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CEDUILLA DE CREDITO BANCARIO DE CONTRATO DE FINANCIAMENTO
PARA | CONSTRUCAO DE EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO COM
GARANTIA DE CESSAC FIDUCIARIA £ DE PROMESSA DE CESSAC
FIDUCIARIA DE DIREITOS CREDITORIOS, HIPOTECA EM 1* GRAU,
ALIENACAO FIDUCIARIA DE COTAS, GARANTIA FIDEJUSSORIA E OUTRAS
AVENCAS -

V1A NAD NEGOCIAVEL (ART. 29, §3°, DA LEI N°10.931/04)

CEDULA DE CREDITO BANCARIO N° FP 2310/19

Valor do Crédite | Data da Assinatura | Lecal de Emissio | Data do Vencimento

Até RS 18 de outubro de Sio Paul 12 de dezembro de
111700.000.00 2019 a0 Fauto 2022

A. QUADRO RESUMO

CREDORA:

FAMIIIA PAULISTA COMPANHIA HIPOTECARIA, com sede na Cidade de
Santos, |Estado de Sio Paulo, na Rua Jodo Pessoa, n° 63, Centro, CEP 11.013-903, inscrita
no CNPJ/ME sob o n° 53.146.221/0001-39 neste ato representada na forma de seu Estatuto
Social, doravante simplesmente designada “CREDORA” ou “FAPA”; -

DEVEDORA:

PATRIA SPE LTDA., com sede no Estado de S3o Paulo, Cidade de Presidente Prudente,
na Estr.ida:Demingos Ferreira de Medeiros, n° 0, Bairro Residencial Parque, CEP 19062-
336, inscrita no CNPJ sob o n® 25.092.825/0001-04, neste ato representada na forma de seu
Contrato - Social, = doravante designada  simplesmente  “DEVEDORA” ou

“CONSTRUTORA™:

AVALISTAS:

PAULO BAGNOLI DE ARRUDA CESAR FILHO, brasileiro, casado em regime de i/ /
comunidio parcial de bens, administrador de empresas, inscrito no CPF sob o n® Y
289.021.328-34, portador da carteira de identidade RG n° 27.722.822-0, expedida pela l{ [

R
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SSP/SP| residente ¢ domiciliado na Cidade de Presidente Prudente, Estado de S8o Paulo, a
Rua Julio Prestes, n® 792, Bairro Jardim Aviagdo, CEP 19020-440, doravante designado
“Paulo” observada a outorga uxoéria ora outorgada por sua cdnjuge, nos termos do inciso
T do art. '1.647 do Cédigo Civil, Sra. Veridiana Lemes Soares Bagnoli de Arruda
Cesar, 5:mp: reséria, inscrita no CPF/MF sob o n® 308.924.048-33, portadora da carteira de
identidade RG n°® 35.337.164-6 , expedida pela SSP-SP em 20/Maio/2011, residentes e
domicillados na Cidade de Presidente Prudente, Estado de Sao Paulo, no endereco acima.

ViA NAQ NEGOCIAVEL (ART. 29, §3° DA LEI N° 10.931/04)

VIVATTTI CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA., com sede no Esiado de
Sio Pauio,? Cidade de Presidente Prudente, na Avenida Vereador Aurelino Coutinho, n°
2.649, Iardim Alto da Boa Vista, CEP 19.053-360, inscrita no CNPI/MF sob o n°
14.804.463/0001-10, neste ato representada na forma do seu Contrato Social (“Vivatti” e,
em conjunto com o Paulo, “GARANTIDORES”);

INTERVENIENTES ANUENTES:

ISEC SECURITIZADORA S.A., com sede na cidade de Sio Paulo, Estado de S3o Paulo,
na Rua [Tabapud, n° 1.123, 21° andar, conjunto 215, Haim Bibi, inscrita no CNPIME sob o
n® 08.769.451/0001-08, na qualidade de cessiondria desta CCB, neste ato representada na
forma do seu Estatuto Social (“Securitizadora™);

BRFI - BRAZILIAN REAL ESTATE INVESTMENTS LTDA., sociedade com sede
na Av. Brig. Faria Lima, 1.663 — 3° andar, Jd. Paulistano, na cidade de S3o Paulo, Estado
de Sid Paulo, inscrita no CNPI/ME sob N° 14.744.231/0001-14, na qualidade de
AGENTE DE ACOMPANHAMENTO da CCB (“BRED);

CREDORA, DEVEDORA, GARANTIDORES, a Securitizadora e 2 BREL em conjunto
denominados “Partes” e, individual ¢ indistintamente denominadas “Parte”. '

1, IMOVEL E EMPREENDIMENTO:

Imévelt Descrito na matricula n° 69.495 do Registro Geral do Livro n.° 2 do Registro

Geral do 2° Oficial de Registro de Imdveis e Anexos da Comarca de Presidente Prudente, .
Estado |de Sio Paulo, assim caracterizado: 4rea de terras urbanas, sem benfeitorias, com /"J

31.06724m2, situada na Estrada Municipal Domingos Ferreira de Medeiros, na cidade de 7

Presidente Prudente, Estado de Sio Paulo (“Imével”). '

A Modo de Aquisigﬁo: Por Fscritura Plblica de Venda e Compra, lavrada no 3°

Tabelido de Notas da Cidade de Presidente Prudente, Estado de Sdo Paulo, Livro 529, .
f15.066/070, em 15 de agosto de 2016, protocolada sob o n° 236.100 em 29 de novembro de \i/l

2016. - _ | .
Yo ' 2
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B.
Financi
até a D

De$tinag§0 do Financiamento Imobiliarie: Os recursos objeto do presente
amento Imobiliario (conforme detinido abaixo), serdo aplicados pela DEVEDORA
ata do Vencimento, conforme cronograma indicativo, previsto no Anexo IX desta

CCB (“Cronograma Indicativo™), no Imovel, para a construgfio e/ou desenvolvimento e/ou

expansdo e/ou incorporagiio e/ou urbanismo e/ou participagio do empreendimento

denoral

nado “Condominio Residencial Multifumiliar Hovizontal Essenza House &

Garder”, conforme descrito no Anexo VII, o que poderd abranger os custos diretos

relativos 4 construgdo, assim caracterizado: empreendimento destinado a construcio de 78

{setentq e foito) umidades residenciais, e ainda, de 1 (uma) portaria, 1 (um) centro de

convivi
passeio

o, 1 {uma) brinquedoteca, 4 {quatro} vagas de estacionamento de veiculos de
pafra visitantes, 1 (uma) area verde/lazer. O projeto de construgdo do referido

empreendimento  foi devidamente aprovado pelas autoridades competentes ¢ a

incorpo
Registr
obtidos

ragdo imobilidria estd registrada no R.05 da matricula n° 495.645 do Cartdrio de
» de Imdveis da Comarca de Presidente Prudente, Estado de Sio Paulo. Os recursos
por meio desta CCB serdo utilizados tinica ¢ exclusivamente para a construcio do

“Condaminio Residencial Multifamiliar Hovizontal Essenza MHouse & Garden™

(“EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO™).

a) A cqg m;jrovagéo da referida destinagio dos recursos serd feita pela DEVEDORA )
trimestralmente a partir da Data de Emissdo desta CCB, mediante o ‘envio, a

Securitizadora, 4 BREI ¢ ao Agente Fiducidrio dos CRI (conforme abaixo definidos): (a)

do relatprio com descri¢io detalhada da destinacio dos recursos nos termos do Anexo VII

desta

CCB, com valores e percenfiiais destinados ao EMPREENDIMENTO

IMOBILIARIO; e (b) do relatdrio de acompanhamento da evolucio fisica da obra; (if) em

até 30 (

E;:infa) dias da solicitacio da Securitizadora, da BREI e/ou do Agente Fiducidrio dos

CRI nesse: sentido; ou (i) etn menor prazo, caso assim seja necessario para fins de

cumprimento tempestivo de exigéncia de alguma autoridade ou 6rgio regulador, mediante
declaragdio, conforme modelo disposto no Anexo VIII desta CCB, desde que os recursos ja

tenham

sido devidamente utilizados, respeitado o prazo limite da Data do Vencimento

desta CCB (“Relatorio Trimestral”);

b) Exclusivamente mediante o recebimento do Relatorio Trimestral, o Agente Fiducidrio .

dos CRI sera responsavel por verificar, com base no Relatdrio Trimestral, o cumprimento
da desiipacio dos recursos assumida pela DEVEDORA, sendo que referida obrigagiio se

extingu

ré quando da comprovaco, pela DEVEDORA, da utilizagdio da totalidade dos

recursos obtidos com a emissdo desta CCB, conforme destinagdo dos recursos prevista no

item B acima;

¢} Na

hipétese da CREDORA e/ou Agente Fiduciaric dos CRI vir a ser legal e

validamente exigido por autoridade competente a comprovar a destinagdo dos recursos
objeto desta Emissdo, a DEVEDORA devera enviar, obrigatoriamente, 0os documentos e
informagcOes necessarios para a comprovacdo da utilizagio dos recursos desembolsados no

3 | 3
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EMPREENDIMENT@ IMOBILIARIO ¢ j4 utilizados, em até 10 (dez) Dias Uteis
contadgs da solicitacio ou em prazo inferior conforme tenha sido demandado pela
autoridade competente;

d) Sem|prejuizo do seu dever de diligéncia, a CREDORA, a Securitizadora, e/ou 0 Agente
Fiduciério? dos CRI assumirio que os documentos originais ou coOpias autenticadas de
documentos que eventuahmente sejam encaminhados pela DEVEDORA ou por terceiros a
seu pedid?o, ndo foram objeto de fraude ou adulteragdo, ndo cabendo a este a
respongabilidade por verificar a suficiéncia, validade, qualidade, veracidade ou completude
das intforfnat;ées iécnicas ¢ financeiras dos eventuais documentos enviados pela
DEVEDORA, tais como notas fiscais, faturas ¢/ou comprovantes de pagamento cfou
demonstrativos contdbeis da DEVEBORA, objeto da destinacio dos recursos, ou ainda
qualquer dutro documento que lhe seja enviado com o fim de complementar, esclarecer,
retificar ou ratificar as informagdes do mencionado no Relatério Trimestral; e

¢} Os recursos obtidos pela DEVEDORA com a emissio desta CCB nio terdo como
finalidade o reembolso de quaisquer despesas realizadas anteriormente 3 Data de Emissdo
desta CCB, mesmo que sejam despesas realizadas no dmbito do Empreendimento
Imobiligrio. A DEVEDORA declara que, excetuados os recursos obtidos com a emissdo
da CCB, :0 Empreendimento Imobilidrio ndo recebeu quaisquer recursos otiundos de
qualquer outra captacio por meio da emissdo de certificados de recebiveis imobilidrios,
lastreados ern cédulas de crédito bancario de emissdo da DEVEDORA.

C. Pr#zo para a Conclusdo de Empreendimento Imobilidarie: Até 30/11/2020, 13
meses, contados da presente data.

Z. LIBERACAQ DAS PARCELAS:

A. Valor do Crédito: até R$ 11.700.000,00 (onze milhdes e setecentos mil reais) a

ser liberado & DEVEDORA pela Securitizadora, observadas as Condigdes para Liberagio

das Parcelas (conforme definidas abaixo), ap0s as respectivas chamadas de capital aos

titulares de CRI, e de acordo com o desenvolvimento das obras do EMPREENDIMENTO S
IMOBILIARIO, observado o Cronograma Indicativo, o Relatorio de Liberacio de
Parcelas (conforme abaixo definidos) e demais termos e condigbes previstos na CCB
{“Financiamento Imobilidrio™).

B. Quantidade de Parcelas a Liberar: 15 (quinze) parcelas.

' Maéas das Liberacdes, Valores das Parcelas ¢ Percentual de Obra (“Parcelas do \!/ /

Financiamento™): ;
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1 " Até 30/10/19 19 8ay 39,88% RS  3.087.450,00 | RS - 3.087.450,00
2 10/11/20189 3,13% 43,01% RS 448.351,00 | RS 3.535.84L,00
3 10/12/2019 4.61% 47,62% RS 660.410,00 | RS 4.196,251,00
4 - 10/01/2020 4,71% 52,33% RS 674,736,00 | RS 4.870.987,00
5 10/02/2020 4,69% 57.02% RS 671.874,00 | RS 5.542.858,00
[4 10/03/2020 4,68% 61,70% RS 670.438,00 | RS  6.213.296,00
7 ©10/04[2020 4,78% 66,48% RS 684.764,00 | RS 6.888.060,00
8 . 10/05/2020 4,67% 71,15% RS 665.005,00 | RS 7.567.065,00
9 | 10/06/2020 2,56% 73,71% RS 366.735,00 | RS 7.933.800,00
10 L 10/07/12020 4,39% 78,10% RS 628,894,00 { RS 8.562.694,00
11 . 10/08/2020 4,76% 82,86% RS 681.899,00 { RS 9.244.593,00
12 ©10/09/2020 4,75% 87,61% RS 680.466,00 | RS 9.925.059,00
13 . 10/16/2020 4,64% 92,25% RS 664.708,00 | RS 10.589,767,00
14 L 10/11/2020 3,55% 95,80% RS 508.559,00 | RS 11.098.326,00
15 . 10/12/2020 4,20% 100,00% RS 601.674,00 | RS 11.700.000,00
O cronpgrama relativo a liberagio das parcelas do Financiamento Imobilidrio, conforme

tabela dcima, foi elaborado, nesta data, de acordo com o diagnOstico inicial das obras

realizado por empresa de engenharia contrata pela BREI anteriormente a celebragio desta

CCB,

9L L]

conforme mencionado na alfnea “i” da clausula 221 abaixo. Qs valores

efetivamentc liberados durante a vigéncia desta CCB podem ser divergentes dos valores e

percent
com a ¢

iais acima indicados de forma estimada/aproximada e serdo verificados de acordo
tausula 2. “Das Condigdes Para Liberagio Das Parcelas”, sendo que tal divergéncia

independe de aprovagio dos titulares de CRI reunidos em assembleia geral para esse fim.

Conta Corrente Indicada pela Devedora: Conta Corrente n°

3 13010870-4,

Agéncip 0033, Banco Santander (“Conta de Livre Movimentacdo™).

E. Condicdes para Liberagio da Primeira Parcela:

a) Percentual minimo de obra executada: 20% (vinte por cento);

b) Percentual minimo de comercializacdo das unidades financiadas: 55% (cinquenta ¢
' cinco por cento); ' '

c) Demais condigdes previstas na clausula 2.2.1 desta CCB.

As condigBes para liberagio da primeira parcela da CCB foram estzpuiadas ¢ verificadas /
pela BREI de acordo com os diagnosticos claborados pela empresa de monitoramento

comergial e financeiro ¢ de engenharia do EMPREENDIMENTO IMOBIL_IARIO por \7Z'>
ela confratada. o .

3 CONDIC@E_S GERAIS DO FINANCIAMENTO:

I ' !

A. Taxa de Jures: 11,0% (onze mteiros por cento) efetiva anual. ' "\‘fj _;’f
B. indice de Atualizacio Monetdria: [PCA — IBGE, aplicado mensalmente, _ \5 M
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C. Seguro de Responsabilidade Civil da DEVEDORA, pa qualidade de
CONSTRUTORA — RCC: Em valor nio inferior a R$ 2.000.000,00 (dois milhdes de
reais) g com vencimento nunca inferior ac término das obras do EMPREENDIMENTCG
IMOB][LEARIO, tendo a Securitizadora como Gnica beneficiaria para o fim de receber,
diretarmente da seguradora, a importancia correspondente & indenizacdo.

D. Segure de Riscos de Engenharia: Em valor ndo inferior ao Custo de Construgdo
{conforme abaixo definido) das unidades hipotecadas pela DEVEDORA, conforme
clausulp 9 abaixo, tendo a Securitizadora como Unica beneficiaria para o fim de receber,
diretanjente da seguradora, a importincia correspondente & indenizagfio, e com vencimento
nunca inferior a data de liquidagdo desta CCB;

E. Seguro de Danos Fisicos ne Imével: Seguro a ser contratado apds a concluso da
obra ¢ expedigdo do Habite-se com validade até a liquidagdo integral da divida decorrente
desta ('CB, em valor ndo inferior ao Custo de Construgio das unidades hipotecadas pela
DEVEDORA, conforme clausula 9 abaixo, tendo a Securitizadora como tmica beneficiaria
para o fim de receber, diretamente da seguradora, a importdncia correspondente a
indeniz a(;,ﬁo, ¢ com vencimento nunca inferior 4 data de liquidagéo desta CCB;

F. Data de Liberacio: todo dia 10 (dez) de cada més ou no Dia Uil imediatamente
subsequente caso o dia 10 (dez) ndo seja um Dia Util,

G. Bafm de Verifieacio: Até o 2° (segundo) Dia Util de cada més, a BREI deverd
disponzbil?zaf A Securitizadora, na forma do disposto na Clausula 14 “DAS DEMAIS
INTIMACOES”, relatério escrito contendo as informagdes que atestem a verificagdo, pela
BREI, doéimpiemento cumulativo, pela DEVEDORA, de cada uma das condigdes para
liberacio das parcelas do Financiamento Imobilidrio listadas nas clausulas 2.3.1 ¢ 2.3.3,

ambas [abaixo (“Relatdrio para Liberacfio das Parcelas™).

H. Data do Términe da Caréncia da Amortizacio: conforme quadro do Anexo I
desta CCB. '
| y,

I Data do Vencimento da Divida: conforme quadro do Anexo I desta CCB, ’#

J. Data para Pagamento da Remuneracio: mensal, nas datas constantes do Anexo

11 desta CCB.

K. Custd de Estruturacio da Operacio (“CE”): (i) RS 409.500,00 (quatrocentos € f

nove rhil & quinhentos reais), equivalente ao percentual de 3,50% (trés inteiros e cinguenta \j )__;"

centésimaos por cento) do Valor do Crédito, devida a BRE]L, e (ii) RS 117.000,00 (cento ¢ 4 ;“j

dezessete: mﬂ reais), equwalente ao percentual de 1% (um por cento) do Valor do Credito \J ?t:»r’
s

\\\ \ | o
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devido [ Securitizadora, os quais serfio retidos do valor da primeira liberagdo das Parcelas
do Fingnciamento.

L. Fundoe de Despesas: Durante toda a vigéneia da Operagio de Securitizacdo, devera
ser mantido um fundo de despesas pela DEVEDORA, no valor total de R$ 435.873,00
(quatrogentos e trinta e cinco mil, oitocentos ¢ setenta ¢ trés reais) (“Valor do Fundo de

Dcspcs@’;), a ser constituido mediante a respectiva dedugdo, pela Securitizadora, do valor
da primeira liberagio das Parcelas do Financiamento, com o objetivo de assegurar o
pagamento das despesas decorrentes do CRI, no dmbito da Operagdo de Securitizagio
(conforme% abaixo definida), previstas no Anexo X (“Despesas™), o que fica desde ja
autorizado pela DEVEDORA (“Fundo de Despesas”).

a) A DEVEDORA obtiga-se a recompor 0 Fundo de Despesa, para que 0 mesmo
sempre| contenba o0s recursos necessarios ao pagamento das despesas da operagdo, mediante
transferéneia  direta dos valores necessdrios 3 sua recomposicdo, para a Conta
Centralizaﬂora (conforme abaixo definida), dentro do prazo indicado em notificagdo previa
a ser epviada pela Securitizadora neste sentido, sob pena de vencimento antecipado das
Obrigapdes Garantidas (conforme definidas adiante), nos termos da alinea 7s” da Clausula
10.1. '

b) O Fundo de Despesa nunca podera ser inferior ao valor de R$ 10.000,00 (dez mil
reais) ([*Valor Minimo do Fundo de Despesa”).

c) Os recursos do Fundo de Despesas, permanccerdo depositados na Conta
Centralizadora, estardo abrangidos pelo Regime Fiducidrio e integrario o Patrimbnio
Separago.

d) Caso, quando da liquidacdo integral dos CRI, cumprimento integral das
Obriga@ﬁtﬁs Garantidas e ap0s a quitacdo de todas as despesas incorridas com a Operacdo
de Securitizacdo, ainda existam recursos remanescentes no Fundo de Despesas, a
Securitizadora devera transferir o montante excedente, liquido de tributos, taxas e
encargps, para a Conta de Livre Movimentagio, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis
contadps éo cumprimento integral das Obrigacdes Garantidas.

M. |Taxas de Monitoramento durante todo o praze de execugdo da obra ¢ da Operagio
de SecuritizacHo, serdo devidos os valores indicados abaixo, os quais deverdo ser pagos
pela Securitizadora com recursos retidos dos valores a serem liberados 8 DEVEDORA nos
termos desta CCB ou dos valores cedidos no dmbito do Contrato de Cessdo Fiduciaria,
conforfne abaixo definido, mediante nota fiscal em nome da Securitizadora enviada pelo
respectivo prestador de servigo (“Taxas de Menitoramento™): '

\\\% | 7
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@ A tﬁtulo de monitoramento da evolucio da obra, ao prestador Becpro Engenharia e
Consultpria Ltda., CNPJ n® 12.656.157/0001-59: R$ 9.462,89 (nove mil, quatrocentos e
sessentd e (iois reais e oitenta e nove centavos);

iy A titulo de monitoramento financeiro e comercial da utilizacdo dos recursos, ao
prestador Monitor Imobiliario Ltda., CNPJI n® 24.961.698/0001-70: R$ 5.000,00 (cinco mit
reais). :

(i) A dtulo de atualizagio do rating da Operagio de Securitizagfio, conforme abaixo
definido, ao prestador Liberum Ratings., CNPJ n° 14.222.571/0001-85: parcelas de RS
6.500,00 (seis mil e quinhentos reais), acrescido dos impostos, a serem pagas
semestralmente. Semestralmente, a partir da primeira data de desembolso, a BREI devera
providenciar a atualizago do relatorio de rating junto a Liberum Ratings e disponibilizar
eopia a Seéuritizadora, no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis contade da data do recebimento
do referido relatério, para os fins de verificagio do rating atribuido 4 Operacdo de
Securitizacdo, ndo sendo aplicavel 3 DEVEDORA, nos termos desta CCB ¢ dos demais
Documentos da Operagio, qualquer penalidade ou beneficio em decorréncia da atualizaggo
do rating.

(iv) A tiulo de auditoria contibil anual da DEVEDORA, ao prestador UHY
Bendomytés & Cia Auditores Independentes, CNPJ n° 42.170.852/0001-77: parcelas de RS
12.000,00 (doze mil reais) a serem pagas anualmente. Uma vez que a auditoria prevista
nesse i11ci$o (iv) é destinada a BREIL na qualidade de agente de acompanhamento, a
despesa aq;ui mencionada nio integra os custos da Operacdo de Securitizacdo, sendo um
custo exclusivo da DEVEDORA.

Os valgres acima descritos poderfo ser atsalizados monetariamente, conforme previsdo
contida nos contratos celebrados com os respectivos prestadores de servigos.

N, Valor Minime de Desligamento (“VMBD™): O valor minimo para liberagio pela
SECUF%ITIZADORA_ de cada futura unidade residencial integrante da garantia
hipotec:iriaf instituida nesta CCB, que serd calculado pela BREIL, mediante a divisdo do
valor apufado com base no saldo devedor atualizado do financiamento efetivamente
liberadq, acrescido do valor pendente de liberagdo, pela 4rea total privativa de todas as
unidades integrantes da garantia hipotecaria, multiplicado pela area privativa da unidade a
ser liberada, conforme formula a seguir. O valor do VMD apurado pela BREI serd
informado a SECURITIZADORA e a2 DEVEDORA, juntamente com seu prazo de
validade 'péra 0 respectivo pagamento. : '

e

_ VMD = (SDIib. + Valib) x Apriv/Apriv. total | L j
Onde: | : - - -
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VMD = Valor minimo de desligamento;

SDib. + Valor do Crédito desembolsado 3 DEVEDORA desde a data de Emissio desta
CCRB, at¢ a ;data da apuracdo do VMD, devidamente atualizado nhos termos desta CCB;

Valib = Valor do Crédito a ser liberado & CREDORA;
Apriv = éréa privativa da unidade a ser desonerada; ¢
A priv. total = area privativa total do EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO.

0. (}aﬁantia Fiducidria: Em garantia do pontual pagamenio do Financiamento
Tmobilidrio: concedido por meio desta CCB, incluindo fodos os seus assessorios,
atualiza¢do monetdria, juros remuneratérios, encargos, penalidades e quaisquer outras
despesas, a DEVEDORA cede fiduciariamente i Securitizadora todos os créditos
imobilidrios de sua titularidade decorrentes da alienacio das unidades auténomas
integrantes do EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO, relacionados no “Instrumento
Particular éfe Cessdo Fiducidria e Promessa de Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditorios
em Garantia” celebrado nesta daia entre 2 DEVEDORA, os GARANTIDORES ¢ a
Securitizadora (“Contrato _de Cessfio Fiducidria” ¢ “Cessio Fiducidria de Direitos

Creditonos”, respecltivamente}, bem como promete ceder os novos créditos imobilidrios
originados ;apés a Data da Assinatura desta CCB, decorrentes da alienagdo de unidades
autbnomas integrantes do EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO “ainda  ndo
comerci aliﬁadas até a presente data, sempre observado o disposto no relatério a ser
elaborado pela empresa de monitoramento comercial e financeiro contratada pela BREI

{“Créditos Cedidos Fiduciariamente™).

P. Gaz‘?antia Hipotecdria: Em garantia do pontual pagamente do Financiamento
Tmobilidrio: concedido 3 DEVEDORA por meio desta CCB, incluindo todos os scus
assessorjos, atualizacio monetaria, juros remuneratérios, encargos, penalidades ¢ quaisquer
outras despesas, a DEVEDORA constitui em favor da Securitizadora, em primeiro, Gnico
e especial gﬁrau, hipoteca sobre o Imdvel, descrito no item I-A do QUADRO RESUMO,
incluindE

residendgiais e vagas auténomas listadas no Anexo !I desta CCB.

todas suas as acessdes e benfeitorias, especificamente sobre as unidades

Q. (arantia Fidejusséria: Em garantia do pontual pagamento do Financiamento
Imobilidrio. concedido por meio desta CCB, incluinde todos os seus acréscimos,
atua.iizafgéo: monetdria, ecncargos, penalidades e quaisquer outras despesas, os
GARANTIDORES, neste ato, se constituem principais pagadores e devedores soliddrios,
na quaiidaﬁe de avalistas da DEVEDORA, obscrvado o disposto na Clausula 6.5.,\

00074485
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1'65ponsabiiizando-se solidariamente pelo fiel e cabal cumprimento de todas as obrigagGes,
principais ¢ acessorias, assumidas pela DEVEDORA no ambito desta CCB.

R. Alienagio Fiducidaria de Cotas: Em garantia do pontual pagamento do
Financigmento Imobilidrio concedido por meio desta CCB, incluindo todos os seus
acréscimOS, atualizag@o monetdria, encargos, penalidades e quaisquer outras despesas, 0s
GARANTXDORES alienam fiduciariamente & Securitizadora, com a anuéncia da
DEVEDORA, a totalidade das cotas de sua propriedade emitidas pela DEVEDORA
(“Alienngio Fiducidria de Cotas”).

4.  VALOR DE AVALIACAO DO IMOVEL DESCRITO NO ITEM I-A DO
QUADRO RESUMO OBJETO DA HIPOTECA:

A. Felfrenoz R$ 6.259.600,00 (Seis milhdes, duzentos e cinguenta e nove mil ¢
seiscentos reais).

B. Futuras Edificacdes: RS 29.835.400,00 (vinte ¢ nove milhdes, oitocentos e trinta €
cinco mil € quatrocentos reais).

C. Totjal: RS 36.095.000,00 (Trinta e seis milhdes e noventa e cinco mil reais).

D. Valor do Imével para fins de leildo (artizgo 1.484 do Cédige Civil): RS
36-09&00(?,00 (Trinta e seis mithdes e noventa e cinco mil reais)

5. JOF:

A, Considerando que o presente Financiamento Imobilidrio se destina  construcio de
empreendimento  habitacional, nio haverd incidéncia de IOF, considerada a previsdo
contida|no artigo 9°, inciso I do Decreto n® 6.306/07. '

6.  VINCULACAO DESTA €CB A EMISSAO DE CRI

A totalidade dos créditos imobilidrios, presentes e futuros, decorrentes do Financiamento
Imobilifrio, representados pelas CCB, incluindo valor de principal, juros remuneratdrios ¢
encarggs, presentes ¢ futuros, principais e acessorios, devidos pela DEVEDORA,
incluindo o direito ao recebimento de qualquer valor a titulo de multa, penalidade ou outra
cominagio, conforme previsto nas CCB (“Créditos Imobilidrios™), servird de lastro para
uma dperacdo financeira de securitizacdo de recebiveis imobilidrios que fterd,
substancialmente, as seguintes caracteristicas (“Operacio de Securitizagdo™):

(i) Fm decorréncia do Financiamente Imobilidrio obtido para a construgdo e o
desenvolvimento do EMPREENDIMENT IMOBILIARIO, = DEVEDORA emitir a__

5!
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CCB em favor da CREDORA, no valor total global de até RS 11.7.0.0,000,0(} (onze
milhdesfe setecentos mil reais);

VIA NAQ NEGOCIAVEL (ART. 29, §3° D4 LEI N°10.931/04)

(i) A CREDGRA cedera a totalidade dos Créditos Imobilidrios para a Securitizadora,
nos termos do “Inmstrumento Particular de Cessdo de Créditos Imobilidrics e Qutras
Avencas’, celebrado, nesta data, entre a CREDORA ¢ a Securitizadora (“Cessao de

3

Crédito’ e ‘;‘Contrato de Cessdo de Crédito™);

(i) A Sjccuritizadora emitird 01 (uma) céduia de crédito imobiliario representativa do
Crédito Imébiliério, por meio da “Escritura Particular de Emissdo de Cédula de Crédito
Imabifz’ar‘iof com Garantia Real e Fidejussoria, sob a Forma Escritural”, celebrada nesta
data com a SLW CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA., instituicio
devidaniente autorizada para esse fim pelo Banco Central do Brasil, com sede na Capital
do Estado de S3o Paulo, na Rua Dr. Repato Paes de Barros, n° 717, 6° ¢ 10° andares, bairro
Itaim Bibi, ;inscrita no CNPJ/MF sob o n° 50.657.675/0001-86, na qualidade de instituigdo
custodiante; (“CCI” e “Escritura de Emissio de CCI™);

(iv) A Securitizadora emitira os certificados de recebiveis imobiliarios da 50°
(quinquagésima) série da 4* (quarta) emissdo, em regime fiducidrio, cujo lastro se constiti
pelos Créditos Imobilidrios decorrentes das CCB e representados pela CCI, conforme o
dispostq em Termo de Securitizagiio proprio (“Termo de Securitizacdo”), sendo certo que
os CRI serfio objeto de emissio e oferta piblica de distribuigo, nos termos da Instrugio da
CVMn 476, de 16 de janeiro de 2009 e da Instrugio da CVM n” 414, de 30 de dezembro
de 2004} conforme em vigor.

Em razjo da vinculagio dos Créditos Imobilidrios descritas nos itens “i” a “iv” acima, a

DEVEDORA tem ciéncia e concorda, sem quaisquer ressalvas, que: -

(i) uma |vez ocotrida a cessdo da CCI prevista acima, em razdo do regime fiducidrio a ser
instituido pje]a Securitizadora, na forma do artigo 9° da Lei n® 9.514, de 20 de novembro de -
1997, todos e quaisquer recursos devidos A Securitizadora, em decorténcia de sua
titularidade da CCI, estardio expressamente vinculados aos pagamentos a screm realizados

408 investiﬂores dos CRI, devendo, inclusive, ser observado o disposto na Clausula 4 %
relativatmente ao pagamento desta CCB; '

(31} dizmtef da Cessgo de Crédito acima prevista, a liberagdo de quaisquer recursos
decorrentes desta CCB_ a DEVEDORA encontra-~se sujeita as respectivas integralizacdes
dos CRI, sendo certo que tais recursos serdo retidos pela Securitizadora na Conta /

Centralizadora e, disponibilizados 2 DEVEDORA mediantc a comprovacdo do Y /
" atendimento das condi¢des de liberacio das parcelas do Financiamento Imobilidrio
previstas nésta CCB; S : \j i

\ | .. - | | }
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(ii1) a 1'(:311'?2&(;50 da Operacio de Securitizagio ¢é importante para as atividades e negocios
imobiliarios da DEVEDORA; e '

{(tv) 2 manutencao da existéncia, validade e eficicia da CCB, de acordo com os seus termos
e condicdes, ¢ condicdo essencial da Operagiio de Securitizacio, sendo que a pontual
liquidagdo, pela Securitizadora, das obrigages assumidas em decorréncia dos CRI,
encontrg-se vinculada ao fiel cumprimento, pela DEVEDORA, de todas as suas
respectivas obrigacBes assumidas nesta CCB, observados, ainda, os termos ¢ as condigdes
estabelecidbs nos demais instrumentos juridicos relacionados a Operagio de Securitizacio,
conforme indicados no item 1 94;e

{v) esta CCB integra um conjunto de negociacdes de interesses reciprocos, envolvendo a
celebrag 50,? além desta CCB, dos demais Documentos da Operagio listados no item 19.4,
razio p()rqﬁe nenhum dos Documentos da Operacio poderd ser interpretado e/ou analisado
isoladamente. '

Por fim| para os fins desta CCB, todas as decisdes somente poderdo ser témadas pela
Securitizadora, apds manifestacdo prévia dos titulares de CRI, reunidos em assembleia
geral, rgspeitadas as disposi¢des de convocagdo, quérum e outras previstas no Termo de
Securitizacdo. '

B. CLAUSULAS E CONDICOES

Pela presente “Cédula de Crédito Bancirio de Contrato de Financiamento para
Construgdo de Empreendimento Imobiliario com Garantia de Cessdo Fiduciaria e de
Promessa de Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditérios, Hipoteca em 1° Grau, Alien.a-;cfo
Fiducia ’ia;de Cotas, Garantia Fidejussoria e Outras Avencas ~ Cédula de Crédito
Bancarip n FP 2310/19 (“CCB™), as Partes tém, entre si, justo e contratado, ©
Financigmento Imobilidrio para construcdo de empreendimento imobilidrio com garantia
real € fidejussOria e outras avengas, dentro das normas do Sistema de Financiamento
Imobiharm — SF1, conforme o disposto na Lei n® 9.514, de 20 de novembro 1997, e de
acordo dom as cléusulas e condicdes adiante consignadas:

1. DO ;F}NANCEAMENTO

i1, Bor sohcxtaga(} da DEVEDORA, a CREDORA, neste ato, concede em favor da \/
mesma, |0 Financiamento Imobilidrio no valor mencionado no item 2-A do QUADRO
RESUMO, a ser liberado na forma estipulada no item 2 e suas alineas do QUADRO i
RESUMO, fcﬁje produto liqﬁido a DEVEDORA se obriga a destinar, de forma irrevogavel % ;
e irretratévé:l, 3 construgdio da edificagiio do EMPREENDIMENTC IMOBILIARIO, a-._ 5
: : . . (W




| o iy
VIA NAO NEGOCIAVEL (ART. 29, §3° D4 LEI N° 10.931/04) o YD - PRFS pryimpvre
I = | _@@@?4435

ser constm}do pela DEVEDORA no prazo mencionado no item 1-C do QUADRO
RESUMO, prazo este que, em conjunto com o cronograma fi isico-financeiro, deverd ser
observado e cumprido pela DEVEDORA. '

1.1.5. Na ghipétese de a DBEVEDORA nfo utilizar os recursos concedidos em razio da
emissaq ﬁesta CCB  exclusivamente para a construglo —da - edificacio do
EMPR]EEN})IMENTO IMOBILIARIO ou caso, a critéric da Securitizadora a
documen.ta?ﬁo apresentada pela DEVEDORA nio comprove tal destinacio, a
DEVEDORA responderd por todos os tributos ¢ encargos, inclusive moratorios, que
vierem # inici.di,r sobre o crédito objeto desta CCB, especialmente, mas nio se limitando, ac
I0F, devidfamcnte corrigido ¢ acrescido dos encargos incidentes, que devera ser pago pela
DEVEEPORA a Securitizadora, conforme o ¢aso, no prazo de 2 {dois) dias Wfeis, a contar
de solictt&cjﬁo por escrito da Securitizadora nesse sentido, conforme o caso.

1.2. Coﬁforme resultado das andlises e diligéncias realizadas pela BREI e
disponibilizado a Securitizadora conforme documentos disponibilizados pela
DEVEDORA listados no Anexo IV desta CCB, , é de conhecimento da DEVEDORA que
a CREI)ORA e a Securitizadora, conforme o caso, nfo efetuaram qualquer tipo de analise
técnica o memorial de incorporacio ou conferiramn a viabilidade do projeto de construcio
do EN{TREENDIMENTG IMOBILIARIQ, tendo aferido a regularidade destes de forma
presumjda,? diante da aprovacio do projeto pela Prefeitura Municipal da localidade do
Imével,| e diante do arquivamento, sem restrigdes, do memorial de incorporagdo pelo
Cartérig de Registro de Iméveis competente. Diante do exposto, nem a CREDORA nem a -
Securitl 7ad0ra em nenhum momento ou em qualquer ‘hipétese, serdio ou poderdio ser
res;)onsabl}]zadas por gualquer evento que venha a impedir, prejudlcar ou afetar a
incm'poxag:ao ou a viabilidade do projeto de construcio do EMPREENDIMENTO
IM(}BILEARIO

2. DAS 'C(}ch()Es PARA LIBERACAQ DAS PARCELAS

2.1, O Financiamento Tmobilidrio ora concedido seré creditado para a DEVEDORA na
Conta de¢ Livre Movimento, especificada no item 2-D do QUADRO RESUMO, em valores’
nominais, debitados os 'encargos e custos descritos na presente CCB' nas datas pl’éViStd‘; no -
item 2-C do QUADRO RESUMO, desde que sejamn observadas as seguintes condicoes
abaixo (f Condn;oes para Liberacéo das Parcelas™):

2.2. Liberacio da Primeira Parcela do Financiamento:

2.2.1. A liberagdo da primeira parcela do Financiamento Imobilidrio deveré ocorrer apbs o / ,
cumprimenio das condigdes abaixo até 30 de outubro de 2019, observado o recebimento,
pela Seyritizadora, da totalidade dos seguintés documentos e comprovacoes, ¢ desde que.
sejam ey tesfaccitos, pela Securitizadora, apds a devida conferéncia do(a): ' j

A\%‘% | | .1.3.




VIA NAQ NEGOCIAVEL (ART. 29, §3° DA LEI N° 10.931/04) 2RI - pRES PRUNERTES M. ;
| | 00074485
a) Perfeita formalizagdo de todos os Documentos da Operacio (conforme abaixo

definidq), entendendo-se como tal a assinatura pelas respectivas partes, bem como a
verificagiio dos poderes dos representantes das partes ¢ eventuais aprovagdes de quotistas,
acionistas ou do conselho de administragfo necessérias para tanto e registros perante os
6rgdos qompetentes, conforme aplicavel;

b) Comprovante de prenotagio do Contrato de Cessdo Fiduciaria, perante os Cartorios
de Reg stro de Titulos ¢ Documentos das Comarcas de S#o Paulo/SP, Santos/SP e
Presidente éPmdentefSP, para a perfeita formalizacdo da Cessfo Fiducidria de Direitos
Creditdrios;

¢) Conf;provagéio da prenotagio desta CCB, da CCI e da Hipoteca perante o 2° Oficial
de Registro de Imé6veis da Comarca de Presidente Prudente/SP, referente ao pedido de
registro |da hipoteca mencionada na clausufa 7.1., abaixo;

d) Coxﬁprovante de prenotacdo desta CCB perante os Cartérios de Registro de Titulos
¢ Documentos das Comarcas de Sdo Paulo/SP, Santos/SP e Presidente Prudente/SP, para a
perfeita fformalizacio do Aval;

e) (Iorflprovante de prenotacio do Contrato de Alenacio Fiduciana de Cotas perante
os Cartprios de Registro de Titulos ¢ Documentos das Comarcas de Sio Paulo/SP e
Presidente Prudente/SP, para a perfeita formalizacio da Alienacio Fiduciaria de Cotas;

) Corﬁprovante de protocolo do pedido de registro do instrumento de alteracio
contratual da BEVEDORA, perante a Junta Comercial competente, para a perfeita
formalizacdo da garantia da Alienacio Fiduciaria de Cotas {conforme abaixo definido) da
DEVEDORA, |

£) Fmissdo dos CRI junto & B3, com a subscrigdo e integralizagdo, pelos Investidores
(conforme definido no Termo de Securitizagdo), da totalidade dos CRIs em montante
correspandente ao valor da primeira parcela do presente Financiamento Imobiliario;

h) Rec@abimento, pela Securitizadora, de parecer legal elaborado pelos assessores
legais da operagdo de Securitizagdo, atestando a legalidade da estrutura e outros pontos que
entender reievantes para a Oferta;

1) Aprésenta&;ﬁo, pela DEVEDORA, da copia simples de cada “Contrato de
Compmmisfso de Compra e Venda” (“Contrato Imobilidrio™) firmado com os promitentes
adquirentes (“Adgquirentes”) referenic 4 comercializacdo das unidades autbnomas \//

. . ,

integrantesé do EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO, com a devida previsio e /
autoriza;ﬁo; para constituicio da garantia hipoteciria e previsdo da cessdo fiducidria de | /
direitos creditdrios; ' \3 /

P o
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,umpumento de todas as Condicdes par Liberacio da Primeira Parcela constantes
2-E, alinea a), b), e ¢) do QUADRO RESUMO.

VIA NAO NEGOCIAVEL (ART. 29, §3° DA LEI N° 10.931/04)

i); ¢
1o item

2.2.2.

especifi
Despesd

A pﬁmeira parcela do crédito aberto serd liberada para a DEVEDORA, nos termos
cad;os nesta CCB, descontados os valores devidos a titulo de CE, de Fundo de
| ¢ de Taxas de Monitoramento informados nos itens 3-K e 3-L e 3-N
respectivamente, do QUADRO RESUMO,
2.2.3. Excécto se de outra forma acordado por escrito entre as Partes ou dispensado pelos
titularey de CRI, caso o disposto no item 2.2.1 acima nfo seja atendido em sua
dacéie até 20 (vinte) dias contados da Data da Assinatura desta CCB a presente CCB

s vinculara as Partes, sem qualguer obrigagio pecuniéria para qualguer das Partes,

integral
ndo maj
voltand¢ as Partes ao estado em que se encontravam anteriormente, independentemente de
aviso oy n,{;ﬁﬁcac;éio, nos termos do artigo 127 do Codigo Civil, observada a obrigacio do
DEVE]

as pela Securitizadora e demais prestadores de servigo no dmbito da Operagdo, até

JORA de pagar/reembolsar a Securifizadora de todos os custos ¢ despesas
incorrid]
a data dp resilicdo.

2.3.  Liberacio das parcelas mensais do Financiamento

A DEVEDORA cstd ciente de que a liberagio de todas as parcelas do
imento Imobilidrio deverd ocorrer na respectiva Data de Liberagio, observado o
quanto prcvisto na alinea (ii) do item 6 do QUADRO RESUMO ¢ no Relatorio para

Liberaciio das Parcelas, apds a comprovacdo, analise e aprovac;ao pela BREI, da totalidade

2.3.1.
Financis

¥

dos prog edunentosfdocumentoa abaixo especificados:

Constatagdo, pela BREIL, por meio de relatério a ser emitido pela Becpro

a)

Engcnhmia ¢ Consultoria Ltda.,

IMOBI

b) 4
prova d
efetuadq

do percentual de obra do. EMPREENDIME\ITO
LIARIO executado no periodo;

kprésentagéo, pela DEVEDORA, da relacio de funcionarios alocados na obra ¢ de
s recolhimentos fiscais ¢ previdencidrios aplicaveis, tais como INSS, FGTS e ISS,
s pela DEVEDORA e/ou por suas subcontratadas, bem como os relativos ao

EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO;

c} 4
ativa da
patrimot

d) £

das unidades que compdem o EMPREENDIMENTO EMOBILIARIO qr_aﬁnagciado, (

Apresentacdo da certidio negativa de débitos relativos a tributos federais e 4 divida
uniéo da BEVEDORA e da certidio negativa de débitos de tributos imobiliarios e
1iaifs', relativos ao do Tmovel, dentro de suas validades; '

Xprésentagﬁo, peia DEVEDORA, de planilha contendo posicio de comercializacdo

N
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bem como cépia simples dos respectivos “Compromissos de Venda e Campm” das’

unidadgs ilﬁtegrames do EMPRENDIMENTO IMOBILIARIO, devidamente assinados
pelas partes '

VIA NAO NEGOCIAVEL (4RT. 29, §3° DA LEI N° 10.931/04)

€) Apresentagio, pela DEVEDORA, dos documentos listados no Anexo IV desta
CCB, necessarios para a realizagio do monitoramento da obra, conforme previsto na
clausula 3, abaixo;

1§ Ap§esentaq,50 pela DEVEDORA, de eventuais Aditamentos, conforme definido no
Contratp de Cesso Fiduciaria, celebrados no més anterior ao pagamento da respectiva
parcela|do Financiamento Imobilidrio, devidamente registrados nos competentes Cartorios
de Reglstre de Titulos ¢ Documentos, relativos a cessio ﬁdumana de direitos creditorios
originados ; apos esta data ¢/ou a data da dltima hberagao

g) Integralizagio dos CRIs em montante correspondente ao valor da parcela do
presente Financiamento Imobilirio a ser liberada no respectivo més;

h) A exibigdo de outros documentos exigidos pela BREI efou pela Securitizadora para
comproyvagdo da aplicacio dos recursos do Financiamento Imobilidrio e cumpnmento das
demais obnga(;oes aqui estabele(:ldas e

i) A‘ptﬁ:%ﬂﬁ@é{), pc:la DEVEDOCRA, das apélices do seguro de responsabilidade civil
{RCC), | do: seguro de riscos de engenharia e do segwro de danos fisicos no imével,
conforme mencionados nos itens 3- C, 3-D e 3-E, do QUADRG RESUMO, tendo em
referidas apohces a Securitizadora como dnica e exclusiva beneﬁc;ama assim como o
comproyante de pagamento e quitagio dos respectivos prémios.

2.3.2. (s documentos acima mencionados deverdo ser apresentados pel.a DEVEDORA 3
BREL até é dia 21 (vinte ¢ um) de cada més antecedente & Data de Verificagdo. Uma vez
tendo re cebldo os documentos a serem fornecidos pela DEVEDORA 1o prazo previsto
nesta clausula, a BRET devera enviar a Securitizadora, até o dia 30 {trinta) de cada més, o
relatériq referente & andlise da documentacdo apresentada, de forma a possibilitar a
apuracdo e:liberacdo da fespectiva parcela do Financiamento Imobilidrio 4 DEVEDORA

no dia {0 (dez) de cada més, ou no dia til subsequente observada a estimativa constante

do item 2. C do Quadro Resumo

2.3.2.1. Noé termos do “Confrato de Prestacio de Servigos”, formahzade nesta data, entre
a Securjtizadora ¢ a BREI (“Contrato de Acompanhamento™), cabera a BREL além da
presta@ao dos servicos de assessoria, (i) o acompanhamento e verificacio _das condicdes \i
para as liberacdes das parcelas do presente Financiamento Imobilidrio, conforme evolugio _!f(
da obra| do EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO; (i1) a indicacdo a Devedora da /-
‘contratagio da empresa de engenharia responsavel “pelas medi'(;c‘)es da obra do ( ‘”3’”"

| AR
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EWRIEEND'{MENTO IMOBILIARIO ¢ gerenciamento de tais servicos; ¢ (iil) a
indicagdo da contratagio da empresa responsavel (a) pelo monitoramento financeiro da
utilizacio dos recursos mensais ¢ (b) pela gestdo e controle dos Créditos Cedidos
Fiduciatiamente, gerenciamento e supervisdo de tais servicos, sendo certo que a emissdo
dos respectivos boletos de pagamento permanecerdo sob a responsabilidade da
DEVEI}ORA, que se obriga a emitir tais boletos pela Conta Centralizadora.

2.3.3. Pi.czj estabelecido que as condigdes para a liberacdo das parcelas, previstas nas
Clausulas écima, sdo cumulativas, sendo que a nio exigéncia de quaisquer delas deverd ser
interpretada como mera liberalidade da Securitizadora, pedendo referida condigdo ser
exigida|a Qualquﬂr momento, inclusive para a liberagio de parcelas futuras, sendo certo
ainda, que novos documentos e/ou esclarecimentos poderio ser exigidos, ap6s a analise da
documeatafgéo entregue.

2.3.4. Durante o perfodo de construgio do EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO, a
CREDQRA ou a Securitizadora, conforme o caso, deduzira das parcelas a serem liberadas
a Deveclora as Taxas de Monitoramento previstas no item 3-N do QUADRO RESUMOQ ¢
providenciard os respectivos pagamentos contra o recebimento das réspectivas notas
fiscais. Apés a liberagdo da wltima parcela do Financiamento Imobilidrio, ou inexistindo
possibilidade de liberagdo de parcelas, a Securitizadora enviard 4 DEVEDORA, aviso de
cobrangp ou comunicagdo escrita, a seu exclusive critério, relativa a0s encargos que
deveriio|ser pagos pela DEVEDORA nas respectivas datas de véncimento.

2.3.5. Ficé estabelecido que a falta de recebimento da comunicaciio ou do aviso de
cobranca acima mencionados ndo exime a DEVEDORA de efetuar qualquer dos
pagamentos previstos na presente CCB, nem constitui justificativa para atraso em sua
liguidacgo. '

2.3.6. Fica expressamente estipulado entre as Partes contratantes que as importéricias

relativag aos encargos decorrentes desta CCB ou de lei, correspondentes a cada uma das

Parcelas dQ Financiamento, serdo descontadas pela Securitizadora das parcelas a serem Ve
liberadas 3 DEVEDORA, nas datas previstas para cada liberagio e, inexistindo recursos
disponiveis, avisos de cobranca serdo emitidos conforme estabelecido na clausula 2.3.5. -
acima. : '

2.3.7. A ndo liberacio, & DEVEDORA, de 2 (duas) parcelas consecutivas do
Financigmento Imobilidrio, em virtude de inadimplemento da DEVEDORA ou por \/

qualquer motwo a ela 1mputave1 importara no vencimento antecipado das Obngac;oes 7

Garantidas, nos termos da alinea “t” da Clausula 10.1. J;’

2.3.8. Para os fins desta CCRB, as despesas a serem pagas na forma prevista nas ciéusulai} ( }
: : o A
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235 ¢e|2. 3 7 acima. correspondem as despesas de responsabﬂzdade da DEVEDORA a
serem arcadas pelo Fundo de Despesas, listadas no Anexo X desta CCB.

2.4, }Lib;erag:éio da Ultima Parcela do Financiamento

2.4.1. Para a liberacio da tiltima parcela do Financiamento Imobilidrio, serd necesséria a
apresenfacdo, pela DEVEDORA 4 BREI, da totalidade dos documentos indicados na
clausula 2.3.1, actma, bem como das seguintes comprovagdes:

a) Apr;esentag:ﬁo ‘do  Aute de Conclusdo (“Habite-se™}  relative ao
EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO, expedido pelo Poder Municipal competente;

b) Avefrbaqﬁo da cbnstrug:éo no Cartério de Registro de Iméveis competente (artigo 44
da Lei P 4.591/64);

c} Aptfesentac;ﬁo da CND - Certiddo Negativa de Débitos Relativos as Contribuigies
Previdencianas expedida pelo INSS referente 4 construgo;

d) - Apresentacio do CRF - Certificado de Regularidade de Situagéo doF GTS ;

e) Lntagxahzag:do dos CRIs em montante (,orrespondente a0 valor da ul’uma parceld do
presente Fmanc;amento Imobiliario; e '

f) Registro do respectivo Instrumento de Instituicdo, Especificacio e Convengio de
Condomini@, na forma a Lei n° 4.591/64, no Cartério de Registro de Iméveis competente;

g) Conﬁclusio efetiva da obra, demonsirada 2 CREDORA pela BRF], através- de
vistoria fealizada por seus engenheiros ou profissionais por ela creden_ciados;

h) Apresentaz;ao da Certidio de Débitos relativos aos Tributos Federais € a Dzwda
Ativa da Umao com reiagao A DEVEDORA; e ' '

i) Apresentacao da Certiddo emitida pela Prefeltura Mummpa} referente a conclusio
de demohgao se aplicavel.

24.2. A né"m Iibera@ﬁo,- a DEVEDORA, da tGltima parcela do Financiamento Imobilidrio
no prazg de até 90 (noventa) dias, em virtude de inadimplemento da DEVEDORA ou por
qualquet motivo a ela imputavel, importard no vencimento antempado das Obngagoes
Garantidas, nos termos da alinea “u” da Clausula 10.1.

2.5 Libéragﬁe Extradrdinéria de Recursos a DEVEDORA

\ \\ | | = - )

2.2 BT~ PRES. PRUDENTE:

@@@?44§§

P



VIA NAO NEGOCIAVEL (ART. 29, §3° DA LEI N° I 0.931/04)

2.5.1.

Desde que todas as Obrigacdes Garantidas estejam adnnphdas ¢ o Percentual

Minimo de Garantia (conforme abaixo definido) exceda 130% (cento ¢ trinta por cento}, a

Securitizadora podera liberar os recursos excedentes ao Percentual Minimo de Garantia a

DEVEDORA, desde que sejam direcionados para pagamento de despesas relacionadas ao
EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO. Para isso, a DEVEDORA devera encaminhar a
solicitacdo, contendo a descricdo ¢ valores necessarios, pata andlise previa e aprovacio

pela BREI em conjunto com a Securitizadora (“Liberacio Extraordindria Devedora™).

3.1

DO MONITORAMENTO

A BREI, fiscalizard a efetiva aplicagdo na obra dos recurses do Financiamento

Imobiliarioj, em obediéncia ao cronograma de obras, obrigando-se a DEVEDORA a
facilitar| o faccsso ¢ a colocar a disposicdo da BREI todos os livros, documentos e

informagbes de sua competéncia que the forem solicitados, dentro do prazo das respectivas

notificacdes, importando em inadimplemento das obrigacdes desta CCB, qualquer ato da

DEVEDORA (c/ou da construtora) que impcga ou dificulte o monitoramento pela

CREDQRA ou pela BREL

3.2.

(D] momtoramento da obra e a coordenacio do momtoramento da aplicacdo dos

recurso§ decorrentes  deste  Financiamento  Imobilidrio  na construgio do
EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO, serdo realizados pela BREI, sendo certo que
todos o cuStos incorridos com as referidas contratagdes serdo arcados pela DEVEDORA,
observado o disposto no item 3-N do QUADRO RESUMO ¢ no Anexo X.

- 3.3,

Se rio monitoramento for constatada pela BREI a ndo proporcionalidade entre os

recursog liberados e as obras executadas ou as etapas provistas para a construgdo, de acordo

com of cronograma fisico "¢ financeiro, ressalvados apenas- os = eventos que

comprovadamente decorram de casos fortuitos ou forca maior, conforme previstos em lei, a

Securitizadora, a seu critério, poderd deixar de desembolsar os valores cuja liberagio

estava prevista, até que cessem os motivos gue ensejaram a retengdo, quando entio a
Securitiadora deverd liberar 0§ recursos para a DEVEDORA ou, entio, promover a
substituicio da CONSTRUTORA na qualidade de construtora observado o procedimento
previstelnesta CCB.

34.

- No caso de descumprimento ou caso haja qualquer indicio de descumprimento do

cronogtama fisico e financeiro do EMPREENDIMENTQO IMOBILIARIO, a
Securitizadora poderd, a seun exclusivo critério, exigir a _reaiizagﬁo de vistorias

extraordinarias, sendo que, neste caso, o custo dessas vistorias extraordindrias,

independentemente de seu resultado, sera integralmente repassado 3 DEVEDORA ¢
devers spr proporcional (i) ao niimero de vistorias exiraordinarias realizadas e (if) ao gran

de detalhamento das vistorias extraordindrias realizadas. S : N

LB - PRES poimENTE.
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341, A DEVEDORA poderd solicitar 2 BRET que realize vistoria extraordindria para a
comprovacdo da readequacio do percentual executado ao previste na presente CCB,
correndp por conta da DEVEDORA os custos de tal vistoria, dentro dos critérios
estipulados nesta CCB. A BREI ir analisar a pertinéneia do pedido, dentro de critérios
proprios, e éautorizaré ou ndo a realizagdo da respectiva vistoria.

3.4.2. Os custos da vistoria extraordinaria, de igual forma, serdo devidos pela
BEVEI)OBA a BREL, ainda que se constate que a obra ndo atingiu o percentual exccutado
necessario épara aquela liberagdo de recursos, e, portanto, nélo haja a liberacio de recursos
pretendida pela DEVEDORA.

3.5. As vistorias de que tratam as clausulas acima, destinam-se exclusivamente a aferir o
estdgio das obras em razdo do cronograma fisico e financeiro apresentado e a verificagio
da efetjva aplicacdo dos recursos do Financiamento Imobilidrio na construcio do
EMPR}LENBIMENTO IMOBILIARIO objeto desta CCB, de acordo com o escopo dos
Servigos contratados pela Securitizadora, por meio do Contratc de Acompanhamento,
ficando |a Securitizadora e 2 BREI eximidas de toda e qualquer responsabilidade quanto &
qualidade dos materiais utilizados e quanto aos aspectos técnicos de solidez construtiva do
EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO, nio elidindo ou alterando, em nenhuma
hipétese, as responsabilidades especificas previstas na Lei n® 4.591/64 e alteragbes
posteriores,‘ e no artigo 618 do Cédigo Civil Brasileim. '

4. DO CALC‘ULO DA REMUNERACAO, DA ATUALIZACAO MONETAREA
EDA AMORTIZACAG PROGRAMADA

4.1. Atualizacio Monetdria: O Valor do Crédito serd  atualizado pela ifariagéo
acumulada do IPCA/IBGE, aplicado mensalmente, a partir da primeira data de
integralizagiio dos CRI, calculado da seguinte forma (“*Atualizagdo Monetéria™):

VNa =VNe x C,
onde:

VNa: saldo devedor da CCB atualizado, calculado com 8 (oito) casas decimais, /
sem arredondamento, . ‘—7

¥Ne: saldo devedor da CCB na Data de Integralizagio ou na Data de
Aniversario  (conforme  abaixo  definidos), conforme o  caso,
[

" informado/calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento; e

C = fator acumulado das variacdes mensais do- H’CA calculado com & (oito) /
;o
casas decimais, setn arredondamento, apurado da seguinte forma: _ ) ooy

W\ -
\f \ : ' 20
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€613

‘1 = nimero total de fndices considerados na atualizacdo do ativo, sendo “n” um

i
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onde:

nimero inteiro;

?NIK = valor do nimero-indice do IPCA divulgado no segundo més anterior ao
émés de atualizagdo, caso a atualizagdo scja em data anterior ou na prépria Data
éde Aniversdrio do ativo, conforme abaixo definido. Apés a Data de
?Aniversério, valor do niimero-indice divalgado no més de atualizacio;

?NIK-l = valor do nfimero-indice do IPCA diﬁigado no més anterior ao més
.LEkS'};

dup = namero de dias fiteis entre a Data de Integralizagdo, conforme abaixo
definido ou a ultima Data de Aniversério, mcluswe e a data de ca]cule
exclusive, sendo “dup” um niimero inteiro.

dut = Namero de dias tteis entre a Data de Integralizacdo ou a tiltima Data de
Aniversdrio, inclusive, ¢ a Data de Aniversario posterior, exciuswe sendo
“dut” um namero inteiro,

: Niy ) _ _
O fator resultante da expressio é (»ﬁ“@fi’e’ema'f ___ considerado com & (oito)
casas decimais, sem arredondamento.

O produtorio ¢ executado a partir do fator mais recente, acrescentando-se, em
seguida, os mais remotos. Os resultados intermediarios sio calcuiado% com 16
(dezessels} casas decimais, sem arredondamento. :

O mimero-indice do IPCA devera ser utilizado considerando idéntico némero
de casas decimais divulgado pelo 6rgio responsével por seu céleulo. -

Considera-se data de aniversario o dia 10 (dez)' de cada més (“Data de
Aniversdrio”), a partir do més subsequente ao da Data de Integralizacio.

O produto obtido com a aplicagdo da atualizagio monetdria serd |
automaticamente incorporado ao Valor do Crédito. ' : )

. - o ;
4.2.  (alculo da Remuneraciio da CCB: A remuneragio da CCB compreenderd os juros

remuneratérios de 11,0% {onze inteiros por cento) ao ano, calculados a partir de um ano de f

. o \\ .
| . _
N ' - : . 21
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252 (duzentos e cinquenta ¢ dois) dias uteis, a partir da data da liberacio da primeira
parcela de$ta CCB que coincide com a data de integralizacdo dos CRI (“Data de
Integralizacdo™), deo forma exponencial e cumuilativa, pro rata temporis, sobre o saldo
devedor atualizado, por dias tteis decorridos, até a data do efetivo pagamento desta CCB
(“Remun eragao”) e pela Atualizagiio Monetéria prewsta na alinea “a” da cliusula 4.1
acima, de acordo com a seguinte formula:

§ = VNa x (Fator de Juros — 1), onde: |

= valor unitdrio dos juros remuneratorios calculado com 8 (oito) casas
decimais sem arredondamento;

‘VNa = saldo devedor atualizado, informado/calculado com & (oito) casas
‘decimais, sem arredondamento, conforme acima definido; -

EFator de Juros = Fator de juros fixos ecalculado com 9 (nove) casas decimais,
com arredondamento, apurado da seguinte forma: '

L RE
taxa | yZER)
Fatorfuroes = ( 4+ 1}
if’g /

. onde:
taxa = 11,0% (onze inteiros por cento); e
DP = niimero de dias uteis entre a Data de Integralizagio ou da tiltima Data de
Aniversério, inclusive, ¢ a data de calculo, exclusive, sendo “dup” um namero
inteiro. - ' : ' '
{a) F'eribdo de Capitalizagdo:
O primexro periodo de capitalizaglio serd compreendido entre a Data de Integxahzag:ao L
- inclusive, e-a proxima Data de Aniversédrio, exclusive. O segundo periodo de capltahza(;ac _
serd compreendido enfre a Data de Aniversdrio anterior € a préxima Data de Aniversario.
Os periados se sucedem sem solucio de continuidade até o vencimento. '
43.  Awmortizacio do Principal:

O pagamenﬁo do Valor do Crédito sera realizado conforme férmula abaixo:

o AM; =VNAXTa; R \ﬁ\-
Onde: . - e |




VIA NAQ NEGOCIAVEL (4RT. 29, §37, DA LEI N° 10.931/04)

AM{ =

Valor unitdrio da i-ésima parcela de amortizacfio, calculado com 8 (oito) casas

decimais, sem arredondamento;

VNA =

conforme definido no item 4.1, alinea “a” acima.

Tai = i-¢sima taxa de amortizaciio, expressa em percentual, com 4 (guatro) casas decimais

de acordo cpm a tabela constante do Anexo [ desta CCB.

43.2.

43.1. No 21° (vigésimo) més de vigéncia da CCB, a DEVEDORA devera
formalizar os aditamentos necessarios aos Documentos da Operacdo, de forma a
repactuar a parcela devida no 22° (vigésimo segundo) més, para que seja paga em
06 (seis) parcelas mensais, iguais € consecutivas, nas datas a serem indicadas no
Hovo fluxo de amortizacio dos aditamentos da CCB e dos demais Documentos da
(peragao.

Bara os fins da Clausula 4.3.1 acima, as Partes se obrigam a formalizar os

aditamentos necessarios aos Documentos da Operagio, a fim de refletir o novo fluxo de

amortizgeio, sendo dispensada a convocagio e realizacio de assembleia de titulares de CRI

para tal finalidade.

Todos

bs valores devidos pela DEVEDORA nos termos desta CCB deverdo ser

disponibjilizados pela DEVEDORA i Securitizadora, até as 11:00h (onze horas) de cada

data'de

pagamento estabelecida nos Anexos I ¢ I desta CCB.

4,2. Nashipoteses de restrigdo de uso, auséncia de publicagio superior a 30 (frinta) dias,
suspensdo do célculo ou extingdo do IPCA/IBGE, a DEVEDORA concorda que a
Securitizadora utilize, para apuracio dos valores devidos em razéio desta CCB, a partir da
data da impossibiﬁdade, pela ordem e sem solugdo de continuidade, o IGP - DI da

Fundac

3o Getlilio Vargas; o IPC da Fundagio Getilio Vargas; e o IPC da FIPE, ou outro

indice equivalente.

4.2.1.

() [PCA/IBGE passara a ser novamente utilizado para apuracdo dos valores devidos

em razio dcfsta CCB a partir de sua data de publicacdo.

5.

5.1

BO ?AG—AI\/IENTO DO FINANCIAMENTO

A DEVEDORA se obriga a pagar a Securitizédora, em moeda corrente nacional, o

saldo devedor apurado na forma prevista na cldusula 4 desta CCB, nas datas de vencimento
indicadas nas tabelas constantes do Anexo I e IT desta CCB, obrigatoriamente mediante
TED (Transferéncia Eletrénica Disponivel) ou por outra forma permitida ou ndo vedada

pelas normas entdo vigentes, na conta comente n° 9662-8, mantida junto ao Banco

\\:\\'5* . 23
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Bradesco S.;A., Agéncié 0134-1 de titularidade da Securitizadora (“Conta Ceﬁtraiizadora”)

[

s0b peng dé vencimento antecipado das Obrigagdes Garantidas, nos termos da alinea *v
da Clausula:10.1.

VIA NAQ NEGOCIAVEL (ART. 29, §3° DA LEI N° 10.931/04)

5%2. O pafgamento da Remuneragiio sera feito em parcelas mensais, realizadas a partir da
Data de Integralizagio, sendo o primeiro pagamento devido em 10 de novembro de 2019 ¢
o ultimg pagamento devido em 10 de dezembro de 2022, conforme tabela constante do
AnexoIl.

5.2.1. ’.{'od(?) e gualquer recurso decorrente dos Contratos Imobilidrios celebrados com os
Adquiren.teé das unidades autdnomas do EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO ora
financiado, devero ser pagos diretamente na Conta do Centralizadora e in_tegraﬁio, para
todos os ﬁlias e efeitos de direito, a definicio de Créditos Cedidos Fiduciariamente, sob
pena de vehcimemto antecipado Obrigacdes Garantidas, nos termos da alinea “w” da
Clausuld 10.1. '

5.2.2. (s valores decorrentes de pagamentos antecipados feitos pelos préprios
Adquire11teé, que resultem na liberagdo de unidades imobilidrias em decorréncia do
pagamento do VMD, antes do término da obra, scrdo liberados 2 DEVEDORA pela
CREDORA ou pela Securitizadora, para que sejam utilizados na construgdo do
EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO, observadas as disposicdes do relatério da
empresalde ;en_genh'ari a, do relatorio da empresa de monitoramento comercial e financeiro e
0 Cronograrfna Indicativo. |

5.2.3. Ocofﬁ‘endo a liberacio dos valores decorrentes de quitagdo ou pagamentos
antecipagos feitos pelos Adquirentes 8 DEVEDORA, a CREDORA poderéd descontar o
valor liberado, da proxima parcela do Financiamento Imobilidrio ainda pendente de

' liberagid & DEVEDORA, ou a seu exclusivo critério, usar referidos recursos para
amortizagﬁ{) antecipada do saldo devedor, ja que o valor ajustado 'péra 0 presente
Financiamento Imobilidrio levou em consideragio a necessidade de recursos da
DEVED ORA, para aplicagio no EMPREENDIMENTO _MOBILIARIO. Na hipbtese ’
de 2 CREDORA liberar valores decorrentes de pagamentos antecipados ou quitagdo feitos 7
pelos A 1quireﬁtes 4 DEVEDORA, ou ocotrer a amortizagio parcial da divida, a presente ﬁ
CCB ¢ demais documentos celebtados no ambito da Operagdo de Securitizagdo deverdo ser
aditados| an;tes da liberagio da {ltima parcela do Financiamento Tmobilidrio de forma a
tefletir g saldo devedor final da operagdo. ' ' '

53. A DEVEDORA podera, ainda, utilizar eventuais recursos remanescentes do V/
patrimd io de afetacdo para a quitagic do saldo devedor do Financiamento Imobilidrio ¥
concedixo por meio desta CCB, caso as obras do  EMPREENDIMENTO
TMOBILIARIO estejam integralmente concluidas. \j
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6.  DAS GARANTIAS

6.1.

=

)a Hipoteca

6.1.1. Hm fgarantia de todas as obrigacdes, principais e acessorias, presentes e futuras,
decarrerdtes da CCB, incluindo, o Valor do Crédito, atualizagio monetdria, juros
remuunerptorios, penalidades moratorias, seguros, Despesas, custas e emolumentos devidos
pela cobrcmga da divida, despesas com a excussdo de garantias, honoréries advocaticios, e
qualquer obngag:au pecuniaria incorrida para a plena satisfagdio e integral recebimento dos
valores devidos pela DEVEDORA nos termos desta CCB (“Qbrigacdes Garantidas™), nos
termos dos artigos 1.473 e seguintes do Cadigo Civil, e outros dispositivos aplicaveis 0os

termos fla legislagio em vigor, a DEVEDORA, em cardter irrevogavel e irretratavel,
instituira em favor da Securitizadora, hipoteca em primeiro, Gnico ¢ especial grau sobre as
unidades do Imodvel indicado no ttem 1-A do QUADRO RESUMO, correspondente s
unidades r651denc1a1s e vagas que integrardo 0 EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO,
conforme descritas no Anexo 11 desta CCB, nos termos do instrumento de comt}tmr;ao de

hipoteca (“Escritura de Hipoteca™ ¢ “Hipoteca™).
6.1.2. A Escritura de Hipoteca é formalizada, nesta data, em instrumento proprio.

6.2. Da Alienagéo Fiduciaria das Unidades

6.2.1. Apésa expedigio do “Habite-se” do EMPREENDIMENTO IMORILIARIO, e a
consequente individualizagdo das matriculas correspondentes a cada uma das 78 (setenta ¢
- oito) Unidades, os titulares de CRI, reunidos em assembleia geral espemalmcnte convocada
para esge fim, poderfio optar pela constituigio de alienacdo ﬁducmna sobre os imdveis
objeto das: ‘matriculas decorrentes da matiicula n® 69.495 do 2° Oficial de Registro de
Imbveid e Anexos da Comarca de Presidente Prudente, Estado de Sdo Paulo (“Alienacdo
. Fiduciaria das Unidades™). Em caso de aprovagdo da Ahenag:ao Fiducidria das Umnidades, a
DEVEDORA. ficara obugada a constituir Alienacio Fiducidria das Unidades, em favor da
Securitizadora, sobre todas as unidades do EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO, que
ainda nfio tenham sido comercializadas {(em estoque), nos termos da Lei 9.514/97. Para
tanto, a DEVEDORA ‘se obtiga a apresentar a Securitizadora o “Habite-se” em até 05
(cinco) |dias de sua expedicio parﬁ que a Securitizadora, observado o disposto no Termo de
Seéuntizac;ao convogue assembleia geral de titulares de CRI para estes ciehberem S()b16 a

constitgicio da Ahenag,a() Fiduciaria das Unidades.

6.2.2. Caso os titalares de CRI deliberem a favor da constituigao da Alienacdo Fiduciaria  /
da Uniflades, a DEVEDORA deverd providenciar, as suas expensas, a constituigio da \/

- f{
referida garantia, ;11clumdo o respectivo registro da Alienagio Fiducidria das Unidades /
perante| ¢ Reglstro de Iméveis competenic em até 60 (sessenta) dias tteis contado d;a‘ /
solicitagio, neste sentido, the encaminhada pela Secunuzadora R e
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6.2.3. Na hipbtese previstas na clausula 6.2.2 acima, as paftes se comprometem a envidar

os melhpres esforgos para liberar a Hipoteca constituida nos termos da Escritura de
Hipoteca ¢ providenciar o registro da Alicnagio Fiduciaria das Unidades no prazo previsto
acima, sendo referido prazo plormgavel de comum acordo entre as Partes em caso de
exigéncias formuiddas pelo competente Cartério de Registro de Imdveis.

6.2.4. Seréé de responsabilidade exclusiva da DEVEDORA a contracio e pagamento de
todos oy custos cnvolvidos na elaboragiio dos instrumentos necessdrios para a devida
formalizagdo da Alienagdo Fiduciaria das Unidades, bem como as despesas de registro.

63. Da Autnrizagfm para a censtituicio da Alienacio Fiduciéﬁa das Uni_dades e da
Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditorios -

6.3.1. Para os fins da constitui¢io da Alienacdo Fiducidria das Unidades e da cessdo
fiduciarip sobre os Créditos Cedidos Fiduciariamente, a DEVEDORA, neste ato, obriga-se
a incluirlem cada um dos Contratos Imobilidrios as clausulas transcritas a seguir;

“Cldusula [X] - O [Comprador/Devedor] manifesta ter conhecimento de que a construgiio
do Empreendimento Imobilidrio estd sendo realizada, em parte, com recursos proprios da
/ Vendedurd/Credoraj, mas gue parte da construgiio poderd ser financiada por entidade do
mercadd financeiro e de capitais, hipotese em que o0s recursos do ﬁnanciamem‘o serde
aplicadas cbm exclusividade na execugio do empreendimento, a exemplo do que prevé o §
3%°doe arl'iga;-_? 1-A da Lei 4.591/64 com redacdo dada pela Lei n® 10.931 4/2_'.004. ”

Clausulg [Y] - Ainda pelo presente instrumento, o [Comprador/Devedor] manifesta ter
conhecimento de que para concessdo do financiamento o agente financeiro podera exigir a
constituiciio de garantia hipotecdria sobre o terreno e todas as construgdes que nele
vierem @ ser e?igfdas, incluindo fracio ideal e dc‘eSsaeS correspondentes a Area
Privativi/Fragdo ora vendida, razio pela qual a [Vendedora/Credova] solicitard que o
[Comprador/Devedor] autorize a constitui¢do da garantia hipotecdria.

Clausuld [Z] - Adicionalmente, o [Comprador/Devedor], neste ato, autoriza o
[Comprador/Devedor] a ceder os direitos creditérios decorventes deSte Contrato para
compankia secunfzzadora de créditos imobilidrios, pam o8 jms do amgo 8" § unico, da
Lei9.5?4/97]” -

63.2. Hm relagzao aos Contratos Imobilidrios que ja estejam celebrados nesta data, a
DEVED(}RA ob} 1ga-se a prowdcnc:ar 0 adnamento para fazer constar as cIausulas acima. . \j y

6.33. A DEVEDORA deveri fazer com que tais autorizagGes constcm em todos os
Contratqs Imobilidrios, ja celebrados e a serem celebrados a partir desta data, no prazo de%

AN

h . . . 26 .
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até 90 (noventa) dias contado da Data da Assinatura da CCB, sob 'pen'a; de vencimento 5 '
antecipado das Obrigagdes Garantidas, nos termos da alinea “y” da Clausula 10.1.

6.4. Da Cessio Fiduciaria de Direitos Creditdrios

6.4.1. Sem prejuizo das demais garantias previstas nesta CCB, em garantia das
Obrigagles Garantidas, a DEVEDORA, em cariter irrevogavel e irretrativel, cede e
promete ceder fiduciariamente & Securitizadora, até a integral Higuidacdo da das Obrigacoes
Garantidas,é todos os direitos creditorios resultantes dos contratos de alienagfio das unidades
do FMPREENDIMENTO IMOBILIARIO (“Contratos Imobilidrios”), conforme
descritop 116 Contrato de Cessdo Fiduciaria (“Créditos Cedidos Fiduciariamente™).

6.4.1.1. A DEVEDORA obriga-se, ainda, a incluir na garantia de cessio fiduciéria
08 NoOvos c:réditos imobilidrios decorrentes de toda e qualquer alienacZo de unidades do
EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO efetivadas apbs a celebragio desta CCB, nos
termos cstabelecidos no Contrate de Cessio Fiducidria.

6.4.2. A Cessfio Fiduciaria de Direitos Creditorios & formalizada, nesta data, em
instramento proprio.

6.4.3. Fica acordado entre as Partes que durante toda a vigéncia desta CCB o valor dos
direitos [creditorios decorrentes dos Contratos Imobiliarios, bem como agueles decorrentes
dos contratos de compra ¢ venda a serem celebrados com futuros adquirentes em
decorréy ciag' de alienacdes de unidades autbnomas em estoque integrantes do
EMPREENDIMENTG IMOBILIARIO ainda ndo comercializadas até a presente data,
devera corfesponder a, ne minimo, 130% (cento e trinta por cento) do valor total desta
CCB (“Percentual Minimo de Garantia™). O Percentual Minimo de Garantia Fiducidria serd _
“apurado|pela BREI pela proporgio entre o saldo devedor atualizado desta CCB, acrescido
de evenﬁualéparcela do Financiamento Imobiliario pendente de liberacdo, e o valor total dos
créditos| décorrentes dos Contratos Imobilidrios, de adquirentes adimplentes, cedidos

fiduciarlamente. : i / N
6.5, Bos Garantidores : >

6.5.1. (s GARANTIDORES se constituem principais pagadores, responsabilizando-se
individual ¢ solidariamente entre si ¢ com a DEVEDORA, na qualidade de avalistas da
DEVEDORA, até o efetivo e final adimplemento de todos e quaisquer montantes devidos
‘nos ternjos desta CCB, pelo fiel ¢ cabal cumprimento de todas as obrigagées, principais ¢ /
acessorigs, assumidas pela DEVEDORA, obrigando-se a honrar a garantia ora prestada, \j/ 7
indepenjen‘fcemente de aviso, notificacdo ou interpelacdio judicial ou extrajudicial,

renunci ndé expréssamente aos beneficios de ordem ¢ preferéneia, incluindo aqueles
previstos n(}s artigos 333, paragrafo unico, 364, 827, 8§34, 835, 837, 838 ¢ 839 do Cédigoé : ff' ;
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Civil, ¢/ do artigo 794, do Cédigo de Processo Civil, ¢ declaram, ncste ato, ndo existir
qualquer impedimento legal ou convencional que lhes impecam de assumir a garantia ora

constitufda (“Garantia Fidejussoria™

6.5.2. Cac{a um dos GARANTIDORES compromete-se a ndo cobrar, receber ou de
qualquer outra forma demandar, inclusive entre si, 0 pagamento de qualguer valor por eles
pagos 3 CREDORA em favor da DEVEDORA em decorréncia da Garantia Fidejussoria
da pres ZBtE;: CCB, seja por subrogagio ou a gualquer outro titulo, enquanto todas as
importancias que forem devidas 3 CREDORA niio tenham sido integralmente pagas. Caso
qualquer GARANTIDGR receba quaisquer pagamentos da DEVEDORA em decorréneia
da Gargntia Fidejussoria prestada nesta CCB, o GARANTIDOR reccberd referidos
valores na (iual.idade de fiel depositirio e se compromete a, independentemente de qualguer
notificag ﬁoi ou outra formalidade, transferir imediatamente 3 CREDORA, em fundos
imediatamente disponiveis e transferiveis, os recursos entio recebidos, livres de quaisquer
dedugdes ou retengbes em decerrenma de tributos, zmpostos ou contribuicdes fiscais,
s0Cials ou paraﬁ«;cals

6.5.3. Na ‘ocorréncia de quaisquer fatos que, a critério exclusivo da CREDORA,
co-mproxfadéxnente venham a diminuir as garantias ora constituidas, 4 DEVEDORA se
obriga d substituir os GARANTIDORES no prazo méaximo de 30 (trinta) ‘dias corridos
apos o respectivo fato, cabendo & CREDORA o direito de aprovagio dos novos avalistas, a
sen exclusivo critério, sob pena de vencimento antecipado das Obrigacdes Garantidas,- nos
termos da alinea “x” da Clausula 10.1.

6.5.4. (ada um dos GARANTIDORES reconhece, adicionalmente, o direito da
'CREDORA de executar as garantias prestadas nesta CCB e no Contrato de Cessdo -
Fiducidria, independentemente da ordem, simultinea ou Separadamente, Sem que 18so

prejudigne qualquer direito ou possibilidade de exercé-lo no fuwro, a qua‘lquer tempo,

como forma de receber seu crédito, com os devidos encar 208.

6.5.5. (s ;GARANTIDORES responderio perante a CREDORA, ainda que a ,
DEVEDORA se encontre em processo de recuperagio judicial ou extrajudicial ou tenha

requerids ow decretada sua faléncia, ocasifio em que serd ex;gIdo dos GARANTIDORES ﬁ
0 resgate mtegrai do débito entdo apurado.

6.5.6. A presente garantia abrange a totalidade das obrigagOes principais, acessOrias e
moratorias, ipresentes ou futuras, no seu vencimento original ou a_ntecip'ado, inclusive
amalizagﬁo; monetéria, juros, multas e penalidades e todos os seus consectarios

mencionadcjs no item 3 do QUADRO RESUMO ¢ subsistira até o pagamento integral da \/ ,
divida. ' '

6.6.  Alienacie Fiducidria de Cotas o . o
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6.6.1. ‘§enil prejuizo das demais garantias previstas nesta CCB, em garantia de todas as
Obn’gac,{")es Garantidas, cada um dos GARANTIDORES alienard fiduciariamenie 2
SECUR ITIZADORA com a anuéncia da DEVEDORA, (i) a totalidade das cotas de sua
proprieg ade emitidas pela DEVEDORA; (ii) todas e quaisquer outras Cotas que,
porvcntura,f a partir desta data, forem atribuidas aos GARANTIDORES, representativas
do capital social da Sociedade, seja qual for o motivo ou origem; e (iii) todos os frutos,
rendimentoés, vantagens ¢ direitos decorrentes das Cotas, inclusive lucro, fluxo de
dividendosi juros sobre capital proprio e/ou quaisquer outros proventos, quaisquer
boniﬁcagoes desdobramentos, grupamentos ¢ aumentos de capital por capitahzac;ao de
lucros efou reservas associados as Cotas (*Alienacio Fiducidria de Cotas”}

6.6.2. A A;iien.ac;éo Fiducidria de Cotas é formalizada, nesta data, nos termios do “Contraio
de Alienacdo Fiducidrio de Cotas em Garantia e Outras Avencas” celebrado nesta data
entre 0§ GARANTIDORES ¢ a Securitizadora, com interveniéncia da DEVEDORA
(“Contrato de Alienacio Fiducidria de Cotas™). .

7. EXTENSAQ DAS GARANTIAS

7.1.  As Garantias instituidas para assegurar o cumpi-imeﬁto das Obrigactes Garantidas,
assumidas pela DEVEDORA nesta CCB ¢ nos demais Documentos da O?erac;éio,
responderdo pela totalidade do Financiamento Imobilidrio concedido, atualizagio
monetaria, encargos, juros moratorios ou compcnsa.tonos pena convencional, honomnos
*de advo gados ¢ custas judiciais, se for o caso. : '

8. DA ?AMORHZ_Acﬁo EXTRAORDINARIA

8.1. E assegurado 3 DEVEDORA, apés o término das obras do
EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO, o direito de amortizar extraordinariamente de
forma parcial ou liquidar antecipadamente esta CCB de foi'_rna total, a partir do 16° (décimo

- sexto) até o 21° (vigésimo primeiro) més de vigéncia desta CCB, com fecursos

p.rovenivntés da Cessdo Fiduciaria, ou com recursos pr(')prios ‘nos moldes previstos no s

Sistema| de Financiamento Imobilidrio criado pela Lei 0° 9.514/97, sem a HlCIdBnle de ’_ﬂ

qualquer premlo de pré-pagamento. : o

8.1.1. Na hipétese de liquidagdio antecipada, ou de amortizacio extraordindria da divida,
seré considerado como Valor do Crédito para fins de amortizagio extraordindria parcial
c/ou lignidacio antecipada, o Valor do Crédito atualizado pela Atualizagdo Monetiria e \/ '
acrescido da Remuneracfio, calculada pro rata temporis, desde a Data de Integrafizaqﬁo ou NV
Data de Amversano anterior e a data do efetivo pagamento, prémio, caso haja, ¢ de ’f
eventuals Valoreq e encargos devidos pela BEVEDORA no dmbito desta CCB. . j }-*f-w-"
: : S i
o
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8.1.2. No éambito da Operacdo de Securitizacio, os CRI serio amortizados
extraordinariamente de forma parcial ou resgatados antecipadamente de forma total, nas

VIA NAO NEGOCIAVEL (4RT. 29, §3° DA LEI N° 10.931/04)

hip6tesgs de antecipacdo do fluxo de pagamentos devidos pela DEVEDORA nos termos

desta CCB (“Créditos Imobilidrios™), ou ainda, na hipdtese de ocorréncia de pré-
pagamento total ou parcial dos Créditos Imobilidrios, por parte da Devedora, sendo que o
pré-pagamento s6 podera ocorrer apds o 16° (décimo sexto) més de vigéncia da CCB.

8.2.  Nos casos em que a liquidacao antecipada do saldo devedor ocorrer por motivo de
sinistro ca’beﬂo pela apdlice de seguros, a DEVEDORA ou a seguradora, conforme o caso,
obrigar-se-éé(éo) junto 4 Securitizadora, pelo saldo devedor que serd apurado na forma
determinada nesta CCB. A DEVEDORA fica responsavel pela diferenca entre o saldo
devedor apfurado pela Securitizadora e o valor efetivamente recebido da seguradora.

9.  DOS SEGUROS

9.1. A DEVEDORA sc obriga a contratar os seguros de sua responsabilidade civil
como construtora (RCC) perante terceiros, de riscos de 'engenharia e danos fisicos no
imovel, conforme condigdes previstas nos itens 3 “C”, “D” e “E” do QUADRO RESUMO
(“Segutios™), visando 4 manuten(;ﬁo da garantia hipotecdria ora instituida e a renové-los
previamente ao vencimento das apdlices de seguro. A obrigagdo ora estipulada estende-se
at¢ a efetiva e integral liquidacdo das Obrigacdes Garantidas junto & Securitizadora.

9.2. A DEVEDORA se obriga, ainda, a cumprir todas as disposicdes previstas nas
alineas |abaixo, referentes & contratagio e renovagio dos seguros previstos na clausula
supra: ' '

a) Devers a BEVEDORA apresentar & andlise da Securitizadora, no prazo de até 5
(cinco) dias apés a celebragdo desta CCB, a apolice de seguro contratado para - o
EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO, na forma prevista na clausula 9.1, supra,
ficando | ciente a DEVEDORA que o valor de cobertura securitaria devera ser, até a
conclusfio da obra, no minimo, equivalente ao valor do custo de construcio das unidades _
hipotecadas pela DEVEDORA,, conforme indicado no relatorio de diligéneia datado de 26 f
de setembro de 2018 elaborado por Becpro Engenharia e Consultoria Ltda., inscrita no

CNPJ sob n° 12.656.157/0001-59 (“Custo de Construgio™); _ﬁ

b) A apdlice dos Seguros deverd ter a Securitizadora como finica e exclusiva
beneficigria, para o fim de receber, dirétamenie da seguradora, a umportincia
correspondente ds indenizacdes, que poderdio ser aplicadas da scguinte forma: (i) aplicar o \/
valor excedente, quando possivel, na reconstrugio da parte sinistrada; (i) na amortizacio s
ou liqui jaglo das Obrigagdes Garantidas; e (iii) restituir 8 DEVEDORA o valor excedente
!
\/

i

que poryentura se verificar;

.

30

e
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c) O pagamento dos prémios dos scguros contratados devera ser comprovado 3

Vid NAO NEGOCL{ VEL (ART. 29, §3° DA LEI N° 10.931/04)

Securitlzaciora em até 5 (cinco) dias antes da data de liberagdo de cada parcela mensal do
Financipmento Imobilidrio para o caso de pagamento parcelado dos seguros ou, a
comprovacdo de quitagdo integral dos prémios dos seguros contratados, se¢ 0s seguros
forem pagés a vista; '

d) As épéiices néo poderdo ter prazo inferior: (i) ao prazo previsto para a conclusio da
obra, conforme diagnostico elaborado por empresa de engenharia contratada pela BREI, no
caso do Sc;guro de Responsabilidade Civil; (ii) & data de liquidagio da CCB ,e nio poderdo
ser can 3eleidas em hipdtese alguma, sob pena de vencimento antecipado das Obrigacbes
Garantiflas, nos termos da alinea “z” da Clausula 10.1;

e) A DEVEDORA deverd notificar imediatamente a Securitizadora acerca de
qualquer fato que porventura possa prejudicar ou anular a cobertura securitiria
px.‘oporcion_ada pela apdlice;

) A DEVED(}RA devers, expressamente, arcar com todas as despesas exigidas pela
segurd,dora contratada, quanto ao pagamento da franquia e apresentacfio de documentos
para paganiento da indenizagio securitaria, na forma prevista na apoélice jd mencionada;

) A DEVEDORA compromete-se em contratar seguradora idonea ¢ que esteja
- relacionada, dentre as definidas pelo drgdo competente, para atuacdo no Sistema
Financeiro da Imobiliario; ¢

h) A DEVEDORA compromete-se a niio contratar seguro de cobertura em valor
inferior|ao custo de construgdo nos termos desta clausula 9.

$.2.1. Caso qualquer apdlice de seguro venha a ser contratada tendo a CREDORA como
beneficiaria, a CREDORA neste ato, obriga-se a endossar a apblice em questio a
Securitigadora, no prazo de até 15 (quinze) dias Uteis contado a data de celebracio do
Contrato dc Cessio. _ _

10. DO VENCIMENTO ANTECIPARO _ o : %

10.1. E fécultado 3 CREDORA ou & Securitizadora, . _co'nforme o caso, considerar
antecipgdamente vencida esta CCB ¢ exigivel de imediato o pagamento do saldo devedor

da CCB, éalculado na forma do Cliusula 4, bem como das Desp'esas e de eventuais
penalidades ou encargos, independentemente de aviso, notificagdo, interpelagdo judicial ou
extrajudicial, nos casos previstos em lel ¢ nas segmntes hlpotcscs (cada uma, uma
“Hipotege de Venc;mento Antecmado”)

/<
hﬁfﬁ%‘%mwﬁr \\\

a) $e o andamento das obras for paralisado por mais de 45 {quarenta e cinco) d‘iasj’

.‘11
N\
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4)

Sec ;a DEVEDORA alterar o projeto de construgio do EMPREENDIMENTO
LIZ&RIO sem o consentimento prévio e formal da Securitizadora;

B¢ ‘os recursos objeto do Financiamento Imobilidrio ndo forem integralmente
bs no EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO, bem como nio forem recolhidos
mente os encargos fiscais e previdenciarios dele resultantes;

Se 0 registro da Escritura de Hipoteca, do Contrato de Cessdo Fiduciara ¢ do

Contratp de Alienagio Fiducidria de Cotas ndo for efetivado no prazo de até 60 (sessenta)
dias contados da Data da Assinatura da CCB;

e)

Se contra 2 DEVEDORA e/ou qualquer dos GARANTIDORES forem lavrados

validamente protestos de titulos exigiveis ou for proposta gualquer medida judicial
caractetizadora de impontualidade ou insolvéncia ¢ que assim se mantenham por mais de

10 (dez) dias tteis, bem como se qualquer deles encontrar-se em processo de recuperacio

judicial

identifig ad@s processos judiciais onde a DEVEDORA figure no polo passivo da respectiva -
demanda, que envolvam valores superiores 2 R$ 300.000,00 (trezentos mil reais), com

ou extrajudicial ou tiver sua faléncia requerida ou decretada, ou ainda scjam

excecdd das agdes trabalhistas e fiscais municipal, estadual e federal;

f) ©  Se em razdo do reajustamento monectirio da divida e da depreciacdo, deterioracdo

ou defasagem do valor das garantias previstas nesta CCB, estas ndo forem substituidas ou

reforcadas . em valor suficiente para a respectiva cobertura;, a critério -exchisivo - da
Securitigadora, apds decorrides 30 (trinta) dias da notificacdo que especificamente as

solicitar;

2)

$¢ a DEVEDORA ceder ou transferir a terceiros os seus’ direitos e obrigagdes,

inerentes & presente CCB, sem prévio e expresso consentinmernito da Securitizadora;

~ h) $e sobre o EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO ou sobre -as garantias ora
instituidas recairem ou forem instituidos quaisquer outros dnus, além daqueles previstos

nesta C

i)

CB;

Se 0 EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO for deséprdpriado no todo ou sofrer

desapropriagio parcial ou restrigBes urbanisticas ou de tombamento, ou se for constatada a
~ contaminacdo ou qualquer testricio de uso do imdvel, incluindo as relacionadas a
zoneamento, parcelamento de solo, preservagio do patrimbnio ambiental, arqueolégico ¢

histéric

IMOBILIARIO; _. o o

b que inviabilize ou diminua o valor com_er’ciai do EMPREENDIMENTO

~,

Y

\gi'i\ \\ N R

/

e -

S@%ﬁ}
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1 Se  quaisquer das declaragbes feitas pela DEVEDORA ou pelos
GARANTIDORES nesta CCB provarem-se ou revelarem-se falsas, incorretas,
inconsisientes ou insuficientes;

k) Se a DEVEDORA infringir quaisquer das estipulagdes contidas nesta CCB, em
disposigdes legais ou regulamentares pertinentes a construgio do EMPREENDIMENTO
IMOBILIARIO ou as normas do Sistema de Financiamento Imobilidrio ~ SFI, conforme o
disposto n;a Lei n° 9.514/97, inclusive com relagio ao estrito cumprimento do memorial
descritivo éplantas do EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO;

1 Se houver qualquer alteracdo ou modificacio do objeto social da DEVEDORA sem
a prévia e expressa anuéncia da Securitizadora, devendo eventual negativa ser devidamente
justificada;

m) Se a DEVEDORA deixar de apresentar o habite-se, ou documento equivalente, no
prazo de até 180 (cento e oitenta) dias a contar da data prevista para a conclusdo da obra
estipulado no item 1-C do QUADRO RESUMO, salve caso fortuito ou de forca maior
previstos em lei; |

n) Se a DEVEDORA deixar de apresentar, em até 60 (sessenta) dias contados da Data
da Assinatura da CCB, o comprovante do registro (i) da Escritura de Hipoteca, bem como
da averbagﬁo da CCI perante o 2° Oficial de Registro de Iméveis da Comarca de Presidente
Prudente/SP; (i1} do Contrato de Cessiio Fiducidria de Direitos Creditérios e do Contrato de
Alienagiio Fiduciaria de Cotas nos Cartdrios de Registro de Titulos e documentos
competentes,

0) Se houver reducdo do capital social da DEVEDORA e/ou da Vivatti ou se ocorrer
qualguegr mudanga, ftransferéneia ou cessdo, direta ou indireta, de seu controle
societério/acionério, direto ou indireto, ou, ainda, a incorporagdo, fusdo ou cisio da
DEVEDORA e¢/ou da Vivatti, sem o prévio consentimento da Securitizadora;

P) Se houver a distribunicdo de lucros pela DEVEDORA, ou por qualquer forma a
distribuigfio pela DEVEDORA, no todo ou em parte de seu resultado, antes da liguidacio
integral|desta CCB; '

q) Be novos Contratos Imobiliarios, celebrados a partir desta data, ndo forem cedidos
fiduciastamiente a Securitizadora, em decorréncia da promessa de cessdo fiducidria aqui
tratada; \ /

) Se, em caso de deterioraciio ou dimmnuiciio das garantias previstas nesta CCB, nio

forem elas reforcadas ou substituidas, apds solicitagdo da Securitizadora, no prazo de 30 f
(trinta) dias contados da solicitacio formal nesse sentido enviada pela Securitizadora a -
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DEVEDORA;

s) Caso a DEVEDORA deixe de recompor o Volume Minimo do Fundo de Despesas
conforme o disposto na alinea “b” do item 3-L do Quadro Resumo da CCB;

t) Caso ndo ocorra a liberagiio, A BEVEDORA, de 2 (duas) parcelas consecutivas do
Financiamente Imobilidrio, em virtude de inadimplemento da DEVEDORA ou por
qualquer méotivo a cla imputavel, nos termos do item 2.3.9 da CCB;

1) A nﬁo liberagdo da ultima parcela desta CCB no prazo de até 90 (noventa) dias, em
virtude de inadimplemento da BDEVEDOQORA cu por qualquer motivo a ela imputavel, nos
termos previstos na Clausula 2.4.2 desta CCB;

V) Casio a DEVEDORA deixe de efetuar o pagamento dos Créditos Imobiliarios
diretamente na Conta Centralizadora, nos termos da Clausula 5.1 desta CCB:

W) Caso a DEVEDORA deixe de vincular os direitos creditérios decorrentes dos
novos (ontratos Iniobilidrios celebrados a partir da data de assinatura da CCB & Cessdo
Fiduciédtia;

X) (aso os titulares dos CRI niio aprovem os avalistas substitutos indicados pela
DEVEDORA, na hipdtese de necessidade de reforgo das Garantias na forma prevista na
Clausulg 6.5.3 desta CCB; ou

y) Caso a DEVEDORA deixe de atender ao disposto na Cléusula 6.3.3 desta CCB; ou
z) Casé a DEVEDORA deixe de atender ac disposto na alinea “d” da Clausula 9.2.

10.1.1. A BREI se obriga a comunicar em até 2 (dois) Dias Uteis & Securitizadora a
ocorréncia da hipotese de vencimento antecipado automatico listadas nas alineas () acima.

10.1.1.1. A DEVEDORA desde 4 se obriga a encaminhar, em até 5 (cinco) dias
Uteis contados do recebimento da respectiva solicitaciio, qualquer informacio e/ou |
- documentagio necessria p&ra o acompanhamento dos eventos de vencimento
antecipado pela BREI na forma do item 10.1.1 acima.

10.1.2. A DEVEDORA sc obriga a comunicar em até 2 (dois) Dias Uteis 4 Securitizadora

a ocorréncia de quaisquer hipéteses de vencimento antecipado automatico listadas nas \)j
alineas (b) a (r) acima. '

10.2. (Caso ocorra qualquer uma das hipéteses abaixo, que, para todos os fins e efeitos de f;
direito, integram a definigdo de “Hipdtese de Vencimento Antecipado”, €, desde que a ( /
DEVEDORA ndo providencie a solugfo das mesmas em até 10 (dez) dias contados U (IJ

\%% \E o 34
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respectiva ocorréneia, a divida também se vencera automadtica e antecipadamente:

a} Se ﬁé‘lo forem mantidos em dia os pagamentos relativos ao EMPREENDIMENTO
IMOBILIARIO, referente a todos os impostos, taxas e ou quaisquer ouiras contribuicdes
langadas ou de responsabilidade da DEVEDORA; '

b) $e a DEVEDORA deixar de cumprir gualquer das suas obrigagdes decorrentes da
legislacio {;)u desta CCB, inclusive no caso de mora com relagio ao pagamento de qualquer
quantia de{fida, com excecdo das hipéteses anteriormente mencionadas na clausula 10.1.
supra, : |

c) Casb ocorra, em relagdo 4 DEVEDORA e/ou aos GARANTIDORES, qualquer
proteste de titulos com valor a partir de 5% (cinco por cento) do valor Limite deste
Financigmento Imobiliario ou acfo judicial ou extrajudicial que venha a afetar os Créditos
Imobilidrios da Securitizadora ou as Garantias; '

d) Caso a DEVEDORA deixe de constituir a Alienagdo Fiducidria das Unidades, na
forma e|prazo previstos na cléusula 7.2 acima; ou

e) Caso a DEVEDORA deixe de cumprir com as obrigagdes previstas na clausula
6.4.3 desta CCB no prazo de 90 (noventa) dias contados da Data da Assinatura da CCB.

16.3. A DEVEDORA obriga-se a comunicar a Securitizadora, por escrito, no prazo de
até 2 (dois) Dias Uteis, sobre a ocorréncia e a data de qualquer um dos Eventos de
Vencimento Antecipado previstos nas clausulas 11.1 e 11.2 acima, que tenha ciéncia.
Adicionalmente, a DEVEDORA. obriga-se a enviar a Securitizadora, semestralmente, a
partir d¢ 06 (seis) meses a contar da emissdo da presente CCB, declaracfio atestando a ndo
de quali]ue:r Hipotese de Vencimento Antecipado, bem como os documentos necessarios i

sua comprovagio.

10.3.1. Caso 2a DEVEDORA comunique a ocorréncia de qualquer Hipétese de Vencimento
Antecipado, devera fornecer todas as informagdes necessarias sobre o evento (sem prejuizo
da solicitagiio de fornecimento de informagBes adicionais pela Securitizadora). -

10.4. Em caso de declaragdio de vencimento antecipado das Obrigagdes Garantidas
decorrentes desta CCB, a DEVEDORA devera pagar 3 Securitizadora o saldo devedor das
Obrigagdes Garantidas, a ser calculado na forma da clausula 4 “DO SALDO DEVEDOR”, /
incluindo ainda as Despesas e todos e quaisquer demais valores que venham a ser devidos
pela DEVEDORA nos termos desta CCB e dos CRI, observado o disposto no Termo de
Securitigaciio, devidos até a data do seu efetivo pagamento, a ser efetuado no prazo de 5
(cinco) {lias a contar da comunicagdo nesse sentido encaminhada pela Securitizadora..
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14.5. ]Evehtual atraso no pagamento do saldo devedor atualizado previsto na cldusula
acima, sujeitard a DEVEDORA. 2o pagamento das penalidades previstas na clausula 11,
abaixo.|

10.6. A DEVEDORA desde ja reconhece como liquido e certo, para os fins do artigo 784
do Cddigo de Processo Civil, o valor informado pela Securitizadora na forma do item 10.4
acima.

11.  DAIMPONTUALIDADE

11.1. Ocorrendo impontualidade de qualquer obrigacio de pagamento da DEVEDORA,
o valor devgido sera atualizado monetariamente “pro rafe die” com base no indice previsto
no item 3~B do QUADRO RESUMO, acrescido dos juros contratuais, desde a data do
Vencime:ntc;) até a data do efetivo pagamento, e ainda dos juros de mora, que nunca serdo
inferiores a 1% (um por cento) ao més ou fracdo de dias em atraso e multa de 2% (dois por
cento) sobre o valor total do débito atualizado monetariamente pelo indice previsto no item

3-B do QUADRO RESUMO, desde a data do vencimento até a data da efetiva liquidagao.

11.2. S$erdo igualmente devidas custas, despesas judiciais ¢ honorarios advocaticios, se a
Securitizadora tiver de recorrer a processos judiciais para recebimento de seu crédito ou
defesa de scus direitos nos termos desta CCB.

11.3. $erdo considerados mera liberalidade da Securitizadora e ndo caracterizarao
novacdq ou alteracdo contratual, quaisquer recebimentos efetuados fora dos prazos
estipulados ou sem a aplicagio integral das penalidades previstas, bem como a ndo
execucdo das (Garantias ora prestadas ou o nfo exercicio imediato de qualquer direito de
que a Securitizadora seja titular. -

12. DAEXECUCAQO

12.1. Fm caso de inadimplemento de qualquer obrigacio oriunda desta CCB, a
Securitigadora podera iniciar o processo de execugdo hipotecaria, seja conforme o rito

comum |estabelecido pelo Codigo de Processo Civil ou o previsto nos artigos 31 e seguintes \_ﬁ
do Decreto-Lei n° 70/66, combinado com o artigo 21, da Lei n® 8.004/90, atuando como
agente fiducidrio qualquer um dos agentes financeiros credenciados pelo 6rglo federal
competente. A Securitizadora podera, também, a seu exclusivo critério, e sem qualquer

ordem de preferéncia, executar os GARANTIDORES/AVALISTAS e as outras garantias
ora instituidas ou executd-las cumulativamente, caso cada uma delas, isoladamente, ndo \

seja suficiente para saldar o débito da DEVEDORA. ' /
§
f

12.2. C(aso, apos a aplicaco dos recursos relativos aos Créditos Cedidos Fiduciariamente b

para pagamento da divida, seja verificada a existéncia de saldo devedor remanescente,\zj (/

A v \ ' | 36
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DEVEDORA permanecera responsavel pelo pagamento deste saldo, o qual deverd ser

Vid NAO NEGOCIE VEL (ART. 29, §3° DA LEI N° 10.931/04)

imediatamente pago pela DEVEDORA, nos termos previstos no §2° do artigo 19 da Lei n®
9.514/1D97.

12.3. WNo :oaso de execucdo de quaisquer das garantias ora instituidas, independente do
rito pel qliai tenha optado a Securitizadora para realizi-la, 2 DEVEDORA ficard sujeita a
mulia C;I; 10% (dez por cento) sobre o valor da divida a titulo de pena convencional, nos
termos |do éartigo 409 e seguintes do Codigo Civil, além dos honorarios advocaticios e
demais confninag;ﬁes legais, bem como ao pagamento da remuneragio do agente fiducidrio ¢

demais pncargos previstos no Decreto-1.ei n° 70/66, se for o caso.

13.  DAS DECLARACOES DA DEVEDORA

i3.1. A DEVEDORA e cada um dos GARANTIDORES declaram, sob as penas da ley,
express amente que:

a) Conhecem a legislagdo especial que regulamenta o EMPREENDIMENTO
IMOBILIARIO (Lei n° 4.591/64);

b) Tém conhecimente de gue a Hipoteca ora constituida abrange ndo s6 o imdvel
caracterizado, como também as acessdes, melhoramentos, construcdes e benfeitorias gue
nele vierem a ser efetuadas ou incorporadas;

c) Nio ocultaram da CREDORA e da Securitizadora qualquer fato ou circunstincia
que represente ou venha a representar risco para a presente Operagio de Securitizacio e/ ou
as Garantias ora instituidas;

d) Nao existem quaisquer litigios ou dividas sobre o Imodvel objeto do
EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO ou relativos aos Créditos Imobilidrios e aos
Créditoy Cedidos Fiduciariamente, bem como agdes reais, pessoais, réipersecﬁtéﬂas,
reivindigatorias, ambientais ou outras medidas judiciais que possam atingir as Garantias
prestadas na presente CCB; | '

e) O Imoével, Créditos Imobilidrios e os Créditos Cedidos Fiduciariamente ora /
oferecidos em garantia encontram-se livres e desembaracados de quaisquer Onus,
gravames, dividas ou dfvidas; e

f) Nao se encontram em estado de necessidade ou sob coagdo para a celebragio desta \/
CCB, quaisquer outros contratos e/ou documentos a ela relacionados, tampouco tém gf'
urgéncia em celebra-los, tendo tido tempo suficiente para a andlise detalhada ¢ diligéneia
para a|celebragdo desses instrumentos; discutindo termos, taxas, prazos e demais c:\,

[ . . . . : « . . I ;
condicdes, mediante recebimento prévio das minutas para exame, sendo assistidos por seus % L

NS
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14.  DAS DEMAIS INTIMACOES

14.1. Todas as intimages, avisos ou comunicagdes exigidas nesta, ou decorrentes desta
CCB, por guaisquer das Partes contratantes a4 outra, serdo feilos através de carta
protocolada ou carta registrada, requerendo-se devolucdo do recibo, ou equivalente, por “e-
mail”, ou étravés de Cartério de Registro de Titulos e Documentos. Qualquer notificacio,
aviso oyl cc}municagﬁo sera considerado recebido: (a) 48 (quarenta e oito horas) depois do
seu envio ém caso de telegrama ou "e-mail", (b) 10 (dez) dias apds o seu despacho, no
caso de cajrta registrada; e (¢} na data de recebimento assinada no protocolo, em caso de
carta protoboiada. As notificagdes, avisos ou comunicagdes a que se refere esta clausula, -
serao enviados as Partes nos enderegos indicados no predmbulo desta CCB ou nos
enderecos que quaisquer das Partes indicarem pot escrito as demais.

15. DA CESSAO

15.1. Os direitos creditérios decorrentes desta CCB serdo cedidos pela CREDORA 3
Securitigadora para a realizagio de operagdo de securitizagdo, independentemente de aviso
ou congordancia da DEVEDORA, subsistindo todas as cldusulas desta CCB, incluindo as
garantias constituidas nos termos desta CCB ¢ dos demais documentos reiacionados, em
favor dg Securitizadora (“Qperacio de Securitizacio™).

15.2. Ap65 a securitiza¢io dos direitos creditorios decorrentes desta CCR, as liberagdes
dos recursos 2 DEVEDORA, nos termos ajustados nesta CCB, ficara condicionada ao
recebimento, pela Securitizadora (que passard a ser, pela subrrogacdo, a credora dos
Créditos Tmobiliarios), do valor seeuritizado, a ser pago pelos adquirentes dos CRL

15.3. (aso o investidor do CRI nfo proceda com o pagamento do valor de integralizagﬁo
dos CREA CREDORA {Securitizadora), esta nio ficard résponséwel por liberar os recursos
a DEVJEBDRA, tampouco responderd por quaisquer danos que a nic liberagdo dos
recursos possa ocasionar, os quais deverdio ser cobrados deste investidor, com o gue desde
j4 concarda a DEVEDORA. '

15.4. As disposicdes das clausulas 15.1 a 15.3 sdo ajustadas em cardter frrevogavel e
irretraté‘vel; como condicio deste negbcio, sendo compreendidas e aceitas pela
DEVEDORA, que estd expressamente de acordo com a isenc;é‘.o de qualquer
responsabmdadc por parte da CREDORA (ou da Secunm?adora) na hlpotese prevmta
nesta cldusu}a 15e subltens

15.5. A FAPA nido assumird qualquer coobrigago quaudo da cessdo ¢ do endosso da
presente Ceédula, inclusive em relagio a eventuais cessdes e endossos postenores e, K

N
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ainda, ndo se responsabilizar pela adimpléncia ou solvéncia da Devedora em relacio aos
Créditgs Imobiliarios,

15.6.

ApGs a celebragie do Contrato de Cessdo, o termo “CREDORA” passard a

designdr unicamente a Securitizadora, para todos os fins e efeitos de direito desta CCB e
das garpntias.

16.

16.1.

DO MANDATO

A !;)EVEDORA em carater irrevogavel, como condigdo do negdcio, na forma do

artigo 684§d0 Cédigo Civil, nomeia ¢ constitui a Securitizadora sua bastante procuradora,
até a sgluglio total da divida, com amplos, gerais e irrevogdveis poderes para, em juizo ou
fora dale, éno caso de desapropriacdo total ou parcial do Imodvel objeto da garantia,

represe

nta-la no respectivo processo, recebendo, inclusive,  primeira citagio, receber ¢ dar

quitagdp da indenizacdo correspondente, concordar ou ndo com o valor de avaliacdo do

imdvel

objeto da garantia, efetuar levantamento de depésitos judiciais, represents-la, onde

for necessério, constituir advogados com a cldusula “ead judicia”, para agir em qualquer
i > gt qualq

juizo,

instincia ou tribunal, com todos os poderes para o foro em geral, podendo

substabglecer o presente no todo ou em parte. A DEVEDORA constitui também a
Securitizadora sua bastante procuradora, com poderes irrevogéveis até a solucdo da divida,

para representd-la nas reparticdes pliblicas federais, estaduais e municipais, cartorios em

geral e

de registros imobilidrios, autarquias, bancos, companhias de seguro, instituicdes

financeiras em geral, inclusive Banco Central do Brasil ¢ Caixa Econémica Federal e

demais
coimt a
recuos

entidades plblicas ou privadas e sociedades de economia mista, tudo relacionado
presente CCB e com a Hipoteca nela contida, registros, taxas, desapropriagdes,
pu investiduras, retificacbes na descricio do imével objeto da garantia, podendo

pagar, feceber seguros no caso de sinistro, receber impostos ¢ taxas quando devolvidos
pelas reparticdes, passar recibos, dar quitagdo, requerer, impugnar, concordar, recorrer,

desistir,

16.2.

enfim, praticar todo e qualquer ato necessario ao desempenho deste mandato.

A DEVEDORA ¢ os GARANTIDORES sc constituem reciprocamente

procuradores entre si, para o fim especial de receber citacdo, intimacdo, interpelacio,

notificagGes, € avisos de cobran¢a oriundos de processo de execucdo judicial ou

extrajudicial, onde figurem como parte, bem como para representacio em re-ratificacdes,
alteracfps e/ou reformulagles contratuais, sendo este mandato outorgado em carafer
irrevogdvel, nos termos do artigo 684 do Cédigo Civil, como condicdio dos negécios aqui
pactuadps, até solucdo final da divida.

16.3.

A outorga da procuracio mencionada nesta cldusula, ndo importa na

obrigatoriedade da Securitizadora em exercer os poderes correspondentes tratando-se tais

condicOes de uwma mera faculdade desta. _ ‘J\
' 5
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17. DA DESAPROPRIACAO

17.1. No caso de desapropriagdo, parcial ou total, do imdvel objeto da garantia
hipotec irie{, a Securitizadora recebera do poder expropriante a indenizacio correspondente,
imputande-a na solugio da divida e colocando o saldo remanescente, se houver,
disposi¢do.da DEVEDORA. Se a indenizaggo for inferior & divida, a DEVEDORA devera
efetuar |3 Securitizadora o pagamento da diferenga correspondente, acrescida dos devidos
encargas e éamaiizagﬁes previstas na presente CCB.

18.  DAS DISPOSICOES GERAIS
18.1. A ]jEVE})ORA, declara expressamente que:

a) Be ébﬁga a concluir as obras mencionadas, salvo nas hipoteses de caso fortuito ou
forga mpior, no prazo estabelecido no item 1-I do QUADRO RESUMO, de acordo com as
plantas | do projeto do EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO, o memorial de
incorporagdo, as diretrizes expedidas pelos 6rgdos competentes ¢ o cronograma fisico e
financeiro; |

b) Aceita que, no caso de paralisacdo injustificada das obras por mais de 45 {quarenta
¢ cinco) diés, ou atraso no cronograma fisico ajustado pelas Partes, superior a 10% (dez por
cento), excetuados os casos fortuitos e de forga maior, se obriga a aceitar a substituicdo da
construﬂora, por outra, escolhida pelos titulares dos CRI, reunidos em asse_mbieia geral
realizada na forma da clausula 14 do Termo de Securitizacio, a quem eventualmente serdo
liberados os valores pendentes das Parcelas do Financiamento, por conta ¢ ordem da
I}EVEIBORA, com a finalidade de conclusio das obras do EMPREENDIMENTO
IMOBILIARIO;

c) A sﬁbstituig:ﬁo da construtora prevista no item acima somente sera realizada caso,
apds o |recebimento de notificacio enviada pela Securitizadora a DEVEDORA, os
trabathos nido sejam retomados ou readequados ao cronograma fisico ajustado pelas Partes,
conforme o caso, no prazo maximo de 15 (quinze) dias contados do recebimento da

wd

referida|notificacio; e

d) Aceita o monitoramento das obras pela Securitizadora e/ou pela BREL conforme o
caso, sem prejuizo da responsabilidade prevista no artigo 618 do Cédigo Civil Brasileiro.

18.2. A DEVEDORA apresentard a necessaria Certiddo Negativa de Débitos - CND do i
INSS e a Certiddo de Quitagio de Tributos Federais, por ocasido do registro desta CCB no \f /
Cartério de Regisiro de Imoveis competente, desde que nio esteja isenta de apresentagdo,
na forma dg legislacdo vigente. X ) i{/

,
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18.3. [Todas as pessoas que figurarem como DEVEDORA ¢ GARANTIDORES no
- QUADRO RESUMO, por meio desta CCB, declaram-se solidariamente responsaveis por
todas ps obrigagbes assumidas pela DEVEDORA c, assim, assinam esta CCB

VIA NAO NEGOCIAVEL (ART. 29, §3° DA LEI N° [0.931/04)

concordando com todos os seus termos.

18.4. Para os fins desta CCB, “Documentos da Operacdo” significa: (i) esta CCB; (ii) o
Contrato de Cessio de Crédito; (iii) a Escritura de Emissio de CCI, (iv) o Termo de
Securitlzagéo; {v) a Escritura de Hipoteca; (vi) o Contrato de Cess3o Fiducidria; {vii) o
Contrato {éie Alienacdo Fiduciaria de Cotas; (viii) o boletim de subscrigdo; e (ix) o
“Contrato ide Prestacdo de Servicos de Agente de Acompanhamento™ celebrado nesta data
entre a CESSIONARIA, a BREI ¢ a DEVEDORA.

185, As éPartcs declaram que esta CCB integra um conjunto de documentos que
compdem a estrutura juridica de uma securitizacdo de créditos imobilisrios viabilizada por
meio da emissdo dos CRI. Neste sentido, qualquer conflito em relacdo 3 interpretacio das
obrigagPes das Partes neste documento devera ser solucionado levando em consideracio
uma andlise sistematica de todos os demais Documentos da Operagio.

19. DOFORO

19.1. Fica eleito o Foro da Cidade de Séo Paulo, Estado de Si@o Paulo, para que nele
venham a ser dirimidas quaisquer dvidas ou litigios decorrentes do ora contratado.

E assing por estarem as Partes justas e contratadas, obrigando-se por si, seus herdeiros e
sucessores a qualquer titulo, assinam a presente CCB em 4 (quatro) vias de igual teor e
forma, | (uma) identificada como “Via Negocidvel” e 3 {trés) como “Via Nido Negociavel”,
para que¢ produza um sé e Ginico efeito, rubricando todas as folhas, na presenca das 2 (duas)
testemunhas que também assinam.

Sdo Paulo, 1R de outubro de 2019,

assinatyras.)

(O final desta pdgina foi intencionalmente deixado em branco. Segue a pdgina de %
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2/2 de assinaturas da Cédula de Credito Bancario de Contrato de Financiamento

para Construcdo de Empreendimento Imobilidrio com Garantia de Cessdo Fiducidria e de

Promess

2 de Cessdo Fiducidria de Direitos Creditorios, Hipoteca em 1° Grau, Alienagéo

Fiduciaria de Cotas Garantia Fidejussoria e Outras Avengas, celebrado entre Familia

Paulista Cob’:panhia Hipotecaria e Patria SPE Lida. em 18 de outubro de 2019.)
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(verso do
Empreen
Cessdo A
Cotas G

Compan

dirﬁzenm Imobiliario com Garantia de Cessdo Fiducidria e de Promessa de
Fiducidria de Direitos Creditérios, Hipoteca em 1° Grau, Alienacdo Fiducidria de
rarantia  Fidejussoria e QOutras Avencas, celebrado entre Familia Paulista
hia Hipotecdria e Patria SPE Ltda. em 18 de outubro de 2019.)

TERMO DE ENDOSS0

Por meig dd presente Termo de Endosso, o credor desta Cédula de Crédito Bancario n.° FP

2316/19

(“CCR™), FAMILIA PAULISTA COMPANHIA HIPOTECARIA, com sede

na Cidade dc Santos, Estade de Sao Paulo, na Rua Jofo Pessoa, n® 63, Centro, CEP 11.013-
903, i.nscritai no CNPI/ME sob o n° 53.146.221/0001-39 (*Endossante™), endossa essa CCB
para a ISEC SECURITIZADORA S.A., sociedade por acdes com registro de companhia

securitiz

adora perante a Comissdo de Valores Mobiliarios, com sede na cidade de Sao

Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Tabapud, n° 1.123, 21° andar, conjunto 215, Ttaim Bibi,
inscrita no CNPJ/ME sob o n° 08.769.451/0001-08 (“Securitizadora™), transferindo todos

o8 direit

08 k:onstames desta CCB, sem qualguer responsabilidade pelo cumprimento da

prestacio constante do titulo, passando a Securitizadora a ser o novo “Credor” desta CCB,

ficando gxpressamente vedada a realizagio de novos endossos.

emt ' .';da. verdad . Vr. 8,
En Testemunho _ . d iy
PESTANA ,&ILvn - E§EVE /

- "PRISCILA AP.
:' \ _.!/’ . / ________ I
-\.‘.,4,._._,, . TP PRI ./ .

s
s
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VIA NAQ NEGOCIAVEL (ART. 29, §3° DA LEI N° 10.931/04)

ANEXO I

o METOA2200L e 99%%
Lo Aglzae2 o 010%
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VIA NAQ NEGOCIAVEL (ART. 29, §3° DA LEI N° 10.931/04) | -
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ANEXOTE 00074485

Data de pagamentio de Data de pagamento de
Més juros e atualizacdo Maés juros e atualizacio
monetaria mgnetaria
1 11/11/2019 20 10/06/2021
2 101212018 21 12/07/2021
-3 16/01/2020 22 10/08/2021
4 10/02/2020 23 10/09/2021
5 10/03/2020 24 11/10/2021
6 13/04/2020 25 10/11/2021
7 11/05/2020 26 10/12/2021
8 10/06/2020 27 10/01/2022
9 10/07/2020 28 10/02/2022
10 10/08/2020 29 10/03/2022
11 10/09/2020 30 11/04/2022
12 13/10/202 31 10/05/2022
13 10/11/2020 32 10/06/2022
14 10/12/2020 33 11/07/2022
15 11/01/2020 34 10/08/2022
16 10/02/2021 35 12/09/2022
17 10/03/2021 36 10/10/2022
18 12/04/2021 37 10/11/2022
19 10/058/2021 38 . 12/12/2022

%3
e,

g
e
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VIA NAQ NEGOCIAVEL (ART. 29, §3°, D4 LEIN°10.931/04)
N : ——
) ; P,
: _ 2 RTE - PRES. PRESHFNTF%
ANEXO III Q0074485
FUTURAS UNIDADES RESIDENCIAIS A SEREM HIPOTECADAS
: AREA UTIL DA | AREA TOTAL DA AREA UTIL DA | AREA TOTAL DA
UNIDADE TIFO UMIDADE {M?) | UNIDADE {7} UNIGADE HPO UNIDADE {M%] | UNIDADE {2}
1 TERREA 134,82 138,49 42 TERREA 134,97 . 128,64
3 TERREA 134,57 138,64 43 TERREA 134,97 138,64
4 TERREA 135,21 138,89 45 TERREA 134,57 138,64
5 TERREA 134,97 138,64 48 TERREA 134,87 138,64
6 SOBRADO 148,28 152,31 47 TERREA 134,57 138,64
7 SOBRADO 148,28 152,31 48 TERREA 134,87 138,64
8 SGBRADO 148,28 152,31 43 TERREA 134,97 138,64
g SOBRADO 148,28 152,31 51 TERREA 134,97 138,64
11 SOBRADO 148,28 153,31 52 SOBRADO 142,66 146,54
13 SOBRADO 148,28 152,31 53 SOBRADO 143,04 146,33
15 SOBRADO 148,28 152,31 55 SOBRADO 142,66 146,54
16 TERREA 134,97 138,64 56 SOBRADO 142,66 146,54
17 TERREA 134,97 138,64 57 SOBRADO 142,66 146,54
18 TERREA 134,97 138,64 59 SOBRADD 142,66 146,54
15 TERREA 134,97 138,64 50 SOBRADO 142,66 146,54
20 TERREA - 134,97 138,64 51  {SOBRADO 142,66 146,54
21 TERREA . 134,597 138,64 62 SORRADD 142,66 146,54
22 TERREA . 134,97 138,64 63 TERREA 134,97 . 138,64
23 TERREA . 134,97 138,64 64 TERREA 134,97 138,64
25 TERREA 135,24 138,92 65 TERREA 134,97 138,64
26 TERREA 134,97 138,64 66 TERREA 134,97 . 138,64
27 TERREA 134,97 138,64 67 TERREA 134,97 138,64
28 TERREA 134,97 138,64 68 TERREA 134,97 138,64
29 TERREA 134,97 138,64 69 TERREA 134,97 138,64
31 TERREA 134,97 C 138,64 71 TERREA 134,97 138,64
32 TERREA 134,97 138,64 72 TERREA - 134,97 138,64
33 TERREA 134,97 138,64 73 TERREA 134,97 138,64
34 TERREA 134,97 138,64 75 TERREA 134,97 . 138,64
36 TERREA 134,97 138,64 76 TERREA 134,87 - 138,64
37 TERRFA 134,97 138,64 77 TERREA 134,37 138,64
38 TERREA 134,97 138 64 78 TERREA 71,27 74,94
41 TERREA 134,57 . - 138,64 :
'
A
Y :
f \] g
| i
74
\
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VIA NAQ NEGOCIAVEL (ART. 29, §3° DA LEI N° 10.931/04)

2.2RTE - PRES. PRUDFNTE-9E

ANEXO IV @@@}?@é%é

RELACAO DE DOCUMENTOS
e Documentos para diligéncia financeira ¢ comercial:
1. Aitefaq:ées relativas ao Contrato Social ou Estatuto Social;
2. (ompromissos de compra ¢ venda de unidades imobilidrias, assinados pelas partes,

contendo o quadro resurmo da venda;
3. Aditivos realizados aos compromissos de compra ¢ venda de unidades imobilidrias
assinado| pelas partes;
4, Documento suporte relativo ao distrato comercial dos compromissos de compra ¢
venda de uniidades imobilidrias assinado pelas partes;
5. Rela?tério do sistema operacional do Incorporador relativo ao extrato de parcelas de
clientes (ﬁécha financeira de clientes). Este relatorio devera estar: (i) corrigido
monetarfamente até o Gltimo dia do perfodo de monitoramento, e {ii) com a posicio
comercigl atualizada para o ultimo dia do més de monitoramento;
6. Relatorio do padrao do Incorporador com a Inadimpléncia das unidades imobilidrias
g as a¢das tdmadas para a solucdio da inadimpléncia;
7. Balancete Contébil no critério fiscal, contendo perfodo findo: (i) do Gltimo dia do
periodo de monttoramento ou (1t) do tltimo dia do peniltimo periodo de monitoramento;
8. Livro Razdo Analitico desde o inicio da atividade social até o periodo findo do
balancete céntébil, conforme item 7 acima; _
g, Composicde analitica dos saldos das contas patrimoniais (do ativo e do passivo),
relative go balancete contabil, conforme item 7 acima; '
10.  Tiemplate conforme formato ¢ padrio OGFI descrevendo as transagdes entre partes
relaciongdas ocorridas em regime caixa no periodo de monitoramento; ' |
11.  Mapa de apuragdo dos tributos sobre receita operacional e financeira (PIS, Cofins,
Imposto de Renda e Contribuicdo Social); |
12.  Certiddes Negativas de Débitos Tributdrios (as certiddes abaixo devero ser
apresentz:daé para a Matriz ¢ filiais do empreendimento imobilidrio);
a) SRF / INSS;
b) Débitos trabalhistas;
c) (ertidao Negativa de Débitos de Tributos Imobiliarios (Certidio Mumc1 pal);
13.  Rlenovagio do Alvara de Construcio;
14, Extratos de todas as contas correntes e extratos de todas as aplicagOes financeiras
(renda fixa ou variavel);
15.  Relatorio de contas pagas — com identificacio da natureza dos gastos;
16.  Relatério de contas recebidas — com identificacio do cliente, adquirente de
 unidades| imobiliarias; | /
17.  Extrato completo de clientes — Ficha financeira de clientes; _ /

18,  Thbela de vendas; / j | f//
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VIA NAQ NEGOCIAVEL (ART. 29, §3% DA LEI N° 10.931/04)

19.

Reiaétério de Cronograma fisico: (i} porcentagem incorrida desde o infcio da

construgfio até o periodo de menitoramento mensal e (i) porcentagem a incotrer até o final
da constiugio;

20. Rel_aét()rio de Custo de obra or¢ado, incorrido e a incotrer;

21.  Relatério de Amortizagies do financiamento imobilidrio aberto por unidade
imobiliéria;;

22. Aprésen.tagéio da ata da reunido e os relatérios financeiros apresentados no Gltimo
trimestre paé‘a a comissdo de moradores; e

23, Pagamento dos servigos OGFI relativo ao periodo de acompanharmento financeiro.

e Doc@xmentos para diligéncia da obra:

1. Contrato de Construgdo e anexos;

2. Org:aimento da Obra com a maior abertura possivel e em arquivo eletrdnico;

3. ltimo cronograma aberto;

4, Medicdes Fisicas ocorridas até o momento (para obras iniciadas);

5. Desémbolso incorrido até o momento, se possivel aberto e langado por grupo de
orcamento (bara obras iniciadas);

6. Alcesso a projetos emn .DWG;

7. Alcesso a memoriais descritivos;

8. Alcesso ao cronograma de suprimentos;

9, Alcesso ao status das ligagdes definitivas;

10. Acesso a documentagdo da obra.

49

oy
"‘“-\-_,‘




Vid NAQ NE GOCIAVEL (ART. 29, $3% DA LEIN® 10.931/04)

ANEXOY

NOTIFICACAO AOS ADQUIRENTES — HIPOTECA E CESSAO FIDUCIARIA

[Local

€ Data]

Unidade Aﬁtﬁnama: [=]

Empreendimento Imobilidrio: Condominio Residencial Multifamiliar Horizontal Essenza
House & Garden

Localiza ;ﬁoé:

Vendedora: Patria SPE Ltda.

Prezado Sr.(?a) [*1,

Tembs a satisfacdo de comunicar que a FAMILIA PAULISTA COMPANHIA

HIPOTECARIA e PATRIA SPE LTDA. celebraram o contrato de financiamento para
construcdo do empreendimento Condominio Residencial Multifamiliar Horizontal Essenza

House

& {_}arden (“Empreendimento Imobilidrio™), do qual vocé adguiriu a unidade

auténoma n° [=].

demais

Viisando garantir o crédito concedido e o monitoramento da obra, a sua unidade ¢ as
deste Empreendimento Imobilidrio foram dadas em garantia & FAMILIA

PAULISTA COMPANHIA HIPOTECARIA, sendo esta uma pratica usual do mercado
imobilidrio. ;05 Creditos Imobilidrios objeto do financiamento mencionado, foram cedidos
para a ISEC SECURITIZADORA S.A., com sede na cidade de So Paulo, estado de Sio

Paulo,

CNPI/ME sob o n°® 08.769.451/0001-08 (“SECURITIZADORA™).

A SECURITIZADORA monitorara o fluxo financeiro e evolucho da(s) obra(s) do

Empreen.djniento Imobiliario, sendo que a referida operagdo niio alterard as condigdes
pactuadas entre vocé e a PATRIA SPE LTDA. e previstas no seu compromisso de compra
e venda. A hipoteca serd liberada apods a conclusio da obra com averbacgio do “Habite-se”
no Carionio de Registro de Iméveis competente e sem 6nus para vocé.

compro
fiduciari

isso de compra ¢ venda firmado com a PATRIA SPE LTDA., foram cedidos

Também em funglo do financiamento imobilidrio, os recebiveis decorrentes do
rinentc a SECURITIZADORA, que recebers tais valores, com a ﬁnahdade de

amortizar o ﬁnanmamento mmobiliario.

SPE LTDA. | n

Atenciosgmente.

Em cfaso de duvidas ou para mais informacdes, entre em contato com a PATRIA

.y
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VIA NAG NEGOCIAVEL (ART. 29, §3% DA LEI N* 10.931/04) |
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ANEXO VI 00074485

DETALHAMENTO DO EMPREENDIMENTO E DESTINACAO DOS RECURSOS

Empreendimentos imobilidrios conforme tabela abaixo (“Empreendimentos™):

Os recursos serdo
destinados para a
construgdo elou
desenvolvimento elou
. . . _ expansio e/ou
Condominio Residencial ] _ B .
i - . Valor integral obtido com o | incorporagéo e/ou
Multifamiliar Horizontal _ _
o desembolso da CCB - | urbanismo ¢/ou
- Essenza House & Garden _ R
participagdo do
Empreendimento
Imobilidrio, que, em { -
[=] de 2019, estava [=]
concluido.

P —
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VIA NAG NEGOCIAVEL (ART. 29, §3° DA LEI N* 10.931/04)

LARTD - RES PRUDENTE GH)

ANEXO VIII @M?M%é

MODELO DE DECLARACAQ DE DESTINACAQO DOS RECURSOS

PATRIA SPE LTDA., com sede no Estado de 830 Paulo, Cidade de Presidente Prudente,
na Estrada Domingos Ferreira de Medeiros, n° 0, Bairro Residencial Parque, CEP 19062-
336, inscrfité no CNPJI sob o n® 25.092.825/0001-04, neste ato representada na forma de seu
Contrato| Social, DECLARA em cumprimento ao disposto na alinea “a” do item 1.B do
Quadro Res?umo da Cédula de Crédito Bancario Imobilidria n® FP 2310/19, emitida pela
PATRIA SPE LTDA. em favor da FAMILIA PAULISTA COMPANHIA
}HPOTEQARIA, em 18 de outubro de 2019 (“CCB™), que os recursos disponibilizados na
operagio ﬁ;rmada por meio da CCB foram utilizados até a presente data para o
dcsenvolvin;lento de projeto de natureza exclusivamente imobilidria, conforme descrito

abaixo:

Dcnommacécd y PercentuaidePe rcenmal
Empreendimentd? Endereco Matricula CNPJ Recwrso  do Recurso Valor gasto

Emobilidriep | Estimado Uti}izadoé

Total devido L 100% 100%

- Total utlizado no trimestre

Presidente Prudente, [=] de [=] de 2019.

PATRIA SPE LTDA. - - Vs
Nome: Nome: d
Cargo: Cargo: P
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ANEXO IX

) NEGOCIAVEL (ART. 29, $3% DALEIN® 10.931/04)

29 RTG - PRES 95?5!?’???@??—%51

00074495

RONOGRAMA INDICATIVO DA DESTINACAQ DOS RECURSOS

p ACUMULADI MEN
1 Até 30/10/18 30,88% RS 3.087.450,00
2 A0/L1/2019 43,01% RS 448,391,060 | RS 3.535.841,00
3 AD£12/2019 4,61% 47,62% RS 660.410,00 | RS 4.196.251,00
4 10/01/2020 4,71% 52,33% RS 674.736,00 | R$  4.870.987,00 1
5 10/02/2020 4,659% 57,02% RS E71.871,00 | RS 5.542.85%,00
5 10/03/2020 4,68% 61.70% RS 670.438,00 | RS 6.213.296,00
7 10/04/2020 4,78% 66,48% RS 68476400 | RS  5.898.060,00
g 10/05/2020 4,67% 71,15% RS 668.00500 | RS  7.567.065,00
9 1070642020 2,56% 72,71% RS 36673500 | RS 7.533.800,00 {
16 10/07/2020 4,39% 78,10% RS 628.824,00 | RS R.562,694,00
11 10/08/2020 4,76% 82.86% RS 68189900 | RS 9.224593,00
12 1070972020 4,75% 87,61% RS 680.466,00 | RS 2.975.059,00
13 10/10/2020 4,64% 82,25% RS £54.708,00 | RS 10.589.757,00
14 10/11/2020 3,55% 85,80% RS 508.559,00 | RS 11.098.326,00
15 10/12/2020 4,20% 100,00% a5 §01.674,00 | RS 11.700.000,00
PR
\:!/ ‘\}
V
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00074485

DESPESAS INICIAIS, RECORRENTES E EXTRAORDINARIAS

ANEXO X

Despesas Iniciais e Recorrentes

Custos Ssimadps Operacio . Vived

RS 11700000 & 1,060 + tPCA

w4 . T4,00% + IPCA
w4 5045 .
Ré 25524 12,58% + [PCA

RS pirR
14,274,128

- 4] 75
AngEnar s age 2% B3
Taride Coma 2% #5 TEED
3 " S 3 b 23
E3d 5 28BS =
B2 &3 PG [
85 a3 FioORE =5
(=) [ 2 -t 14
3 6 R’E £ B3 35
f &5 i OR: ERT A
LAE] a5 25880 RS 25408 BR
SL &3 LB RE T84 R -
Eat i 1% RS g% 83 RS T
S RS 1E &5 IBk: A%
B 7S 3 2B RS
iEE FEAT RE H3 #5 -
i REITRSAL #5 R 2 RE 03B
b, FLAT #h 55 CRSS -
" B¢ BE 116 RS
a5 i85 B @5 8%

(*) Custos Estimados

As despesas acima estdo acrescidas dos tributos.

Despesas Extraordinarias

A - Despesas de Responsabilidade da DEVEDORA que serdo arcadas com s recursos /f!
do Fundo de Despesas: <

('i) remuneracdo da instituigdo financeira que atuar como distribuidor da
- oferta dos CRI, do agente Escriturador e do banco liquidante ¢ todo ¢

gualquer prestador de servico da oferta de CRI,

v

-
e
i
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é(iii)

) NEGOCIAVEL (ART. 29, §3° DA LEI N° 10.931/04)

remuneragdo da Instituicdo Custodiante da CCl, sendo: (a) Implantacao
¢ Registro da CCI no sistema da B3: R$ 2.500,00, acrescida dos
devidos impostos, a qual devera ser paga até o 5° (quinto) Dia Util apos
a data de integralizacdo dos CRI; e (ii) Custodia da Escritura de
Pmissio de CCL parcelas mensais de R$1.000,00 reajustadas pela
vartagdo acumulada do IPCA, acrescido de impostos, sendo que a 1°
(primeira) parcela devera ser paga até o 5° (quinto) Dia Util apds a data
de integralizacdo dos CRI, e as demais parcelas deverdio ser pagas no

mesmo dia dos anos subsequentes;

a remuneragdo do agente fiducidrio dos CRI serd a seguinte: 2 titulo de
honordrios pela prestagdo dos servicos, serdo devidas parcelas
bimestrais de R$ 2.500,00 cada reajustadas pela variagdo acumulada do
IPCA, para o acompanhamento padrio dos servigos de agente fiducigrio
dos CRI, devida até o 5° (quinto) Dia Util a contar da data de
integralizacdo e as demais a serem pagas nas mesmas datas dos anos
subsequentes até o resgate total dos CRI. Adicionalmente, no caso de
inadimplemento no pagamento dos CRI ou de reestruturacio das
condigdes dos CRI apods a emissio, bem como participégﬁo em reunides

ou conferéncias telefOnicas, assembleias gerais presenciais ou virtuais,

- serdo devidas ao agente fiducidrio dos CRI, adicionalmente, o valor de

R§ 800,00 (oitocentos reais) por hora de trabalho dedicado, incluindo,
mas ndo se limitando, (i) a comentarios aos documentos da oferta

durante a estruturaciio da mesma, casc a operacido ndo venha se efetivar,

(if) execucdo de Garantias, (iit) 0 comparecimento em reunides formais

ou conferéncias telefénicas com a Emitente e/ou con: os Titulares dos

CRI ou demais partes da Emissdo, (iv) analise a eventuais aditamentos

-aos documentos da operagdo e implementagio das consequentes

decisdes tomadas em tais eventos; (iv) a implementagio das
consequentes decisGes tomadas em tais eventos, sendo referida
remuneracio devida em 5 (cinco) Dias Uteis apds comprovacio da
entrega, pelo agente fiducidrio dos CRI, de "relatorio de horas" &

Emitente;
: s j
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Z(iv)
(v)

(vi)

i

_ %(viii)

)

x)

(i

) NEGOCIAVEL (ART. 29, §3°, DA LEI N* 10.931/04)

despesas incorridas, direta ou indiretamente, por meio de reembolso,

previstas nos Documentos da Operacio;

despesas com formalizagio e registros, nos termos dos Documentos da

Operacio;
honorérios do assessor legal;

despesas com a abertura ¢ manutengdo da Conta Centralizadora; BREIL

Hstas despesas deverdo fazer parte do fundo de despesas

remuneracio recorrente da Emitente, do Agente _Fiduciério, da
Instituicdo Custodiante da CCI e do Agente Escriturador, se houverem.
BREI: Estas despesas deverdo fazer parte do fundo de despesas

taxa de administracio mensal, devida & Securitizadora para a
manutengdo do Patriménio Separado sera de R$ 2.700,00, atualizada
pelo IPCA; BREL Estas despesas deverfio fazer parte do fundo de

despesas’

nos casos de renegociacdes estruturais dos Documentos da Operagéo
que impliquem na elaboragio de aditivos aos instrﬁmentos contratuais,
sera de_vida pela Emitente & Securitizadora uma remﬁﬂeragéo adicional
equivaien_té a: (a) R$ 750,00 (setccchtos e cinquenta reais) hora’homem,

pelo trabalho de profissionais dedicados a tais atividades, e (b) RS

1.250,00 (mil duzentos e cinquenta reais) por verificagdo, em caso de
" verificagio de covenants, caso aplicivel. Estes valores serdio corrigidos

_ a partir da data da cmissdo do CRI pelo IPCA, acrescido de impostos

(gross up), para cada uma das eventuais renegociacdes que venham a

ser realizadas, até o limite de R$ 20.000,00 (vinte mil'reais) ano;

yesas de Respunsébilidade do Patrimonice Separado: -

as despesas com a gestio, cobranga, contabilidade ¢ auditoria na

realizacio ¢ administragdo do Patriménio Separado, outras despesas

‘indispensaveis 4 administragio dos Créditos Tmobilidrios, inclusive as

\ v
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referentes 4 sua transferéncia na hipdtese de o Agente Fiduciario

VIA NAG NEGOCIAVEL (ART, 29, §3% DA LEI N 10.931/04)

assumir a sua administracdo, desde que nio arcadas pela Devedora;

(fi) as eventuais despesas com terceiros especialistas, advogados, auditores
: ou fiscais relacionados com procedimentos legais incorridas para
resguardar os interesses dos Titulares de CRI e realizagdo dos Créditos
Imobiliarios e das Garantiag infegrantes do Patrimdnio Separado, desde

que previamente aprovadas pelos titulares dos CRI;

(iii) as despesas com publicagdes em jomais ou outros meios de
' comunica¢do para cumprimento das eventuais formalidades

relacionadas aos CRI;

(iv) as eventuais despesas, depdsitos ¢ custas judiciais decorrentes da

sucumbéncia em acgdes judicials; e
(v)  os tributos incidentes sobre a distribuicdo de rendimentos dos CRI; e

(Xi) despesas acima, de responsabilidade da Devedora, que ndo pagas por

esta.

C - Despesas Suportadas pelos Titulares de CRI: Considerando-se que a

responsabilidade da Securitizadora se limita ao Patriménio Separado, nos termos da Lei n°
9.514/1997,; caso o Patrimdnio Separado seja insuficiente para arcar com as despesas
mencionadas no item acima, tais despesas serdo suportadas pelos Titulares de CRI, na

proporeab dos CRT detidos por cada um deles,

D- Despes#s suportadas pela Devedora: Constituem despesas da DEVEDORA, a serem
pagas pela Securitizadora, com recursos retidos, das parcelas a serem liberadas a
DEVEDORA, nas datas previstas para cada liberacio nos termos da CCB, as Taxas de ;o

Monttoramento.
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Augusto 5. Brandani - Escraév. Autarizado -

Protocolo n® 74.485.

e Eficacia Contra Terceiros

CERTIDAO DE REGISTRO - Para Fins de Publicidade

CERTIFICO qu
2° OFICIAL DE R

segue;

Registro n°: 6890

Apresentante

Natureza.............

Observagao... : {
EMPREENDIMER

: PATRIA SPE LTDA
CEDULA CREDITO BANCARIO

e o presente ti’tﬁllo foi Protacolado & Microfilmado sob n® 74.485 e registrado no Livro de Registro B deste
EGISTRO DE TITULOS E DOCUMENTOS DA COMARCA DE PRESIDENTE PRUDENTE - 8P, conforme

CEDULA DE CREDITO BANCARIO DE CONTRATO DE FINANCIAMENTO PARA CONSTRUGAC DE
NTO IMOBILIARIO COM GARANTIA DE CESSAO FIDUCIARIA E DE PROMESSA DE CESSAC

FIDUCIARIA DE DIREITOS CREDITORIOS, HIPOTECA EM 1° GRAU, ALIENACAO FIDUCIARIA DE COTAS, GARANTIA
FIDUJUSSORIA E QUTRAS AVENCAS. Cédula de crédito bancario N® FP 2310/19; Valor do crédito R$ 11.700.000,00;
Vencimento 12/12/2022;
RECIBO DE PAGAMENTO N

Emolumentos Estado Ipesp Sinoreg TJ.8.P 1SS [Min.Pablicoll Diversos

R$ 2261,98 R$ 642,89 R$ 440,01 R$ 118,05 R$ 155,24 R$ 118,05 | R$ 108,57 R$0,00

Diligéncia R$. 0,00
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Os valore

s devidos ao Estado e a Carteira de Previdéncia foram pagos conforme guia arquivada em caddrio,

Selo Digital: 112
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