moinhos de Vento Premier Sénior Living"”;

b) suspensdo ou falta de transportes que afetem o setor da construcdo civil e em
especial 0 "Magno Moinhos de Vento Premier Sénior Living”;

c) falta de materiais na praca ou de mao-de-obra especializada que afetem o setor da
construcao civil e em especial o *“Magno Moinhos de Vento Premier Sénior Living”;

d) chuvas prolongadas que impecam ou dificultem etapas da obra que afetem o setor
da construgao civil e em especial o "“Magno Moinhos de Vento Premier Sénior Living”;

e) demora na execugdo dos servigcos que sao proprios de empresas concessionarias de
servicos publicos;

f) demora nas autorizacoes e/ou licengas exigidas para execugao da obra, por motivos
que nao dependam da VENDEDORA,;

g) reformas econdmicas ou outros atos governamentais que interfiram no setor da
construgao;

h) pandemias que impliquem na suspensao das obras pelo Poder Publico;

Pagina9de 15



i) demora na concessdo da Carta de Habite-se por fato ndo atribuivel 3 VENDEDORA;
eI

j) eventual embargo da obra por parte da SRTE/RS (Secretaria Regional do Trabalho).

CLAUSULA VIGESIMA: No prazo de até 60 (sessenta) dias, contados da data da
expedicao pela municipalidade da Carta de Habite-se do empreendimento, a
VENDEDORA promovera a averbacao da conclusdo das obras e a individualizagdo das
unidades perante o Oficio Imobiliario competente.

CLAUSULA VIGESIMA PRIMEIRA: Ressalvadas as situacdes previstas para a ocorréncia
de caso fortuito e/ ou forca maior, elencadas no Paragrafo Unico da Clausula Décima
Nona supra, se a VENDEDORA ultrapassar o prazo de tolerancia (180 dias) para a
conclusao das obras, desde que o COMPRADOR nao tenha dado causa ao atraso,
podera ser promovida por este a resolu¢do do contrato, nos termos previstos no ITEM
6.1. do QUADRO RESUMO.

CLAUSULA VIGESIMA SEGUNDA: Na hipdtese de a conclusdo das obras estender-se
por prazo superior ao prazo de tolerancia e ndo se tratar de resolucao do contrato, sera
devida ao COMPRADOR adimplente, a indenizacao constante no ITEM 5.3. do
QUADRO RESUMO.

DA VISTORIA, ENTREGA DO IMOVEL E OUTORGA DA ESCRITURA

CLAUSULA VIGESIMA TERCEIRA: O COMPRADOR confere a administradora
condominial, poderes para vistoriar o APARTAMENTO ora adquirido, quando da
conclusdo do Empreendimento Imobiliario, bem como para firmar o respectivo “Termo
de Vistoria e Entrega da Obra” e outros que se fizerem necessarios e, ainda, receba as
chaves de seu APARTAMENTO.

Paragrafo Primeiro: A emissao do “Termo de Vistoria e Entrega da Obra” significa mera
aprovagao por parte da administradora condominial da conformidade de layout
construtivo e de especificagdes dos equipamentos e bens previstos no Memorial
Descritivo de Acabamentos e “Planilha FF&E”, ndo implicando na revisao de calculos
estruturais, cargas fisicas ou elétricas, bem como de qualquer outro aspecto técnico da
construgao.

Paragrafo Segundo: Podera 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 intencdo a
VENDEDORA por escrito.

Paragrafo Terceiro: Caso, no momento da realizagdo da vistoria e entrega o
COMPRADOR esteja inadimplente com o valor correspondente ao Capital de Giro
Inicial, fica estabelecido que o APARTAMENTO ora adquirido sera vistoriado e ainda
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assim entregue para a administradora condominial, passando a integrar o pool de
locagdes. Contudo, o COMPRADOR somente tera direito a receber os dividendos
referentes a exploracdo do pool apds quitar o valor correspondente ao Capital de Giro
Inicial. Enquanto o COMPRADOR néao quitar tal débito, os dividendos advindos da
exploracao do pool de locacdes serao retidos pela VENDEDORA, e direcionados ao
cumprimento da obrigacao inadimplida pelo COMPRADOR, sem prejuizo ao disposto
na Clausula Décima Sexta supra.

Paragrafo Quarto: A partir da entrega, o COMPRADOR ficara responsavel pelo
pagamento do IPTU/TCL, assim como taxas condominiais englobando todas as
despesas, ordinarias e extraordinarias, relativas APARTAMENTO, incluindo o custo de
manutencado, reparo e reposicao da unidade e seus acessorios, em observancia ao
previsto nos Contratos de Investimento Coletivo (CICs), indicados na Clausula Sétima
do presente instrumento.

CLAUSULA VIGESIMA QUARTA: A escritura publica de compra e venda do
APARTAMENTO, livre e desembaracada de 6nus, sera outorgada no prazo maximo de
180 (cento e oitenta) dias contados da averbacao da conclusdao das obras e
individualizagcdo das unidades autonomas do empreendimento. Nao realizada tal
escritura no prazo maximo estipulado, a VENDEDORA notificara o COMPRADOR
concedendo-lhe um prazo final de 30 (trinta) dias para o recebimento da escritura, sob
pena de arcar com multa diaria de 0,33% (zero virgula trinta e trés por cento) ao dia,
sobre o valor do contrato, previsto no ITEM 3 do QUADRO RESUMO, limitada a 10%
(dez por cento), sem prejuizo das medidas judiciais cabiveis, tendentes a regularizacao
desta obrigacao.

Paragrafo Unico: Correrd por conta exclusivado COMPRADOR todas as despesas e 0s
emolumentos decorrentes da outorga e registro da escritura, tais como o imposto de
transmissao (ITBI) e os emolumentos para escrituragao e registro, a serem pagos ao
Tabelionato de Notas e Registro de Imoveis, respectivamente.

DA CESSAO DE DIREITOS

CLAUSULA VIGESIMA QUINTA: Os direitos e obrigacbes emergentes deste contrato
so poderao ser cedidos ou transferidos pelo COMPRADOR com a anuéncia expressa da
VENDEDORA, a qual cabera a aprovacao do cadastro do pretendente a aquisi¢ao, 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.

Pardgrafo Unico: Uma vez que anuida pela VENDEDORA e paga a taxa de
interveniéncia supramencionada, a formalizacdo da cessdo de direitos dependera da
assinatura da VENDEDORA, na qualidade de interveniente anuente.
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DA OPERACAO DO EMPREENDIMENTO

CLAUSULA VIGESIMA SEXTA: A VENDEDORA informou de modo claro ao
COMPRADOR os termos e condi¢des abaixo, as quais foram orientadoras da concepcao
e aprovagao do “Magno Moinhos de Vento Premier Sénior Living” e, portanto, sao
essenciais a sua regular operagao.

CLAUSULA VIGESIMA SETIMA: O COMPRADOR, neste ato e na melhor forma de
direito, DECLARA que esta de acordo, adere e se subroga integralmente nos contratos
firmados pela VENDEDORA com a administradora condominial e prestadora de
servicos de saude e constituem o conjunto de Contratos de Investimento Coletivo
relativos ao presente investimento imobilidrio, conforme disposto na Clausula Sétima
deste contrato.

CLAUSULA VIGESIMA OITAVA: Ndo obstante a automatica e obrigatéria adesdo aos
contratos e documentos mencionados na Clausula Sétima deste contrato, o
COMPRADOR firma, nesta data, Termo de Adesao a Sociedade em Conta de
Participacao, para controle operacional da administradora condominial e Sdcia
Ostensiva da SCP, bem como firma o Termo de Declara¢ao do Investidor, no qual o
COMPRADOR declara sua ciéncia a respeito dos Fatores de Risco vinculados ao
empreendimento e que se encontram descritos no Prospecto.

Paragrafo Unico: Em razdo da adesdo e subrogacdo de que trata a Clausula Vigésima
Sétima supra, o COMPRADOR declara ter conhecimento e aceitar que:

a) O "Magno Moinhos de Vento Premier Sénior Living” sera administrado por
administradora condominial e prestadora de servicos de saude, conforme contratos
celebrados com a Sado Pietro Gestdo Sénior Ltda, inscrita sob o CNPJ n.
43.668.513/0001-88, 0s quais preveem sua atuacdo como Soécia Ostensiva da SCP,
gerindo e administrando o pool de loca¢des das unidades do empreendimento, com o
escopo de gerar lucro comum. Contudo, ndo ha garantia de distribuicao de resultados
aos participantes da referida SCP, sendo efetivamente distribuidos valores conforme a
evolucao do negdcio e as regras do Contrato de Constituicao de Sociedade em Conta
de Participagao (SCP).

b) Todas as unidades autdbnomas apartamento do "Magno Moinhos de Vento Premier
Sénior Living” obrigatoriamente serdo destinadas a exploragao conjunta do Residencial
Sénior com servicos a ser implantado no edificio. Referida exploragao conjunta se dara
por meio de pool de locagdes o qual sera operado e gerido somente pela administradora
condominial, durante o prazo de vigéncia dos contratos com ela firmados. Dessa
forma, o COMPRADOR nao podera retirar o APARTAMENTO de que é titular do pool
para utiliza-lo para uso, nem podera ceder o uso deste a terceiro, que ndo seja a
administradora condominial. O Contrato de Constituicdo da SCP prevé, contudo,
algumas vantagens para os adquirentes que desejarem ocupar unidades no
empreendimento (descontos e preferéncias no uso), sendo-lhe assegurado apenas o
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direito de preferéncia na escolha das unidades disponiveis, mas ndo garantia de uso do
APARTAMENTO que é de sua propriedade.

c) Em razdo da constituicao da SCP para promover a exploracao do pool de locagdes
das unidades autonomas do “Magno Moinhos de Vento Premier Sénior Living”, no ato
da aquisicao do APARTAMENTO o COMPRADOR passa a fazer parte de tal sociedade
(SCP), na qualidade de sdcio participante, condicao essa que permanecera enquanto
for proprietario ou titular de direitos aquisitivos do APARTAMENTO objeto do presente
instrumento.

d) O VENDEDOR introduziu adaptagdes no registro da convenc¢ao de condominio para
viabilizar o fiel cumprimento das disposi¢cdes contidas nos contratos firmados com a
administradora condominial.

e) O prazo de administracao condominial e da SCP é de 10 (dez) anos a contar da data
de realizagdo da assembleia de instalagdo do condominio.

f) A remunerac¢do da administradora condominial e prestadora de servicos de saude
serd paga de acordo com o estabelecido nos Contratos de Investimento Coletivo
indicados na Clausula Sétima do presente instrumento.

g) A aquisicao do APARTAMENTO configura investimento imobiliario, na forma da
Declaragdo e Tomada de Decisdo Informada constante na Clausula Sexta e seguintes
deste contrato.

DO PATRIMONIO DE AFETACAO

CLAUSULA VIGESIMA NONA: A VENDEDORA declara que a incorporacdo esta
submetida ao Patrimdnio de Afetagdo previsto na Lei n® 4.591/64 com a reda¢do dada
pelo artigo 53 da Lei n®10.931/04. Desta forma, o COMPRADOR esta ciente que:

a) O Empreendimento contara com uma Comissao de Representantes eleita em
Assembleia Geral do Empreendimento “Magno Moinhos de Vento Premier Sénior

Living””, composta de 3  (trés) membros, escolhidos entre os
adquirentes/multiproprietarios de unidades auténomas;

b) A Comissdo de Representantes terd as atribuicoes legais estipuladas na Lei n° 4.591
de 16/12/1964, em especial a funcao de acompanhar e fiscalizar o bom andamento das
obras, a obediéncia ao Projeto e as especificagbes constantes do Memorial de
Incorporagdo Imobiliaria, devendo receber da VENDEDORA, a cada trés meses,
demonstrativo do estado da obra e de sua correspondéncia com o prazo pactuado,
acompanhado de balancetes coincidentes com o trimestre civil, relativos ao patrimonio
de afetacao.
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DAS DISPOSICOES GERAIS E FINAIS

CLAUSULA TRIGESIMA: A VENDEDORA obriga-se a atuar no presente contrato em
conformidade com a legislagdo vigente sobre a protecdo de dados relativos as pessoas
fisicas e as determinacdes dos 6rgaos reguladores e fiscalizadores da matéria, em
especial a Lei n®13.709/18 (“Lei Geral de Protecao de Dados”).

Paragrafo Unico: A VENDEDORA, nesse sentido, se compromete a tratar todos os
dados pessoais do COMPRADOR, adotando medidas, ferramentas e tecnologias
suficientes para garantir a sequranca dos dados pessoais, inclusive em relagdo ao seu
armazenamento e transmissdo, devendo manter registro, enquanto viger este
contrato.

CLAUSULA TRIGESIMA SEGUNDA: Todas as comunicacdes relativas ou para fins deste
instrumento, serdo feitas por escrito e serdo entregues de uma parte a outra por meio
de e-mail, pessoalmente ou através de qualquer outro meio com comprovagao
inequivoca.

CLAUSULA TRIGESIMA TERCEIRA: Fazem parte integrante e indissociavel do presente
instrumento, como anexos ao contrato, o conjunto de instrumentos e documentos
relacionados na Clausula Sétima deste contrato, os quais sdo denominados “Contratos
de Investimento Coletivo”, e visam regular a futura operacao do empreendimento.
Igualmente é parte integrante e indissocidavel do presente instrumento o Memorial
Descritivo de Acabamentos e “Planilha FFE” anexo.

CLAUSULA TRIGESIMA QUARTA: As PARTES concordam que a solucao de conflitos
decorrentes ou relacionados ao presente contrato se dara preferencialmente na via
extrajudicial. Previamente ao ajuizamento de qualquer demanda judicial, as PARTES
buscarao solucionar as controvérsias amigavelmente, por meio de mediacdo online.

Paragrafo Unico: Na hipdtese de ndo resolucdo amigével da divergéncia, as PARTES,
de comum acordo, elegem o Foro Central de Porto Alegre/RS, com renuncia expressa
de qualquer outro, para dirimir questoes ou duvidas oriundas deste instrumento.

DA POSSIBILIDADE DE ASSINATURA ELETRONICA

CLAUSULA TRIGESIMA QUINTA: E por estarem justos e acordados, as PARTES
assinam o presente contrato de forma eletronica, declarando:

i) que o presente instrumento, incluindo todas as paginas de assinatura, formadas
por meio digital, representam a integralidade dos termos entre elas acordados,
substituindo quaisquer outros acordos anteriores formalizados por qualquer
outro meio, verbal ou escrito, fisico ou digital, nos termos do art. 107, 219 e 220
do Cddigo Civil; e,
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ii) em conformidade com a legislagdo brasileira, incluindo mas nao se limitandoa macno
Medida Provisoria n® 2.200-2, Cdédigo Civil Brasileiro, Resolu¢des do Comité
Gestor do ICP e Instru¢oes Normativas do ITI - Instituto Nacional de Tecnologia
da Informacdo, expressamente reconhecem como valida a comprovagdo de
anuéncia aos termos ora acordados em formato eletronico, ainda que nao
utilizem certificado digital emitido no padrao ICP-Brasil para a formalizacao
desta avenca, acordando utilizar a plataforma DOCUSIGN para certificacdo das
assinaturas, sendo esta suficiente para a validade e integral vinculagdo das

PARTES ao presente instrumento.

Paragrafo Unico: Caso optem por assinar o presente contrato de forma presencial, este
serd impresso em o3 (trés) vias de igual teor e forma, e firmado pelas PARTES perante

as testemunhas abaixo.

Porto Alegre/RS, xx de xxxx de xxxx.

MAGNO
MOINNOS OE VENTO

PROMITENTE VENDEDORA

Incorporadora Moinhos Senior Residence SPE Ltda.

O
G
PROMITENTE COMPRADOR
Nome Completo
Testemunhas:
Nome Nome
CPF n° CPF n°
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