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CEDULA DE CREDITO BANCARIO DE CONTRATO DE FINANCIAMENTO
PARA CONSTRUCAO DE EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO COM
GARANTIA DE CESSAO FIDUCIARIA E DE PROMESSA DE CESSAO
FIDUCIARIA DE DIREITOS CREDITORIOS, HIPOTECA EM 1* GRAU,
ALIENACAO FIDUCIARIA DE COTAS, GARANTIA FIDEJUSSORIA E OUTRAS
AVENCAS

CEDULA DE CREDITO BANCARIO N° FP 2310/19

Valor do Crédito Data da Assinatura Local de Emissao Data do Vencimento
A%R$ | 18 deoutubrode S0 Paulo 12 de dezembro de
11.700.000,00 2019 2022
A. OQUADRO RESUMO
CREDORA: |

FAMILIA PAULISTA COMPANHIA HIPOTECARIA, com sede na Cidade de
Santos, Estado de Sdo Paulo, na Rua Jodo Pessoa, n° 63, Centro, CEP 11.013-903, inscrita
no CNPJ/ME sob o n° 53.146.221/0001-3941€ste ato representada na for;na de seu Estatuto
Social, doravante simplesmente designada “CREDORA” ou “FAPA”;

DEVEDORA:

PATRIA SPE LTDA., com sede no Estado de Sio Paulo, Cidade de Presidente Prudente,
na Estrada Domingos 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, designada  simplesmente “DEVEDORA” ou
“CONSTRUTORA™; :

doravante

AVALISTAS: , x
PAULO BAGNOLI DE ARRUDA CESAR FILHO, brasileiro, casado em regime de

comunhdo parcial de bens, administrador de empresas, inscrito no CPF sob o n°
289.021.328-54, portador da carteira de identidade RG n° 27.722.822-0, expedida pela \5
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SSP/SP, residente e domiciliado na Cidade de Presidente Prudente, Estado de Sdo Paulo, a
Rua Julio Prestes, n® 792, Bairro Jardim Avia¢io, CEP 19020-440, doravante designado
“Paulo”, observada a outorga uxoria ora outorgada por sua conjuge, nos termos do inciso
Il do art. 1.647 do Cédigo Civil, Sra. Veridiana Lemes Soares Bagnoli de Arruda
Cesar, empresaria, 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
domiciliados na Cidade de Presidente Prudente, Estado de Sdo Paulo, no enderego acima.

VIVATTI CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA., com sede no Estado de
Sdo Paulo, Cidade de Presidente Prudente, na Avenida Vereador Aurelino Coutinho, n°
2.649, Jardim Alto da Boa Vista, CEP 19.053-360, inscrita no CNPJ/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 Sdo Paulo, Estado de Sio Paulo,
na Rua Tabapud, n°® 1.123, 21° andar, conjunto 215, Itaim Bibi, inscrita no CNPJ/ME sob o
n® 08.769.451/0001-08, na qualidade de cessionaria desta CCB, neste ato representada na
forma do seu Estatuto Social (“Securitizadora™);

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

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

1. IMOVEL E EMPREENDIMENTO:

Imével: Descrito na matricula n® 69.495 do Registro Geral do Livro n.° 2 do Registro
Geral do 2° Oficial de Registro de Imoveis € Anexos da Comarca de Presidente Prudente,
Estado de Sdo Paulo, assim caracterizado: area de terras urbanas, sem benfeitorias, com
31.067,24m2, situada na Estrada Municipal Domingos Ferreira de Medeiros, na cidade de
Presidente Prudente, Estado de Sdo Paulo (“Imoével”).

A. Modo de Aquisi¢do: Por Escritura Publica de Venda ¢ Compra, lavrada no 3°
Tabelido de Notas da Cidade de Presidente Prudente, Estado de Sdo Paulo, Livro 529,

2016.

A :

fls.066/070, em 15 de agosto de 2016, protocolada sob o n° 236.100 em 29 de novembro de J
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" B. Destinagdo do Financiamento Imobilidrio: Os recursos objeto do presente

Financiamento Imobiliario (conforme definido abaixo), serdo aplicados pela DEVEDORA
até¢ a Data do Vencimento, conforme cfonograma indicativo, previsto no Anexo IX desta
CCB (“Cronograma Indicativo™), no Imével, para a constru¢io e/ou desenvolvimento e/ou
expansdo e/ou incorpora¢do e¢/ou urbanismo e/ou participagdo do empreendimento
denominado “Condominio Residencial Multifamiliar Horizontal Essenza House &

Garden”, conforme descrito no Anexo VII, o que poderd abranger os custos diretos
relativos a construgdo, assim caracterizado: empreendimento destinado a construgdo de 78
(setenta e oito) unidades residenciais, ¢ ainda, de 1 (uma) portaria, 1 (um) centro de
convivio, 1 (uma) brinquedoteca, 4 (quatro) vagas de estacionamento de veiculos de
passeio para visitantes, 1 (uma) arca verde/lazer. O projeto de constru¢do do referido
empreendimento foi devidamente aprovado pelas autoridades competentes ¢ a
incorporagdo imobilidria esta registrada no R.05 da matricula n°® 495.645 do Cartério de
Registro de Iméveis da Comarca de Presidente Prudente, Estado de Sdo Paulo. Os recursos
obtidos por meio desta CCB serdo utilizados ﬁnica/ e exclusivamente para a construcdo do
“Condominio Residencial Multifamiliar Horizontal Essenza House & Garden”
(“EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO”). /

a) A comprovagio da referida destinagdo dos recursos sera feita pela DEVEDORA (i)
trimestralmente a partir da Data de Emissdo desta CCB, mediante o envio, a
Securitizadora, 2 BREI ¢ ao Agente Fiduciario dos CRI (conforme abaixo definidos): (a)
do relatorio com descrigdo detalhada da destinagdo dos recursos nos termos do Anexo VII
desta CCB, com valores e percentuais destinados ao EMPREENDIMENTO
IMOBILIARIO; ¢ (b) do relatério de acompanhamento da evolugéo fisica da obra; (ii) em
até 30 (trinta) dias da solicita¢do da Securitizadora, da BREI e/ou do Agente Fiduciario dos
CRI nesse sentido; ou (iii) em menor prazo, caso assim seja necessario para fins de
cumprimento tempestivo de exigéncia de alguma autoridade ou 6rgdo regulador, mediante
declaracdo, conforme modelo disposto no Anexo VIII desta CCB, desde que os recursos ja
tenham sido devidamente utilizados, gesﬁéitado o prazo limite da Data do Vencimento
desta CCB (“Relatdrio Trimestral™); o

b) Exclusivamente mediante o recebimento do Relatorio Trimestral, o Agente Fiducidrio
dos CRI sera responsavel por verificar, com base no Relatorio Trimestral, o cumprimento
da destinagdo dos recursos assumida pela DEVEDORA, sendo que referida obrigacgio se
extinguird quando da comprovagdo, pela DEVEDORA, da utilizagdo da totalidade dos

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

g
item B acima; -

¢) Na hipotese da CREDORA e¢/ou Agente Fiducidrio 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, os documentos ¢
informagdes necessarios para a comprovagdo da utilizagdo dos recursos desembolsados no

AV 3
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EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO ¢ j4 utilizados, em até 10 (dez) Dias Uteis
contados da solicitagdo ou em prazo inferior conforme tenha sido demandado pela
autoridade competente;

d) Sem prejuizo do seu dever de diligéncia, a CREDORA, a Secutitizadora, e/ou o Agente
Fiduciario dos CRI assumirdo que os documentos originais ou copias autenticadas de
documentos que eventuahmente sejam encaminhados pela DEVEDORA ou por terceiros a
seu pedido, ndo foram objeto de fraude ou adulteragdo, ndo cabendo a este a
responsabilidade por verificar a suficiéncia, validade, qualidade, veracidade ou completude
das informagdes técnicas e financeiras dos eventuais documentos enviados pela
DEVEDORA, tais como notas fiscais, faturas e/ou comprovantes de pagamento e/ou
demonstrativos contidbeis da DEVEDORA, objeto da destina¢do dos recursos, ou ainda
qualquer outro documento que lhe seja enviado com o fim de complementar, esclarecer,
retificar ou ratificar as informagdes do mencionado no Relatério Trimestral; e 7

€) Os recursos obtidos pela DEVEDORA com a emissdo desta CCB ndo terdo como
finalidade o reembolso de quaisquer despesas realizadas anteriormente a Data de Emissdo
desta CCB, mesmo que sejam despesas realizadas no ambito do Empreendimento
Imobiliario. A DEVEDORA declara que, excetuados os recursos obtidos com a emissdo
da CCB, o Empreendimento Imobilidrio ndo recebeu quaisquer recursos oriundos de
qualquer outra captagdo por meio da emissdo de certificados de recebiveis imobilidrios,
lastreados em cédulas de crédito bancério de emissio da DEVEDORA./

C. Prazo para a Conclusio do Empreendimento Imobilidrio: Até 30/11/2020, 13
meses, contados da presente data.

2. LIBERACAQO DAS PARCELAS:

A. Valor do Crédito: até¢ RS 11.700.000,00 (onze milhdes e setecentos mil reais) a
ser liberado 8 DEVEDORA pela Securitizadora, observadas as Condi¢des para Liberagdo
das Parcelas (conforme definidas abaixo), apds as respectivas chamadas de capital aos
titulares de CRI, € de acordo com o desenvolvimento das obras do EMPREENDIMENTO
IMOBILIARIO, observado o Cronograma Indicativo, o Relatorio de Liberagio de
Parcelas (conforme abaixo definidos) e demais termos e condigdes previstos na CCB
(“Financiamento Imobilidrio”). =~

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

J
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PAREE M £s ESMBO;%Q ESTI PAADO {RS):
Coe A e L MENSAL v A ACUMULADO
1 Até 30/10/19 39,88% RS  3.087.450,00 | RS  3.087.450,00
2 10/11/2019 43,01% RS 448.391,00 | RS  3.535.841,00
3 10/12/2019 47,62% RS 660.410,00 { RS  4.196.251,00
4 10/01/2020 52,33% RS 674.736,00 { RS  4.870.987,00
5 10/02/2020 57,02% RS 671.871,00 | RS  5.542.858,00
6 10/03/2020 61,70% RS 670.438,00 | RS  6.213.296,00
7 10/04/2020 4,78% 66,48% RS 684.764,00 | RS 6.898.060,00
8 10/05/2020 4,67% 71,15% RS 669.005,00 | RS  7.567.065,00
9 10/06/2020 2,56% 73,71% RS 366.735,00 | RS 7.933.800,00
10 10/07/2020 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 10/10/2020 4,64% 92,25% RS 664.708,00 { RS 10.589.767,00
14 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 cronograma relativo a liberagdo das parcelas do Financiamento Imobilidrio, conforme
tabela acima, foi elaborado, nesta data, de acordo com o diagnostico inicial das obras
realizado por empresa de engenharia contrata pela BREI anteriormente a celebragdo desta
CCB, conforme mencionado na alinea “i” da clausula 2.2.1., abaixo. Os valores
efetivamente liberados durante a vigéncia desta CCB podem ser divergentes dos valores e
percentuais acima indicados de forma estimada/aproximada e serdo verificados de acordo
com a cldusula 2. “Das Condig¢des Para Liberagdo Das Parcelas”, sendo que tal divergéncia
independe de aprovagdo dos titulares de CRI reunidos em assembleia geral para esse fim.

D. Conta Corrente Indicada pela Devedora: Conta Corrente n° 13010870-4,
Agéncia 0033, Banco Santander (“Conta de Livre Movimentacdo™). -

E. Condigdes para Liberacio da Primeira Parcela:
a) Percentual minimo de obra executada: 20% (vinte por cento);
b) Percentual minimo de comercializagdo das unidades financiadas: 55% (cinquenta €

cinco por cento);
c) Demais condigdes previstas na clausula 2.2.1 desta CCB.

As condigdes para liberagdo da primeira parcela da CCB foram estipuladas € verificadas
pela BREI de acordo com os diagnosticos elaborados pela empresa de monitoramento
comercial e financeiro e de engenharia do EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO por

ela contratada.

3. CONDICOES GERAIS DO FINANCIAMENTO: \,
A. Taxa de Juros: 11,0% (onze inteiros por cento) efetiva anual. i |
B. Indice de Atualizagio Monetaria: IPCA — IBGE, aplicado mensalmente. aS

'{\ 5
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C. Seguro de Responsabilidade Civil da DEVEDORA, na qualidade de
CONSTRUTORA -~ RCC: Em valor ndo inferior a R$ 2.000.000,00 (dois milhoes de
reais) e com vencimento nunca inferior ao término das obras do EMPREENDIMENTO
IMOBILIARIO, tendo a Securitizadora como {nica beneficiaria para o fim de receber,
diretamente da seguradora, a importincia correspondente 3 indenizago. <

D. Seguro de Riscos de Engenharia: Em valor nio inferior ao Custo de Construgio
(conforme abaixo definido) das unidades hipotecadas pela DEVEDORA, conforme
clausula 9 abaixo, tendo a Securitizadora como unica beneficidria para o fim de receber,
diretamente da seguradora, a importincia correspondente a indenizagdo, e com vencimento
nunca inferior a data de liquidacdo desta CCB; .~

E. Seguro de Danos Fisicos no Imdvel: Seguro a ser contratado ap6s a conclusdo da
obra e expedigdo do Habite-se com validade até a liquidagdo integral da divida decorrente
desta CCB, em valor ndo inferior ao Custo de Construg¢do das unidades hipotecadas pela
DEVEDORA, conforme clausula 9 abaixo, tendo a Securitizadora como unica beneficiaria
para o fim de receber, diretamente da seguradora, a importincia correspondente &
indenizagdo, ¢ com vencimento nunca inferior a data de liquidagio desta CCB;

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

G. Data de Verificacio: Até o 2° (segundo) Dia Util de cada més, a BREI devera
disponibilizar a Securitizadora, na forma do disposto na Clausula 14 “DAS DEMAIS
INTIMACOES?”, relatério escrito contendo as informagdes que atestem a verificagdo, pela
BREI, do implemento cumulativo, pela DEVEDORA, de cada uma das condig¢Ges para
liberagdo das parcelas do Financiamento Imobilidrio listadas nas clausulas 2.3.1 e 2.3.3,
ambas abaixo (“Relatério para Liberacdo das Parcelas”).

H. Data do Término da Caréncia da Amortizac¢io: conforme quadro do Anexo I
desta CCB. -

L Data do Vencimento da Divida: conforme quadro do Anexo I desta CCB.~

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

II desta CCB. ~

K. Custo de Estruturagio da Operacio (“CE”): (i) R$ 409.500,00 (quatrocentos e
nove mil e quinhentos reais), equivalente ao percentual de 3,50% (trés inteiros e cinquenta
centésimos por cento) do Valor do Crédito, devida a BREI, e (ii) R$ 117.000,00 (cento e
dezessete mil reais), equivalente ao percentual de 1% (um por cento) do Valor do Crédito,

6
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devido a Securitizadora, os quais serdo retidos do valor da primeira liberagdo das Parcelas
do Financiamento. -

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

Despesas™), a ser constituido mediante a respectiva dedugio, pela Securitizadora, do valor
da primeira liberacdo das Parcelas do Financiamento, com o objetivo de assegurar o
pagamento das despesas decorrentes do CRI, no 4mbito da Operagdo de Securitizagdo

(conforme abaixo definida), previstas no Anexo X (“Despesas”), o que fica desde ja
autorizado pela DEVEDORA (“Fundo de Despesas™). -

a) A DEVEDORA obriga-se a recompor o Fundo de Despesa, para que o mesmo
sempre contenha os recursos necessarios ao pagamento das despesas da operagdo, mediante
transferéncia direta dos valores necessarios a sua recomposicdo, para a Conta
Centralizadora (conforme abaixo definida), dentro do prazo indicado em notificagdo prévia
a ser enviada pela Securitizadora neste sentido, sob pena de vencimento antecipado das
Obrigagdes Garantidas (conforme definidas adiante), nos termos da alinea ”’s” da Cldusula
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, permanecerdo depositados na Conta
Centralizadora, estario abrangidos pelo Regime Fiducidrio e integrardo o Patriménio
Separado. .

; d) Caso, quando da liquidagdo integral dos CRI, cumprimento integral das

| Obrigacdes Garantidas e ap0s a quitacdo de todas as despesas incorridas com a Operagdo
de Securitizagdo, ainda existam recursos remanescentes no Fundo de Despesas, a
Securitizadora devera transferir o montante excedente, liquido de tributos, taxas e
encargos, para a Conta de Livre Movimentagdo, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis
contados do cumprimento integral das Obrigagdes Garantidas.”” ‘

M. Taxas de Monitoramento durante todo o prazo de execugio da obra e da Operagdo

de Securitizagdo, 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 Fiducidria, A
conforme abaixo definido, mediante nota fiscal em nome da Securitizadora enviada pelo
respectivo prestador de servigo (“Taxas de Monitoramento™): . -

\\
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(i) A titulo de monitoramento da evolugido da obra, ao prestador Becpro Engenharia e
Consultoria Ltda., CNPJ n°® 12.656.157/0001-59: RS 9.462,89 (nove mil, quatrocentos e
sessenta ¢ dois reais ¢ oitenta e nove centavos); -

(ii) A titulo de monitoramento financeiro e comercial da utilizagdo dos recursos, ao
prestador Monitor Imobilidrio Ltda., CNPJ n® 24.961.698/0001-70: R$ 5.000,00 (cinco mil
reais). -

(iii) A titulo de atualiza¢do do rating da Operagio de Securitizagio, 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 atualiza¢@o do relatorio de rating junto & Liberum Ratings e disponibilizar
cbpia a Securitizadora, no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis contado da data do recebimento
do referido relatério, para os fins de verificagio do rating atribuido & Operacdo de
Securitizagdo, ndo sendo aplicavel 3 DEVEDORA, nos termos desta CCB ¢ dos demais
Documentos da Operagdo, qualquer penalidade ou beneficio em decorréncia da atualizacio

do rating. -~

(iv) A titulo de auditoria contdbil anual da DEVEDORA, ao prestador UHY
Bendoraytes & Cia Auditores Independentes, CNPJ n°® 42.170.852/0001-77: parcelas de R$
12.000,00 (doze mil reais) a serem pagas anualmente. Uma vez que a auditoria prevista
nesse inciso (iv) é destinada & BREI, na qualidade de agente de acompanhamento, a
despesa aqui mencionada ndo integra os custos da Operagdo de Securitizagdo, sendo um
custo exclusivo da DEVEDORA. -~

Os valores acima descritos poderdo ser atualizados monetariamente, conforme previsido
contida nos contratos celebrados com os respectivos prestadores de servigos.-

N. Valor Minimo de Desligamento (“VMD”): O valor minimo para liberagdo pela
SECURITIZADORA de cada futura unidade residencial integrante da garantia
hipotecaria instituida nesta CCB, que sera calculado pela BREI, mediante a divisdo do
valor apurado com base no saldo devedor atualizado do financiamento efetivamente
liberado, acrescido do valor pendente de liberagdo, pela area total privativa de todas as
unidades integrantes da garantia hipotecaria, multiplicado pela 4rea privativa da unidade a
ser liberada, conforme formula a seguir. O valor do VMD apurado pela BREI sera
informado a SECURITIZADORA e a DEVEDORA, juntamente com seu prazo de
validade para o respectivo pagamento.

VMD = (SDlib. + Valib) x Apriv/Apriv. tetal J /
Onde:




00074485

VMD = Valor minimo de desligamento;

SDlib. = Valor do Crédito desembolsado 2 DEVEDORA desde a data de Emissdo desta
CCB, até a data da apuragdo do VMD, devidamente atualizado nos termos desta CCB;

Valib = Valor do Crédito a ser liberado 8 CREDORA; |
Apriv = irea privativa da unidade a ser desonerada; ¢
A priv. total = area privativa total do EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO.

0. Garantia Fiduciiria: Em garantia do pontual pagamento do Financiamento
Imobilidrio concedido por meio desta CCB, incluindo todos os seus assessorios,
atualizagdo monetdria, juros remuneratérios, encargos, penalidades e quaisquer outras
despesas, a DEVEDORA cede fiduciariamente a Seccuritizadora todos os créditos
imobilidarios de sua titularidade decorrentes da alienagdo das unidades auténomas
integrantes do EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO, relacionados no “Instrumento
Particular de Cessdo Fiducidria e Promessa de Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditorios
em Garantia” celebrado nesta data entre a DEVEDORA, os GARANTIDORES ¢ a
Securitizadora (“Contrato de Cessdo Fiduciaria” e *“Cessdo Fiduciaria de Direitos

Creditérios”, respectivamente), bem como promete ceder os novos créditos imobiliarios
originados ap0s a Data da Assinatura desta CCB, decorrentes da alienagdo de unidades
auténomas integrantes do EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO ainda nio
comercializadas até a presente data, sempre observado o disposto no relatério a ser
elaborado pela empresa de monitoramento comercial ¢ financeiro contratada pela BREI
(“Créditos Cedidos Fiduciariamente”).

P. Garantia Hipotecdria: Em garantia do pontual pagamento do Financiamento
Imobilidrio concedido 3 DEVEDORA por meio desta CCB, incluindo todos os seus
assessOrios, atualizagdo monetaria, juros remuneratorios, encargos, penalidades e quaisquer
outras despesas, a DEVEDORA constitui em favor da Securitizadora, em primeiro, unico
e especial grau, hipoteca sobre o Imoével, descrito no item 1-A do QUADRO RESUMO,
incluindo todas suas as acessdes e benfeitorias, especificamente sobre as unidades
residenciais e vagas autdnomas listadas no Anexo II desta CCB.

Q. Garantia Fidejusséria: Em garantia do pontual pagamento do Financiamento
Imobilidrio concedido por meio desta CCB, incluindo todos os seus acréscimos,
atualizacdo monetaria, encargos, penalidades ¢ quaisquer outras despesas, o0s
GARANTIDORES, neste ato, se constituem principais pagadores e devedores solidarios,
na qualidade de avalistas da DEVEDORA, observado o disposto na Clausula 6.5,

2.9 RTD - PRFS pnunmrs-%
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responsabilizando-se solidariamente pelo fiel e cabal cumprimento de todas as obrigagdes,
principais € acessodrias, assumidas pela DEVEDORA no dmbito desta CCB.

R. Alienagdo Fiducidria de Cotas: Em garantia do pontual pagamento do
Financiamento Imobiliario concedido por meio desta CCB, incluindo todos os seus
acréscimos, atualizacio monetdria, encargos, penalidades e quaisquer outras despesas, os
GARANTIDORES alienam fiduciariamente a Securitizadora, com a anuéncia da
DEVEDORA, a totalidade das cotas de sua propriedade emitidas pela DEVEDORA
(“Alienacdo Fiducidria de Cotas”).

4. VALOR DE AVALIACAO DO IMOVEL DESCRITO NO ITEM 1-A DO
QUADRO RESUMO OBJETO DA HIPOTECA: ‘

A, Terreno: R$ 6.259.600,00 (Seis milhi')es; duzentos e cinquenta e nove mil ¢ ‘
seiscentos reais).

B. Futuras Edificac¢des: R$ 29.835.400,00 (vinte € nove milhdes, oitocentos e trinta e
cinco mil e quatrocentos reais).

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

D. Valor do Imével para fins de leilio (artigo 1.484 do Cdédigo Civil): RS
36.095.000,00 (Trinta e seis milhdes e noventa e cinco mil reais)

5. 10F:

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

6.  VINCULACAO DESTA CCB A EMISSAO DE CRI

A totalidade dos créditos imobiliarios, presentes e futuros, decorrentes do Financiamento
Imobilidrio, representados pelas CCB, incluindo valor de principal, juros remuneratérios ¢
encargos, presentes e futuros, principais e acessorios, devidos pela DEVEDORA,
incluindo o direito ao recebimento de qualquer valor a titulo de multa, penalidade ou outra
cominagdo, conforme previsto nas CCB (“Créditos Imobiliarios™), servira de lastro para
uma operagdo financeira de securitizagdo de recebiveis imobilidrios que tera,
substancialmente, as seguintes caracteristicas (“Operacio de Securitizagio™):

@) Em decorréncia do Financiamento Imobiliario obtido para a construgdo e o / ,
desenvolvimento do EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO, a DEVEDORA emitird a\} f
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CCB em favor da CREDORA, no valor total global de até R$ 11.700,000,00 (onze
milhdes e setecentos mil reais);

(i) A CREDORA cedera a totalidade dos Créditos Imobiliarios para a Securitizadora,
nos termos do “Instrumento Particular de Cessdo de Creéditos Imobiliarios e Outras
Avencas”, celebrado, nesta data, entre a CREDORA ¢ a Seccuritizadora (“Cessdo _de
Crédito” e “Contrato de Cessao de Crédito™); -

(iii) A Securitizadora emitira 01 (uma) cédula de crédito imobiliario representativa do
Crédito Imobiliario, por meio da “Escritura Particular de Emissdo de Cédula de Crédito
Imobiliario com Garantia Real e Fidejussoria, sob a Forma Escritural”, celebrada nesta
data com a SLW CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA., institui¢io
devidamente autorizada para esse fim pelo Banco Central do Brasil, com sede na Capital
do Estado de Sdo Paulo, na Rua Dr. Renato 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 Emissdo de CCI”); -~

(iv) A Securitizadora emitird os certificados de recebiveis imobilidrios da 50%
(quinquagésima) série da 4° (quarta) emissdo, em regime fiducidrio, cujo lastro se constitui
pelos Créditos Imobiliarios decorrentes das CCB e representados pela CCI, conforme o
disposto em Termo de Securitizacdo proprio (“Termo de Securitizacdo™), sendo certo que
os CRI serdo objeto de emissio e oferta piiblica de distribuigdo, nos termos da Instrugdo da
CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009 ¢ da Instrugdo da CVM n° 414, de 30 de dezembro
de 2004, conforme em vigor. <

(13434 [P} )

Em razdo da vinculagdo dos Créditos Imobiliarios descritas nos itens “1” a “iv” acima, a
DEVEDORA tem ciéncia e concorda, sem quaisquer ressalvas, que:

(1) uma vez ocorrida a cessdo da CCI prevista acima, em razdo do regime fiduciario a ser
instituido pela 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 decorréncia de sua
titularidade da CCI, estardo expressamente vinculados aos pagamentos a serem realizados
aos investidores dos CRI, devendo, inclusive, ser observado o disposto na Clausula 4
relativamente ao pagamento desta CCB;

decorrentes desta CCB a DEVEDORA encontra-se sujeita as respectivas integralizagdes
dos CRI, sendo certo que tais recursos serdo retidos pela Securitizadora na Conta
Centralizadora e, disponibilizados a DEVEDORA mediante a comprovacdo do
atendimento das condi¢des de liberagdo das parcelas do Financiamento Imobilidrio
previstas nesta CCB; - \)

N

(ii) diante da Cessdo de Crédito acima prevista, a liberacdo de quaisquer recursos 5
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(iii) a realiza¢do da Operacdo de Securitizagdo ¢ importante para as atividades € negocios
imobiliarios da DEVEDORA; ¢ -

(iv) a manutengdo da existéncia, validade e eficacia da CCB, de acordo com os seus termos
e condicdes, € condigcdo essencial da Operagdo de Securitizagdo, sendo que a pontual
liquidagdo, pela Securitizadora, das obrigagdes assumidas em decorréncia dos CRI,
encontra-se vinculada ao fiel cumprimento, pela DEVEDORA, de todas as suas
respectivas obrigagoes assumidas nesta CCB, observados, ainda, os termos ¢ as condigoes
estabelecidos nos demais instrumentos juridicos relacionados a Operagdo de Securitizagao,
conforme indicados no item 19.4.; ¢

(v) esta CCB integra um conjunto de negociagoes de interesses reciprocos, envolvendo a
celebracdo, além desta CCB, dos demais Documentos da Operagdo listados no item 19.4,
razdo porque nenhum dos Documentos da Operagédo podera ser interpretado e/ou analisado
isoladamente.

Por fim, para os fins desta CCB, todas as decisbes somente poderdo ser tomadas pela
Securitizadora, apos manifestacdo prévia dos titulares de CRI, reunidos em assembleia

geral, respeitadas as disposi¢des de convocagdo, quérum e outras previstas no Termo de
Securitizagdo.

B. CLAUSULAS E CONDICOES

Pela presente “Cédula de Crédito Bancario de Contrato de Financiamento para
Construgdo de Empreendimento Imobiliario com Garantia de Cessdo Fiduciaria e de
Promessa de Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditorios, Hipoteca em 1° Grau, Alienagdo
Fiduciaria de Cotas, Garantia Fidejussoria e Outras Avencas — Cédula de Crédito
Bancario n° FP 2310/19 (“CCB”), as Partes tém, entre si, justo e contratado, o
Financiamento Imobilidrio para construgdo de empreendimento imobilidrio com garantia
real e fidejussoria ¢ outras avengas, dentro das normas do Sistema de Financiamento
Imobiliario — SFI, conforme o disposto na Lei n°® 9.514, de 20 de novembro 1997, e de
acordo com as clausulas e condigdes adiante consignadas: —

1. DO FINANCIAMENTO

1.1.  Por solicitagdo da DEVEDORA, a CREDORA, neste ato, concede em favor da
mesma, o Financiamento Imobiliario no valor mencionado no item 2-A do QUADRO
RESUMO, a ser liberado na forma estipulada no item 2 e suas alincas do QUADRO
RESUMO, cujo produto liquido a DEVEDORA se obriga a destinar, de forma irrevogavel
e irretratavel, a construg¢do da edificacio do EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO, a J




\ 29RTD - PRFS pnun,mrr-%
. VIA NEGOCIAVEL (ART. 29, §3° DA LEI N° 10.931/04) 00074485

ser construido pela DEVEDORA no prazo mencionado no item 1-C do QUADRO
RESUMO, prazo este que, em conjunto com o cronograma fisico-financeiro, devera ser
observado e cumprido pela DEVEDORA. -

1.1.1. Na hipé6tese de a DEVEDORA nio utilizar os recursos concedidos em razdo da
emissio desta CCB exclusivamente para a construgdo da edificagdio do
EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO ou caso, a critério da Securitizadora a
documentagdo apresentada pela DEVEDORA ndo comprove tal destinagdo, a
DEVEDORA respondera por todos os tributos e encargos, inclusive moratérios, que
vierem a incidir sobre o crédito objeto desta CCB, especialmente, mas ndo se limitando, ao
IOF, devidamente corrigido e acrescido dos encargos incidentes, que devera ser pago pela
DEVEDORA a Securitizadora, conforme o caso, no prazo de 2 (dois) dias fiteis, a contar
de solicitagdo por escrito da Securitizadora nesse sentido, conforme o caso.

1.2. Conforme resultado das analises 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 CREDORA e¢ a Securitizadora, conforme o caso, nio efetuaram qualquer tipo de anélise
técnica do memorial de incorporagdo ou conferiram a viabilidade do projeto de construgio
do EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO, tendo aferido a regularidade destes de forma
presumida, diante da aprovacdo do projeto pela Prefeitura Municipal da localidade do
Imovel, e diante do arquivamento, sem restri¢des, do memorial de incorporagdo pelo
Cartorio de Registro de Imdveis competente. Diante do exposto, nem a CREDORA nem a
Securitizadora, em nenhum momento ou em qualquer hipotese, serdo ou poderdo ser

responsabilizadas por qualquer evento que venha a impedir, prejudicar ou afetar a
incorporagdo ou a viabilidade do projeto de construgio do EMPREENDIMENTO
IMOBILIARIO.

2. DAS CONDICOES PARA LIBERACAO DAS PARCELAS /

2.1. O Financiamento Imobilidrio ora concedido sera 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 previstas no
item 2-C do QUADRO RESUMO, desde que sejam observadas as seguintes condigdes
abaixo (“Condigdes para Liberagao das Parcelas™):

2.2. Liberacio da Primeira Parcela do Financiamento: \[

2.2.1. A liberagdo da primeira parcela do Financiamento Imobilidrio devera ocorrer apos o
cumprimento das condi¢des abaixo ‘até 30 de outubro de 2019, observado o recebimento, /
pela Seuritizadora, da totalidade dos seguintes documentos e comprovagdes, € desde que

sejam estes aceitos, pela Securitizadora, apds a devida conferéncia do(a):

\ 4 :
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a) Perfeita formalizacdo de todos os Documentos da Operacdo (conforme abaixo
definido), entendendo-se como tal a assinatura pelas respectivas partes, bem como a
verificagdo dos poderes dos representantes das partes e eventuais aprovacdes de quotistas,
acionistas ou do conselho de administragio necessarias para tanto e registros perante os
6rgaos competentes, conforme aplicavel;.

b) Comprovante de prenotacdo do Contrato de Cessdo Fiducidria, perante os Cartorios
de Registro de Titulos ¢ Documentos das Comarcas de Sido Paulo/SP, Santos/SP ¢
Presidente Prudente/SP, para a perfeita formalizagio da Cessdo Fiducidria de Direitos
Creditorios;

c) Comprovagdo da prenotagdo desta CCB, da CCI e da Hipoteca perante o 2° Oficial
de Registro de Iméveis da Comarca de Presidente Prudente/SP, referente ao pedido de
registro da hipoteca mencionada na clausula 7.1., abaixo; -

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

€) Comprovante de prenotagdo do Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Cotas perante
os Cartorios de Registro de Titulos ¢ Documentos das Comarcas de Sdo Paulo/SP e
Presidente Prudente/SP, para a perfeita formalizagdo da Alienagdo Fiduciaria de Cotas;

1] Comprovante de protocolo do pedido de registro do instrumento de alteragdo
contratual da DEVEDORA, perante a Junta Comercial competente, para a perfeita
formalizagdo da garantia da Aliena¢do Fiduciaria de Cotas (conforme abaixo definido) da
DEVEDORA;

g) Emissdo dos CRI junto a B3, com a subscrigdo e integralizagdo, pelos Investidores ™
(conforme definido no Termo de Securitizagdo), da totalidade dos CRIs em montante
correspondente ao valor da primeira parcela do presente Financiamento Imobilidrio;

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

i) Apresentagdo, pela DEVEDORA, da copia simples de cada “Contrato de\l
Compromisso de Compra e Venda” (“Contrato Imobiliario™) firmado com os promitentes
adquirentes (“Adquirentes”) referente a comercializacdo das unidades auténomas
integrantes do EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO, com a devida previsio ¢ /
autorizagdo para constitui¢do da garantia hipotecdria e previsdo da cessdo fiduciaria de /

direitos creditorios; \g (j/

\! \ 14
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i) Cumprimento de todas as Condi¢des par Liberagdo da Primeira Parcela constantes
no item 2-E, alinea a), b), e ¢) do QUADRO RESUMO. _ -

2.2.2. A primeira parcela do crédito aberto sera liberada para a DEVEDORA, nos termos
especificados nesta CCB, descontados os valores devidos a titulo de CE, de Fundo de
Despesa e de Taxas de Monitoramento informados nos itens 3-K ¢ 3-L e 3-N
respectivamente, do QUADRO RESUMO..

2.2.3. Exceto se de outra forma acordado por escrito entre as Partes ou dispensado pelos
titulares de CRI, caso o disposto no item 2.2.1 acima ndo seja atendido em sua
integralidade até 20 (vinte) dias contados da Data da Assinatura desta CCB a presente CCB
ndo mais vinculara as Partes, sem qualquer obrigagdo pecuniaria para qualquer das Partes,
voltando as Partes ao estado em que se encontravam anteriormente, independentemente de
aviso ou notificagdo, nos termos do artigo 127 do Cédigo Civil, observada a obrigacdo do
DEVEDORA de pagar/reembolsar a Securitizadora de todos os custos e despesas
incorridas pela Secuyitizadora e demais prestadores de servigo no ambito da Operagio, até
adatada rf:silig:i?lo./rl

2.3. Liberacio das parcelas mensais do Financiamento

23.1. A DEVEDORA esti ciente de que a liberagio de todas as parcelas do
Financiamento Imobiliario devera ocorrer na respectiva Data de Liberacdo, observado o
quanto previsto na alinea (ii) do item 6 do QUADRO RESUMO e no Relatdrio para
Liberagdo das Parcelas, apos a comprovagio, analise e aprovagdo, pela BREI da totalidade
dos procedimentos/documentos abaixo especificados:

a) Constatagdo, pela BREI, por meio de relatério a ser emitido pela Becpro
Engenharia ¢ Consultoria Ltda., do percentual de obra do EMPREENDIMENTO
IMOBILIARIO executado no periodo;

b) Apresentagdo, pela DEVEDORA, da relagéo de funcionarios alocados na obra e de
prova dos recolhimentos fiscais e previdenciarios aplicaveis, tais como INSS, FGTS ¢ ISS,
efetuados pela DEVEDORA c/ou por suas subcontratadas, bem como os relativos ao
EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO;

c) Apresentagdo da certiddo negativa de débitos relativos a tributos federais e a divida
ativa da unido da DEVEDORA ¢ da certiddo negativa de débitos de tributos imobilidrios e Y\

patrimoniais relativos ao do Imével, dentro de suas validades; -

d) Apresentagio, pela DEVEDORA, de planilha contendo posigdo de comercializagdo
das unidades que compéem o EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO ora financiado, A 7

A o
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bem como cdpia simples dos respectivos “Compromissos de Venda e Compra” das
unidades integrantes do EMPRENDIMENTO IMOBILIARIO, devidamente assinados
pelas partes

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

) Apresentagdo, pela DEVEDORA, de eventuais Aditamentos, conforme definido no
Contrato de Cessdo Fiducidria, celebrados no més anterior ao pagamento da respectiva
parcela do Financiamento Imobilidrio, devidamente registrados nos competentes Cartdrios
de Registro de Titulos e Documentos, relativos a cessdo fiduciaria de direitos creditorios
originados apds esta data e/ou a data da ultima liberagdo;

g) Integralizagdo dos CRIs em montante correspondente ao \7]& da parcela do
presente Financiamento Imobilidrio a ser liberada no respectivo més;

h) A exibigdo de outros documentos exigidos pela BREI e/ou pela Securitizadora para
comprovagdo da aplica¢do dos recursos do Financiamento Imobilidrio ¢ cumprimento das
demais obrigagdes aqui estabelecidas; e

i) Apresentagdo, pela DEVEDORA, das apolices do seguro de responsabilidade civil
(RCC), do seguro de riscos de engenharia e do seguro de danos fisicos no imével,
conforme mencionados nos itens 3-C, 3-D e 3-E, do QUADRO RESUMO, tendo em
referidas apdlices a Securitizadora como unica e exclusiva beneﬁmarla assim como o
comprovante de pagamento e quitagdo dos respectivos prémios. -

2.3.2. Os documentos acima mencionados deverdo ser apresentados pela DEVEDORA i
BREI, até o dia 21 (vinte ¢ um) de cada més antecedente a Data de Verificagdo. Uma vez
tendo recebido os documentos a serem fornecidos pela DEVEDORA no prazo previsto
nesta clausula, a BREI devera enviar a Securitizadora, até o dia 30 (trinta) de cada més, o
relatorio referente a analise da documentacdo apresentada, de forma a possibilitar a
apuragdo ¢ liberagdo da respectiva parcela do Financiamento Imobiliario 2a DEVEDORA
no dia 10 (dez) de cada més, ou no dia 1itil subsequente, observada a estimativa constante
do item 2.C do Quadro Resumo™.

2.3.2.1. Nos termos do “Contrato de Prestacdo de Servigos”, formalizado, nesta data, entre
a Securitizadora e a BREI (“Contrato de Acompanhamento™), cabera a BREI, além da
prestagdo dos servigos de assessoria, (i) o acompanhamento ¢ verificagdo das condicGes /

para as liberagdes das parcelas do presente Financiamento Imobiliario, conforme evolugio /

i
;

da obra do EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO; (ii) a indicagio a Devedora da /
contratacio da empresa de engenharia responsivel pelas medicdes da obra do\J U i
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EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO ¢ gerenciamento de tais servigos; e (iii) a
indica¢do da contratagdo da empresa responsavel (a) pelo monitoramento financeiro da

utilizagdo dos recursos mensais ¢ (b) pela gestdo ¢ controle dos Créditos Cedidos
Fiduciariamente, gerenciamento e supervisdo de tais servigos, sendo certo que a emissdo

dos respectivos boletos de pagamento permanecerdo sob a responsabilidade da

DEVEDORA, que se obriga a emitir tais boletos pela Conta Centralizadora. .

2.3.3. Fica estabelecido que as condi¢Ges para a liberagdo das parcelas, previstas nas
Clausulas acima, sdo cumulativas, sendo que a ndo exigéncia de quaisquer delas devera ser
interpretada como mera liberalidade da Securitizadora, podendo referida condicdo ser
exigida a qualquer momento, inclusive para a liberagdo de parcelas futuras, sendo certo
ainda, que novos documentos e¢/ou esclarecimentos poderdo ser exigidos, apos a analise da
documentagao entregue.

2.3.4. Durante o periodo de construgio do EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO, a
CREDORA ou a Securitizadora, conforme o caso, deduzira das parcelas a serem liberadas
a Devedora as Taxas de Monitoramento previstas no item 3-N do QUADRO RESUMO e
providenciard os respectivos pagamentos contra o recebimento das respectivas notas
fiscais. Apods a liberagdo da ultima parcela do Financiamento Imobilidrio, ou inexistindo
possibilidade de liberagdo de parcelas, a Securitizadora enviara 38 DEVEDORA, aviso de
cobranga ou comunicagdo escrita, a seu exclusivo critério, relativa aos encargos que
deverio ser pagos pela DEVEDORA nas respectivas datas de vencimento.” ‘

2.3.5. Fica estabelecido que a falta de recebimento da comunica¢do ou do aviso de
cobranga acima mencionados nido exime a DEVEDORA de cfetuar qualquer dos
pagamentos previstos na presente CCB, nem constitui justificativa para atraso em sua
liquidacao. -

2.3.6. Fica expressamente estipulado entre as Partes contratantes que as importincias
relativas aos encargos decorrentes desta CCB ou de lei, correspondentes a cada uma das
Parcelas do Financiamento, serdo descontadas pela Securitizadora das parcelas a serem
liberadas a DEVEDORA, nas datas previstas para cada liberagdo e, inexistindo recursos
disponiveis, avisos de cobranga serdo emitidos conforme estabelecido na clausula 2.3.5.
acima.

2.3.7. A ndo liberagio, 3 DEVEDORA, de 2 (duas) parcelas consecutivas do
Financiamento Imobilidrio, em virtude de inadimplemento da DEVEDORA ou por
qualquer motivo a ela imputavel, importara no vencimento antecipado das Obriga¢des
QGarantidas, nos termos da alinea “t” da Clausula 10.1.-

2.3.8. Para os fins desta CCB, as despesas a seggm pagas na forma prevista nas clausulas \j \

\, \
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2.3.5 e 2.3.7 acima. correspondem as despesas de responsabilidade da DEVEDORA a
serem arcadas pelo Fundo de Despesas, listadas no Anexo X desta CCB.

2.4. Liberacio da Ultima Parcela do Financiamento

2.4.1. Para a liberagdo da ultima parcela do Financiamento Imobiliario, sera necessaria a
apresentagdo, pela DEVEDORA a BREI, da totalidade dos documentos indicados na
clausula 2.3.1, acima, bem como das seguintes comprovagdes:’

a) Apresentagdo do Auto de Conclusdo (“Habite-se”) relativo  ao
EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO, expedido pelo Poder Municipal competente;

b) Averbagdo da construgdo no Cartério de Registro de Iméveis competente (artigo 44
da Lei n® 4.591/64); -

) Apresentagdo da CND - Certiddo Negativa de Débitos Relativos as Contribuigdes
Previdencidrias expedida pelo INSS referente a construgio;

d) Apresentagio do CRF - Certificado de Regularidade de Situagio do FGTS;’

e) Integralizagdo dos CRIs em montante correspondente ao valor da tltima parcela do
presente Financiamento Imobiliario; € -

) Registro do respectivo Instrumento de Instituigdo, Especificagcdo e Convencdo de
Condominio, na forma a Lei n® 4.591/64, no Cartdrio de Registro de Imdveis competente;-

2) Conclusdo efetiva da obra, demonstrada a CREDORA pela BREI, através de
vistoria realizada por seus engenheiros ou profissionais por ela credenciados;-

h) Apresentagdo da Certiddo de Débitos relativos aos Tributos Federais e a Divida
Ativa da Uniido, com relacio a DEVEDORA; e -

i) Apresentagdo da Certiddo emitida pela Prefeitura Municipal, referente & conclusdo
de demoligéo, se aplicavel. -

2.4.2. A nio liberagdo, a DEVEDORA, da ultima parcela do Financiamento Imobilidrio \{

no prazo de até 90 (noventa) dias, em virtude de inadimplemento da DEVEDORA ou por

qualquer motivo a ela imputavel, importard no vencimento antecipado das Obrigacdes
Garantidas, nos termos da alinea “u” da Clausula 10.1. / '

2.5. Liberagio Extraordinaria de Recursos a DEVEDORA /

S

N m
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2.5.1. Desde que todas as Obrigagdes Garantidas estejam adimplidas e o Percentual
Minimo de Garantia (conforme abaixo definido) exceda 130% (cento e trinta por cento), a
Securitizadora podera liberar os recursos excedentes ao Percentual Minimo de Garantia &
DEVEDORA, desde que sejam direcionados para pagamento de despesas relacionadas ao
EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO. Para isso, a DEVEDORA devera encaminhar a
solicitagdo, contendo a descri¢do e valores necessdrios, para andlise previa e aprovagio
pela BRET em conjunto com a Securitizadora (“Liberagéo Extraordindria Devedora”)./'

3. DO MONITORAMENTO

3.1. A BREI fiscalizara a efetiva aplicagdo na obra dos recursos do Financiamento
Imobiliario, em obediéncia ao cronograma de obras, obrigando-se a DEVEDORA a
facilitar o acesso e¢ a colocar a disposi¢io da BREI todos os livros, documentos ¢
informagdes de sua competéncia que lhe forem solicitados, dentro do prazo das respectivas
notificagdes, importando em inadimplemento das obriga¢des desta CCB, qualquer ato da
DEVEDORA (e/ou da construtora) que impe¢a ou dificulte o monitoramento pela
CREDORA ou pela BREI -

3.2. O monitoramento da obra e a coordenagio do monitoramento da aplicagdo dos
recursos  decorrentes deste  Financiamento Imobiliarioc na  construgdo do
EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO, serdo realizados pela BREI, sendo certo que
todos os custos incorridos com as referidas contratagSes serdo arcados pela DEVEDORA,
observado o disposto no item 3-N do QUADRO RESUMO e no Anexo X. s

3.3. Se no monitoramento for constatada pela BREI a ndo proporcionalidade entre os
recursos liberados e as obras executadas ou as etapas previstas para a construgio, de acordo
com o cronograma fisico e financeiro, ressalvados apenas os eventos que
comprovadamente decorram de casos fortuitos ou for¢a maior, conforme previstos em lei, a
Securitizadora, a seu critério, poderad deixar de desembolsar os valores cuja liberagio
estava prevista, até que cessem os motivos que ensejaram a retengdo, quando entdo a
Securitizadora devera liberar os recursos para a DEVEDORA ou, entio, promover a
substituigdo da CONSTRUTORA, na qualidade de construtora, observado o procedimento
previsto nesta CCB.

3.4. No caso de descumprimento ou caso haja qualquer indicio de descumprimento do
cronograma fisico e financeiro do EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO, a
Securitizadora poderd, a seu exclusivo critério, exigir a realizagdo de vistorias
extraordinarias, sendo que, neste caso, o custo dessas vistorias extraordindrias,
independentemente de seu resultado, serd integralmente repassado 3 DEVEDORA e
deverd ser proporcional (i) ao mimero de vistorias extraordinarias realizadas e (ii) ao grau
de detalhamento das vistorias extraordinarias realizadas.
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3.4.1. A DEVEDORA poderi solicitar 3 BREI que realize vistoria extraordiniria para a
comprovagdo da readequacio do percentual executado ao previsto na presente CCB,
correndo por conta da DEVEDORA os custos de tal vistoria, dentro dos critérios
estipulados nesta CCB. A BREI ira analisar a pertinéncia do pedido, dentro de critérios
proprios, e autorizard ou ndo a realizagdo da respectiva vistoria.

3.4.2. Os custos da vistoria extraordinaria, de igual forma, serio devidos pela
DEVEDORA a BRE], ainda que se constate que a obra ndo atingiu o percentual executado
necessario para aquela liberagdo de recursos, e, portanto, niio haja a liberagio de recursos
pretendida pela DEVEDORA.. .

3.5. Asvistorias de que tratam as clausulas acima, destinam-se exclusivamente a aferir o
estagio das obras em razdo do cronograma fisico e financeiro apresentado e a verificagio
da efetiva aplicagio dos recursos do Financiamento Imobilidrio na construgio do
EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO objeto desta CCB, de acordo com o escopo dos
servigos contratados pela Securitizadora, por meio do Contrato de Acompanhamento,
ficando a Securitizadora e a BREI eximidas de toda e qualquer responsabilidade quanto a
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 alteragdes
posteriores, e no artigo 618 do Cédigo Civil Brasileiro. -

4. DO CALCULO DA REMUNERACAO, DA ATUALIZACAO MONETARIA
E DA AMORTIZACAO PROGRAMADA

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

VNa =VNe x C,

onde:

VNa: saldo devedor da CCB atualizado, calculado com 8 (o0ito) casas decimais,
sem arredondamento;

VNe: saldo devedor da CCB na Data de Integralizagio ou na Data de
Aniversirio  (conforme  abaixo  definidos), conforme o caso,
informado/calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento; e

C = fator acumulado das variagdes mensais do IPCA, calculado com 8 (oito)
casas decimais, sem arredondamento, apurado da seguinte forma:
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onde:
n = numero total de indices considerados na atualizag¢do do ativo, sendo “n” um
numero inteiro;

NIK = valor do miimero-indice do IPCA divulgado no segundo més anterior ao
més de atualizagio, caso a atualiza¢io seja em data anterior ou na propria Data
de Aniversidrio do ativo, conforme abaixo definido. Ap6és a Data de
Aniversario, valor do nimero-indice divulgado no més de atualizagdo;

NIK-1 = valor do ntimero-indice do IPCA divulgado no més anterior ao més
iikﬁi;

dup = nimero de dias uteis entre a Data de Integraliza¢do, conforme abaixo
definido ou a 1ultima Data de Aniversario, inclusive, e a data de calculo,
exclusive, sendo “dup” um niimero inteiro.

dut =. Numero de dias tteis entre a Data de Integralizacdo ou a ultima Data de
Aniversario, inclusive, ¢ a Data de Aniversario posterior, exclusive, sendo
“dut” um numero inteiro.

NI, \dur
O fator resultante da expressdo é (le-d) considerado com 8 (oito)
casas decimais, sem arredondamento.

O produtério € executado a partir do fator mais recente, acrescentando-se, em
seguida, os mais remotos. Os resultados intermedidrios sdo calculados com 16
(dezesseis) casas decimais, sem arredondamento.

O numero-indice do IPCA devera ser utilizado considerando idéntico nimero
de casas decimais divulgado pelo 6rgao responsavel por seu calculo.

Considera-se data de aniversirio o dia 10 (dez) de cada més (“Data de

Aniversério”), a partir do més subsequente ao da Data de Integralizagio.

O produto obtido com a aplicagio da atualizagdo monetaria sera
automaticamente incorporado ao Valor do Crédito. \l

Calculo da Remuneragdo da CCB: A remunerag¢do da CCB compreendera os juros

remuneratorios de 11,0% (onze inteiros por cento) ao ano, calculados a partir de um ano de

\ B
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252 (duzentos e cinquenta e dois) dias tteis, a partir da data da liberagdo da primeira
parcela desta CCB que coincide com a data de integralizacdo dos CRI (“Data de
Integralizacdo”), de forma exponencial e cumulativa, pro rata temporis, sobre o saldo

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

devedor atualizado, por dias uteis decorridos, até a data do efetivo pagamento desta CCB
(“Remuneracdo™), e pela Atualizagdo Monetaria prevista na alinea “a” da cldusula 4.1
acima, de acordo com a seguinte formula:

J = VNa x (Fator de Juros — 1), onde:

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

VNa = saldo devedor atualizado, informado/calculado com 8 (oito) casas
decimais, sem arredondamento, conforme acima definido;

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

. P
axa 35z
Fatorjurcs = {( 100 - 1) “}

onde:
taxa = 11,0% (onze inteiros por cento); ¢
DP = namero de dias uteis entre a Data de Integralizagdo ou da ultima Data de /
Aniversirio, inclusive, ¢ a data de calculo, exclusive, sendo “dup” um nimero
inteiro.
(a) Periodo de Capitalizagdo:
O primeiro periodo de capitalizagdo sera compreendido entre a Data de Integralizagdo,
inclusive, e a proxima Data de Aniversario, exclusive. O segundo periodo de capitalizacdo
sera compreendido entre a Data de Aniversario anterior ¢ a proxima Data de Aniversario.
Os periodos se sucedem sem solugdo de continuidade até o vencimento.
4.3. Amortizagdo do Principal:

O pagamento do Valor do Crédito sera realizado conforme formula abaixo:

AMi =VNA X Tﬂ.i

\'\ \ | ‘ 22
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AMi = Valor unitario da i-ésima parcela de amortiza¢io, calculado com 8 (oito) casas
decimais, sem arredondamento;

i

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

Tai = i-ésima taxa de amortizagdo, expressa em percentual, com 4 (quatro) casas decimais
de acordo com a tabela constante do Anexo I desta CCB.

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

4.3.2. Para os fins da Cldusula 4.3.1 acima, as Partes se obrigam a formalizar os
aditamentos necessarios aos Documentos da Operagdo, a fim de refletir o novo fluxo de
amortizagdo, sendo dispensada a convocagio e realizagdo de assembleia de titulares de CRI
para tal finalidade.

Todos os valores devidos pela DEVEDORA nos termos desta CCB deverdo ser
disponibilizados pela DEVEDORA a Securitizadora, até as 11:00h (onze horas) de cada
data de pagamento estabelecida nos Anexos I e 11 desta CCB./

4.2.  Nas hipoteses de restrigdo de uso, auséncia de publicagdo superior a 30 (trinta) dias,
suspensdo do calculo ou extingdo do IPCA/IBGE, a DEVEDORA concorda que a
Securitizadora utilize, para apuragdo dos valores devidos em razdo desta CCB, a partir da
data da impossibilidade, pela ordem e sem solugdo de continuidade, o IGP - DI da
Fundagdo Getilio Vargas; o IPC da Fundagdo Getilio Vargas; e o IPC da FIPE, ou outro
indice equivalente.

4.2.1. O IPCA/IBGE passara a ser novamente utilizado para apuragio dos valores devidos
em razdo desta CCB a partir de sua data de publicagio.-

5. DO PAGAMENTO DO FINANCIAMENTO

5.1. A DEVEDORA se obriga a pagar & Securitizadora, em moeda corrente nacional, o
saldo devedor apurado na forma prevista na clausula 4 desta CCB, nas datas de vencimento
indicadas nas tabelas constantes do Anexo I e II desta CCB, obrigatoriamente mediante
TED (Transferéncia Eletronica Disponivel) ou por outra forma permitida ou nio vedada
pelas normas entdo vigentes, na conta corrente n® 9662-8, mantida junto ao Banco

v\ ,
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Bradesco S.A., Agéncia 0134-1 de titularidade da Securitizadora (“Conta Centralizadora™)
sob pena de vencimento antecipado das Obrigagdes Garantidas, nos termos da alinea “v”
da Clausula 10.1. -

5.2. O pagamento da Remuneragdo seré feito em parcelas mensais, realizadas a partir da
Data de Integralizagdo, sendo o primeiro pagamento devido em 10 de novembro de 2019 e

o ultimo pagamento devido em 10 de dezembro de 2022, conforme tabela constante do
Anexo I, ¢

5.2.1. Todo e qualquer recurso decorrente dos Contratos Imobiliarios celebrados com os
Adquirentes das unidades autdnomas do EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO ora
financiado, deverdo ser pagos diretamente na Conta do Centralizadora e integrario, para

. todos os fins e efeitos de direito, a definigdo de Créditos Cedidos Fiduciariamente, sob

pena de vencimento antecipado Obrigagdes Garantidas, nos termos da alinea “w” da
Clausula 10.1. -

5.2.2. Os valores decorrentes de pagamentos antecipados feitos pelos proprios
Adquirentes, que resultem na liberagdo de unidades imobiliarias em decorréncia do
pagamento do VMD, antes do término da obra, serdo liberados 4 DEVEDORA pela
CREDORA ou pela Securitizadora, para que sejam utilizados na construgio do
EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO, observadas as disposi¢des do relatério da
empresa de engenharia, do relatério da empresa de monitoramento comercial e financeiro e
o Cronograma Indicativo. / '

5.2.3. Ocorrendo a liberagdo dos valores decorrentes de quitagdo ou pagamentos
antecipados feitos pelos Adquirentes 8 DEVEDORA, a CREDORA podera descontar o
valor liberado, da proxima parcela do Financiamento Imobilidrio ainda pendente de
liberagdo & DEVEDORA, ou a seu exclusivo critério, usar referidos recursos para
amortizagdo antecipada do saldo devedor, ji que o valor ajustado para o presente
Financiamento Imobilidrio levou em consideragio a necessidade de recursos da
DEVEDORA, para aplicacio no EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO. Na hipétese
de a CREDORA liberar valores decorrentes de pagamentos antecipados ou quitagdo feitos
pelos Adquirentes a DEVEDORA, ou ocorrer a amortizago parcial da divida, a presente
CCB e demais documentos celebrados no dmbito da Operagdo de Securitizagdo deverio ser
aditados antes da liberagdo da ultima parcela do Financiamento Imobiliario de forma a
refletir o saldo devedor final da operagdo. ¢

5.3. A DEVEDORA podera, ainda, utilizar eventuais recursos remanescentes do
patriménio de afetagdo para a quitagdo do saldo devedor do Financiamento Imobiliario
concedido por meio desta CCB, caso as obras do EMPREENDIMENTO
IMOBILIARIO estejam integralmente concluidas. -

\‘ \ 24
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6.1. Da Hipoteca

6.1.1. Em garantia de todas as obrigagdes, principais e acessorias, presentes e futuras,
decorrentes da CCB, incluindo, o Valor do Crédito, atualizagio monetaria, juros
remuneratorios, penalidades moratdrias, seguros, Despesas, custas ¢ emolumentos devidos
pela cobranga da divida, despesas com a excussdo de garantias, honordrios advocaticios, €
qualquer obrigagdo pecuniaria incorrida para a plena satisfagdo e integral recebimento dos
valores devidos pela DEVEDORA nos termos desta CCB (“Obrigagdes Garantidas™), nos
termos dos artigos 1.473 e seguintes do Cédigo Civil, ¢ outros dispositivos aplicaveis nos
termos da legislagdo em vigor, a DEVEDORA, em carater irrevogavel e irretrativel,
instituird em favor da Securitizadora, hipoteca em primeiro, tinico e especial grau sobre as
unidades do Imovel indicado no item 1-A do QUADRO RESUMO, correspondente as
unidades residenciais e vagas que integrario o EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO,
conforme descritas no Anexo IIT desta CCB, nos termos do instrumento de constitui¢do de
hipoteca (“Escritura de Hipoteca” e “Hipoteca”).

6.1.2. A Escritura de Hipoteca ¢ formalizada, nesta data, em instrumento proprio.

6.2. Da Alienacao Fiduciaria das Unidades

6.2.1. Apés a expedigdo do “Habite-se” do EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO, ¢ a
consequente individualizagdo das matriculas correspondentes a cada uma das 78 (setenta ¢
oito) Unidades, os titulares de CRI, reunidos em assembleia geral especialmente convocada
para esse fim, poderdo optar pela constitui¢do de alienagdo fiduciaria sobre os iméveis
objeto das matriculas decorrentes da matricula n® 69.495 do 2° Oficial de Registro de
Imoveis e Anexos da Comarca de Presidente Prudente, Estado de Sdo Paulo (“Alienagdo
Fiduciaria das Unidades”). Em caso de aprovagdo da Alienagdo Fiduciaria das Unidades, a
DEVEDORA ficara obrigada a constituir Alienacdo Fiduciaria das Unidades, em favor da
Securitizadora, sobre todas as unidades do EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO, que
ainda ndo tenham sido comercializadas (em estoque), nos termos da Lei 9.514/97. Para
tanto, a DEVEDORA se obriga a apresentar & Securitizadora o “Habite-se” em até 05
(cinco) dias de sua expedigdo para que a Securitizadora, observado o disposto no Termo de
Securitizac¢do, convoque assembleia geral de titulares de CRI para estes deliberem sobre a
constituigdo da Alienagdo Fiducidria das Unidades. <

6.2.2. Caso os titulares de CRI deliberem a favor da constitui¢do da Alienagdo Fiduciaria
da Unidades, a DEVEDORA devera providenciar, as suas expensas, a constitui¢do da
referida garantia, incluindo o respectivo registro da Alienagdo Fiduciaria das Unidades
perante o Registro de Imdveis competente em até 60 (sessenta) dias Uteis contado da
solicitagdo, neste sentido, lhe encaminhada pela Securitizadora. <

A\ ,
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6.2.3. Na hipdtese previstas na cldusula 6.2.2 acima, as partes se comprometem a envidar
os melhores esforcos para liberar a Hipoteca constituida nos termos da Escritura de
Hipoteca e providenciar o registro da Alienagdo Fiduciaria das Unidades no prazo previsto
acima, sendo referido prazo prorrogavel de comum acordo entre as Partes em caso de
exigéncias formuladas pelo competente Cartério de Registro de Iméveis.”

6.2.4. Sera de responsabilidade exclusiva da DEVEDORA a contracdo e pagamento de
todos os custos envolvidos na claboragdo dos instrumentos necessrios para a devida
formalizag¢do da Alienacio Fiducidria das Unidades, bem como as despesas de registro./

6.3. Da Autorizacio para a constituicio da Alienacio Fiduciaria das Unidades e da
Cessao Fiduciaria de Direitos Creditorios

6.3.1. Para os fins da constitui¢do da Alienagdo Fiducidria das Unidades e da cessdo
fiduciaria sobre os Créditos Cedidos Fiduciariamente, a DEVEDORA, neste ato, obriga-se
a incluir em cada um dos Contratos Imobilidrios as clausulas transcritas a seguir: /

“Clausula [X] - O [Comprador/Devedor] manifesta ter conhecimento de que a construgdo
do Empreendimento Imobilidrio esta sendo realizada, em parte, com recursos proprios da
[Vendedora/Credora], mas que parte da construgdo podera ser financiada por entidade do
mercado financeiro e de capitais, hipotese em que os recursos do financiamento serdo
aplicados com exclusividade na execugdo do empreendimento, a exemplo do que prevé o §
3°do artigo 31-A da Lei 4.591/64 com redagao dada pela Lei n® 10.9314/2004.”

Clausula [Y] - Ainda pelo presente instrumento, o [Comprador/Devedor] manifesta ter
conhecimento de que para concessdo do financiamento o agente financeiro podera exigir a
constitui¢cdo de garantia hipotecaria sobre o terreno e todas as construgoes que nele
vierem a ser erigidas, incluindo fracdo ideal e acessdes correspondentes a Area
Privativa/Fragdo ora vendida, razio pela qual a [Vendedora/Credora] solicitard que o
[Comprador/Devedor] autorize a constitui¢do da garantia hipotecaria.

Clausula [Z] - Adicionalmente, o [Comprador/Devedor], neste ato, autoriza o
[Comprador/Devedor] a ceder os direitos creditorios decorrentes deste Contrato para
companhia securitizadora de créditos imobiliarios, para os fins do artigo 8°, § unico, da
Lei 9.514/97.]”

6.3.2. Em relagdo aos Contratos Imobilidrios que ja estejam celebrados nesta data, a
DEVEDORA obriga-se a providenciar o aditamento para fazer constar as cldusulas acima. ¢

6.3.3. A DEVEDORA devera fazer com que tais autorizagdes constem em todos os
Contratos Imobiliarios, ja celebrados e a serem celebrados a partir desta data, no prazo de

26
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até 90 (noventa) dias contado da Data da Assinatura da CCB, sob pena de vencimento
antecipado das Obrigac¢des Garantidas, nos termos da alinea “y” da Cldusula 10.1.¢

60.4. Da Cessao Fiduciaria de Direitos Creditdrios

6.4.1. Sem prejuizo das demais garantias previstas nesta CCB, em garantia das
Obrigagdes Garantidas, a DEVEDORA, em carater irrevogavel e irretratavel, cede e
promete ceder fiduciariamente a Securitizadora, até a integral liquidacdo da das Obrigagdes
Garantidas, todos os direitos creditorios resultantes dos contratos de alienagdo das unidades
do EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO (“Contratos Imobilidrios™), conforme
descritos no Contrato de Cessdo Fiduciaria (“Créditos Cedidos Fiduciariamente™).

6.4.1.1. A DEVEDORA obriga-se, ainda, a incluir na garantia de cessdo fiduciaria
os novos créditos imobilidrios decorrentes de toda e qualquer alienagdo de unidades do
EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO efetivadas ap6s a celebragio desta CCB, nos
termos estabelecidos no Contrato de Cessao Fiduciaria. -

6.4.2. A Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditorios é formalizada, nesta data, em
. . o
instrumento proprio. *

6.4.3. Fica acordado entre as Partes que durante toda a vigéncia desta CCB o valor dos
direitos creditorios decorrentes dos Contratos Imobilidrios, bem como aqueles decorrentes
dos contratos de compra e¢ venda a serem celebrados com futuros adquirentes em
decorréncia de alienagdes de unidades autbnomas em estoque integrantes do
EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO ainda n3o comercializadas até a presente data,
devera corresponder a, no minimo, 130% (cento e trinta por cento) do valor total desta
CCB (“Percentual Minimo de Garantia”). O Percentual Minimo de Garantia Fiduciaria sera
apurado pela BREI pela proporg¢io entre o saldo devedor atualizado desta CCB, acrescido
de eventual parcela do Financiamento Imobiliario pendente de liberagdo, e o valor total dos
creditos decorrentes dos Contratos Imobiliarios, de adquirentes adimplentes, cedidos

fiduciariamente. -
6.5. Dos Garantidores

6.5.1. Os 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 ¢ quaisquer montantes devidos
nos termos desta CCB, pelo fiel e cabal cumprimento de todas as obrigagGes, principais e
acessorias, assumidas pela DEVEDORA, obrigando-se a honrar a garantia ora prestada,
independentemente de aviso, notificacdo ou interpelagdo judicial ou extrajudicial,
renunciando expressamente aos beneficios de ordem e preferéncia, incluindo aqueles
previstos nos artigos 333, paragrafo nico, 364, 827, 834, 835, 837, 838 e 839 do Cddigo
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Civil, e do artigo 794, do Cédigo de Processo Civil, e declaram, neste ato, ndo existir
qualquer impedimento legal ou convencional que lhes impegcam de assumir a garantia ora
constituida (“Garantia Fidejussoria”).

6.5.2. Cada um dos GARANTIDORES compromete-se a ndo cobrar, receber ou de
qualquer outra forma demandar, inclusive entre si, o pagamento de qualquer valor por eles
pagos 3 CREDORA em favor da DEVEDORA em decorréncia da Garantia Fidejussoria
da presente CCB, seja por subrogacdo ou a qualquer outro titulo, enquanto todas as
importancias que forem devidas 4 CREDORA n3o tenham sido integralmente pagas. Caso
qualquer GARANTIDOR receba quaisquer pagamentos da DEVEDORA em decorréncia
da Garantia Fidejussoria prestada nesta CCB, o GARANTIDOR recebera referidos
valores na qualidade de fiel depositario e se compromete a, independentemente de qualquer
notificagdo ou outra formalidade, transferir imediatamente 3 CREDORA, em fundos
imediatamente disponiveis e transferiveis, os recursos entdo recebidos, livres de quaisquer
dedugdes ou retengées em decorréncia de tributos, impostos ou contribui¢des fiscais,
sociais ou parafiscais. -

6.5.3. Na ocorréncia de quaisquer fatos que, a critério exclusivo da CREDORA,
comprovadamente venham a diminuir as garantias ora constituidas, a DEVEDORA se
obriga a substituir os GARANTIDORES no prazo maximo de 30 (trinta) dias corridos
ap0s o respectivo fato, cabendo a CREDORA o direito de aprovacdo dos novos avalistas, a
seu exclusivo critério, sob pena de vencimento antecipado das Obrigagdes Garantidas, nos
termos da alinea “x” da Clausula 10.1-

6.5.4. Cada um dos GARANTIDORES reconhece, adicionalmente, (} direito da
CREDORA de executar as garantias prestadas nesta CCB e no Contrato de Cessdo
Fiducidria, independentemente da ordem, simultinea ou separadamente, sem que isso
prejudique qualquer direito ou possibilidade de exercé-lo no futuro, a qualquer tempo,
como forma de receber seu crédito, com os devidos encargos.

6.5.5. Os GARANTIDORES responderio perante a CREDORA, ainda que a
DEVEDORA se encontre em processo de recuperagdo judicial ou extrajudicial ou tenha
requerida ou decretada sua faléncia, ocasido em que serd exigido dos GARANTIDORES
o resgate integral do débito entdo apurado.

6.5.6. A presente garantia abrange a totalidade das obrigagdes principais, acessorias e
moratdrias, presentes ou futuras, no seu vencimento original ou antecipado, inclusive
atualizagio monetaria, juros, multas e penalidades e todos os seus consectdrios
mencionados no item 3 do QUADRO RESUMO e subsistira at¢ o pagamento integral da
divida.

6.6.  Alienacio Fiduciiria de Cotas
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6.6.1. Sem prejuizo das demais garantias previstas nesta CCB, em garantia de todas as
Obrigacdes Garantidas,/cada um dos GARANTIDORES alicnara fiduciariamente a
SECURITIZADORA,/ com a anuéncia da DEVEDORA, (i) a totalidade das cotas de sua
propriedade emitidas pela DEVEDORA; (ii) todas e quaisquer outras Cotas que,
porventura, 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,
rendimentos, vantagens e direitos decorrentes das Cotas, inclusive lucro, fluxo de
dividendos, juros sobre capital proprio e/ou quaisquer outros proventos, quaisquer
bonificagdes, desdobramentos, grupamentos e¢ aumentos de capital por capitalizagio de
lucros e/ou reservas associados as Cotas (“Alienacdo Fiduciaria de Cotas”)..

6.6.2. A Alienagdo Fiduciaria de Cotas é formalizada, nesta data, nos termos do “Contrato
de Aliena¢do Fiduciaria de Cotas em Garantia e Outras Avencas” celebrado nesta data
entre 0s GARANTIDORES ¢ a Securitizadora, com interveniéncia da DEVEDORA

(“Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Cotas™).

7. EXTENSAO DAS GARANTIAS

7.1.  As Garantias instituidas para assegurar o cumprimento das Obrigagdes Garantidas,
assumidas pela DEVEDORA nesta CCB e nos demais Documentos da Operagio,
responderdo pela totalidade do Financiamento Imobilidrio concedido, atualizagio
monetaria, encargos, juros morat6rios ou compensatorios, pena convencional, honorarios
de advogados e custas judiciais, se for o caso.”

8. DA AMORTIZACAO EXTRAORDINARIA

81. E assegurado a4 DEVEDORA, apds o término das obras do
EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO, o direito de amortizar extraordinariamente de
forma parcial ou liquidar antecipadamente esta CCB de forma total, a partir do 16° (décimo
sexto) até o 21° (vigésimo primeiro) més de vigéncia desta CCB, com recursos
provenientes da Cessdo Fiduciaria, ou com recursos préprios, nos moldes previstos no
Sistema de Financiamento Imobiliario criado pela Lei n® 9.514/97, sem a incidéncia de
qualquer prémio de pré-pagamento.”

8.1.1. Na hipotese de liquidagdo antecipada, ou de amortiza¢do extraordinaria da divida,
sera considerado como Valor do Crédito para fins de amortizagdo extraordinaria parcial \/
¢/ou liquidagdo antecipada, o Valor do Crédito atualizado pela Atualizagdo Monetiria e
acrescido da Remuneragdo, calculada pro rata temporis, desde a Data de Integralizagdo ou
Data de Aniversario anterior e a data do efetivo pagamento, prémio, caso haja, ¢ de
eventuais valores e encargos devidos pela DEVEDORA no dmbito desta CCB. *
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8.1.2. No 4ambito da Operacio de Securitizagdo, os CRI serdo amortizados
extraordinariamente de forma parcial ou resgatados antecipadamente de forma total, nas
hipoteses de antecipagdo do fluxo de pagamentos devidos pela DEVEDORA nos termos
desta CCB (“Créditos Imobiliarios”), ou ainda, na hipdtese de ocorréncia de pré-
pagamento total ou parcial dos Créditos Imobiliarios, por parte da Devedora, sendo que o

pré-pagamento s6 podera ocorrer ap6s o 16° (décimo sexto) més de vigéncia da CCB. #

8.2. Nos casos em que a liquidagdo antecipada do saldo devedor ocorrer por motivo de
sinistro coberto pela apoélice de seguros, a DEVEDORA ou a seguradora, conforme o caso,
obrigar-se-a(30) junto & Securitizadora, pelo saldo devedor que sera apurado na forma
determinada nesta CCB. A DEVEDORA fica responsavel pela diferenc¢a entre o saldo
devedor apurado pela Securitizadora e o valor efetivamente recebido da seguradora.

9. DOS SEGUROS

9.1. A DEVEDORA se obriga a contratar os seguros de sua responsabilidade civil
como construtora (RCC) perante terceiros, de riscos de engenharia e danos fisicos no
imovel, conforme condi¢des previstas nos itens 3 “C”, “D” e “E” do QUADRO RESUMO
(“Seguros™), visando a manutengio da garantia hipotecaria ora instituida e a renova-los
previamente ao vencimento das apodlices de seguro. A obrigacdo ora estipulada estende-se
até a efetiva e integral liquidagio das Obrigacdes Garantidas junto a Securitizadora. /

9.2. A DEVEDORA sc obriga, ainda, a cumprir todas as disposi¢des previstas nas
alineas abaixo, referentes a contratagdo e renovagio dos seguros previstos na clausula
supra:

a) Deverd a DEVEDORA apresentar a analise da Securitizadora, no prazo de até 5
(cinco) dias apds a celebragdo desta CCB, a apolice de seguro contratado pﬁr"a 0
EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO, na forma prevista na clausula 9.1. supra,
ficando ciente a DEVEDORA que o valor de cobertura securitaria deverd ser, até a
conclusido da obra, no minimo, equivalente ao valor do custo de construgdo das unidades
hipotecadas pela DEVEDORA, conforme indicado no relatério de diligéncia datado de 26
de setembro de 2018 elaborado por Becpro Engenharia e Consultoria Ltda., inscrita no
CNPJ sob n° 12.656.157/0001-59 (“Custo de Construgdo”); ¢

b) A apolice dos Seguros devera ter a Securitizadora como unica e exclusiva
beneficiaria, para o fim de receber, diretamente da seguradora, a importancia
correspondente as indenizagGes, que poderdo ser aplicadas da seguinte forma: (i) aplicar o
valor excedente, quando possivel, na reconstrugio da parte sinistrada; (ii) na amortizagdo
ou liquidagdo das Obrigagdes Garantidas; e (iii) restituir 8 DEVEDORA o valor excedent
que porventura se verificar; .
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c) O pagamento dos prémios dos seguros contratados devera ser comprovado a
Securitizadora em até 5 (cinco) dias antes da data de liberagiio de cada parcela mensal do
Financiamento Imobilidrio para o caso de pagamento parcelado dos scguros ou, a
comprovagdo de quitagdo integral dos prémios dos seguros contratados, se os seguros
forem pagos a vista; :

d) As apdlices ndo 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 Seguro de Responsabilidade Civil; (ii) a data de liquida¢do da CCB ,e nio poderio
ser canceladas em hipétese alguma, sob pena de vencimento antecipado das Obrigagdes
Garantidas, nos termos da alinea “z” da Clausula 10.1;

€) A DEVEDORA devera notificar imediatamente a Securitizadora acerca de
qualquer fato que porventura possa prejudicar ou anular a cobertura securitaria

«

proporcionada pela apélice;

D A DEVEDORA devera, expressamente, arcar com todas as despesas exigidas pela
seguradora contratada, quanto ao pagamento da franquia e apresentagdo de documentos
para pagamento da indenizagdo securitaria, na forma prevista na apdlice ja mencionada;

2) A DEVEDORA compromete-se em contratar seguradora idonea ¢ que esteja
relacionada, dentre as definidas pelo 6rgdo competente, para atuagdo no Sistema
Financeiro da Imobilidrio; e*”

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

9.2.1. Caso qualquer apélice/d:: seguro venha a ser contratada tendo a CREDORA como
beneficiaria, a CREDORA’ neste ato, obriga-se a endossar a apolice em questio a
Securitizadora, no prazo de até 15 (quinze) dias uteis contado a data de celebragido do
Contrato de Cesséo.

10. DO VENCIMENTO ANTECIPADO

10.1. E facultado 3 CREDORA ou a Securitizadora, conforme o caso, considerar
antecipadamente vencida esta CCB e exigivel de imediato o pagamento do saldo devedor
da CCB, calculado na forma do Clausula 4, bem como das Despesas e¢ de eventuais
penalidades ou encargos, independentemente de aviso, notificagdo, interpelagdo judicial ou
éxtrajudicial, nos casos previstos em lei e nas seguintes hipoteses (cada uma, uma
“Hipotese de Vencimento Antecipado™): +

a) Se o andamento das obras for paralisado por mais de 45 (quarenta e cinco) dias,\J
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salvo motivo justificavel aceito pela Securitizadora;

b) Se¢ a DEVEDORA alterar o projeto de construgio do EMPREENDIMENTO
IMOBILIARIO sem o consentimento prévio e formal da Securitizadora; -~

) Se os recursos objeto do Financiamento Imobilidrio ndo forem integralmente
aplicados no EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO, bem como nio forem recolhidos
pontualmente os encargos fiscais e previdencidrios dele resultantes; ¢

d) Se o registro da Escritura de Hipoteca, do Contrato de Cessdo Fiduciaria ¢ do
Contrato de Alienagdo Fiducidria de Cotas ndo for efetivado no prazo de até 60 (sessenta)
dias contados da Data da Assinatura da CCB; - -

e) Se contra a DEVEDORA e¢/ou qualquer dos GARANTIDORES forem lavrados
validamente protestos de titulos exigiveis ou for proposta qualquer medida judicial
caracterizadora de impontualidade ou insolvéncia e que assim s¢ mantenham 'por mais de
10 (dez) dias tteis, bem como se qualquer deles encontrar-se em processo de recuperagio
judicial ou extrajudicial ou tiver sua faléncia requerida ou decretada, ou ainda sejam
identificados processos judiciais onde a DEVEDORA figure no polo passivo da respectiva
demanda, que envolvam valores superiores a R$ 300.000,00 (trezentos mil reais), com
excegdo das agdes trabalhistas e fiscais municipal, estadual e federal;” '

f) Se em razdo do reajustamento monetario da divida e da depreciagdo, deterioragdo
ou defasagem do valor das garantias previstas nesta CCB, estas ndo forem substituidas ou
reforcadas em valor suficiente para a respectiva cobertura, a critério exclusivo da
Securitizadora, apés decorridos 30 (trinta) dias da notificagdo que especificamente as
solicitar;

2) Se a DEVEDORA ceder ou transferir a terceiros os seus direitos e obrigagdes,
. < r . . .. ),’
inerentes a presente CCB, sem prévio e expresso consentimento da Securitizadora;

h) ~ Se sobre 0 EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO ou sobre as garantias ora
instituidas recairem ou forem instituidos quaisquer outros Onus, além daqueles previstos

nesta CCB; l

i) Se 0 EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO for desapropriado no todo ou sofrer
desapropriagdo parcial ou restrigdes urbanisticas ou de tombamento, ou se for constatada a
contaminacdo ou qualquer restricdo de uso do imoével, incluindo as relacionadas a
zoneamento, parcelamento de solo, preservagdo do patrimdnio ambiental, arqueolédgico e
historico que inviabilize ou diminua o valor comercial do EMPREENDIMENTO
IMOBILIARIO; -
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i} Se quaisquer das declaragdes feitas pela DEVEDORA ou pclos
GARANTIDORES nesta CCB provarem-se ou revelarem-se falsas, incorretas,
inconsistentes ou insuficientes; -

k) Se a DEVEDORA infringir quaisquer das estipulagdes contidas nesta CCB, em
disposi¢des legais ou regulamentares pertinentes a construgio do EMPREENDIMENTO
IMOBILIARIO ou as normas do Sistema de Financiamento Imobiliario - SFI, conforme o
disposto na Lei n® 9.514/97, inclusive com relagdo ao estrito cumprimento do memorial
descritivo e plantas do EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO;

1) Se houver qualquer alteragio ou modificag¢do 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, salvo caso fortuito ou de for¢a 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 averbagdo da CCI perante o 2° Oficial de Registro de Iméveis da Comarca de Presidente
Prudente/SP; (ii) do Contrato de Cessao Fiduciaria de Direitos Creditérios e do Contrato de
Alienacdo Fiduciaria de Cotas nos Cartérios de Registro de Titulos ¢ documentos
competentes, -

0) Se houver redugio do capital social da DEVEDORA e/ou da Vivatti ou se ocorrer
qualquer mudangca, transferéncia ou cessao, direta ou indireta, de seu controle
societario/acionario, direto ou indireto, ou, ainda, a incorporagdo, fusdo ou cisdo da
DEVEDORA ¢/ou da Vivatti, sem o prévio consentimento da Securitizadora; 4

P Se houver a distribuigdo de lucros pela DEVEDORA, ou por qualquer forma a
distribui¢io pela DEVEDORA, no todo ou em parte de seu resultado, antes da liquidacdo
integral desta CCB; .~

q) Se novos Contratos Imobilidrios, celebrados a partir desta data, ndo forem cedidos
fiduciariamente A Securitizadora, em decorréncia da promessa de cessdo fiducidria aqui
tratada;

r) Se, em caso de deterioraciio ou diminui¢do das garantias previstas nesta CCB, néo

forem elas reforgadas ou substituidas, apds solicitagdo da Securitizadora, no prazo de 30
(trinta) dias contados da solicitagdo formal nesse sentido enviada pela Securitizadora U

X
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10.5. Eventual atraso no pagamento do saldo devedor atualizado previsto na clausula
acima, sujeitara a DEVEDORA ao 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 Cdédigo de Processo Civil, o valor informado pela Securitizadora na forma do item 10.4
acima.

11. DA IMPONTUALIDADE

11.1. Ocorrendo impontualidade de qualquer obrigacdo de pagamento da DEVEDORA,
o valor devido sera atualizado monetariamente “pro rata die” com base no indice previsto
no item 3-B do QUADRO RESUMO, acrescido dos juros contratuais, desde a data do
vencimento até a data do efetivo pagamento, ¢ ainda dos juros de mora, que nunca serdo
inferiores a 1% (um por cento) ao més ou fra¢do 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 liquidagéo..~

11.2. Serdo igualmente devidas custas, despesas judiciais e honorarios advocaticios, se a
Securitizadora tiver de recorrer a processos judiciais para recebimento de seu crédito ou
defesa de seus direitos nos termos desta CCB. -

11.3. Serdo considerados mera liberalidade da Securitizadora e ndo caracterizardo
novagdo ou alteragdo contratual, quaisquer recebimentos efetuados fora dos prazos
estipulados ou sem a aplicagdo integral das penalidades previstas, bem como a nio
execugdo das Garantias ora prestadas ou o ndo exercicio imediato de qualquer direito de
que a Securitizadora seja titular.

12. DA EXECUCAO

12.1. Em caso de inadimplemento de qualquer obrigagdo oriunda desta CCB, a
Securitizadora podera iniciar o processo de execu¢do hipotecaria, seja conforme o rito
comum estabelecido pelo Codigo de Processo Civil ou o previsto nos artigos 31 e seguintes
do Decreto-Lei n° 70/66, combinado com o artigo 21, da Lei n° 8.004/90, atuando como
agente fiduciario qualquer um dos agentes financeiros credenciados pelo orgao federal
competente. A Securitizadora podera, também, a seu exclusivo critério, ¢ sem qualquer
ordem de preferéncia, executar os GARANTIDORES/AVALISTAS e as outras garantias
ora instituidas ou executa-las cumulativamente, caso cada uma delas, isoladamente, ndo ,/
seja suficiente para saldar o débito da DEVEDORA. / /

12.2. Caso, ap0s a aplicagdo dos recursos relativos aos Créditos Cedidos Fiduciariamente
para pagamento da divida, seja verificada a existéncia de saldo devedor remanescente, a

o\ .
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DEVEDORA permanecera responsavel pelo pagamento deste saldo, o qual devera ser

imediatamente pago pela DEVEDORA, nos termos previstos no §2° do artigo 19 da Lei n®

9.514/1997.

12.3. No caso de execucdo de quaisquer das garantias ora instituidas, independente do
rito pelo qual tenha optado a Securitizadora para realiza-la, a DEVEDORA ficara sujeita a
multa de 10% (dez por cento) sobre o valor da divida a titulo de pena convencional, nos
termos do artigo 409 e seguintes do Codigo Civil, além dos honorarios advocaticios e
demais cominagGes legais, bem como ao pagamento da remuneragdo do agente fiducidrio e

demais encargos previstos no Decreto-Lei n® 70/66, se for o caso. -

13. DAS DECLARACOES DA DEVEDORA

13.1. A DEVEDORA ¢ cada um dos GARANTIDORES declaram, sob as penas da lei,

expressamente que:

a) Conhecem a legislacdo especial que regulamenta o EMPREENDIMENTO

IMOBILIARIO (Leci n° 4.591/64);

b) Tém conhecimento de que a Hipoteca ora constituida abrange ndo s6 o imdvel
caracterizado, como também as acessdes, melhoramentos, construgdes e benfeitorias que

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 Operacdo de Securitizacdo e/ ou

as Garantias ora instituidas; -

d) Nido existem quaisquer litigios ou dividas sobre o Imovel

objeto do
EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO ou relativos aos Créditos Imobilidrios e aos
Créditos Cedidos Fiduciariamente, bem como agles reais, pessoais, reipersecutorias,

reivindicatorias, ambientais ou outras medidas judiciais que possam atingir as Garantias

prestadas na presente CCB;

e) O Imével, Créditos Imobiliarios ¢ os Créditos Cedidos Fiduciariamente ora -
oferecidos em garantia encontram-se livtes e desembaragados de quaisquer Onus,

gravames, dividas ou diividas; ¢

f) Nio se encontram em estado de necessidade ou sob coagdo para a celebragdo desta
CCB, quaisquer outros contratos e/ou documentos a ecla relacionados, tampouco tém
urgéncia em celebra-los, tendo tido tempo suficiente para a analise detalhada e diligéncia
para a celebragdo desses instrumentos; discutindo termos, taxas, prazos e demais
condig¢des, mediante recebimento prévio das minutas para exame, sendo assistidos por seuiJ
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advogados durante toda a negociac;ﬁo/

14. DAS DEMAIS INTIMACOES

14.1. Todas as intimagGes, avisos ou comunicagdes exigidas nesta, ou decorrentes desta
CCB, por quaisquer das Partes contratantes a outra, serdo feitos através de carta
protocolada ou carta registrada, requerendo-se devolugdo do recibo, ou equivalente, por "e-
mail”, ou através de Cartorio de Registro de Titulos ¢ Documentos. Qualquer notificagao,
aviso ou comunicagdo sera considerado recebido: (a) 48 (quarenta e oito horas) depois do
seu envio em caso de telegrama ou "e-mail”; (b) 10 (dez) dias apds o seu despacho, no
caso de carta registrada; e (¢) na data de recebimento assinada no protocolo, em caso de
carta protocolada. As notificagdes, avisos ou comunica¢des a que se refere esta clausula,
serdo enviados as Partes nos enderecos indicados no preambulo desta CCB ou nos
enderegos que quaisquer das Partes indicarem por escrito as demais. - -

| 15. DA CESSAQO
‘ .

| 15.1. Os direitos creditorios decorrentes desta CCB serdo cedidos pela CREDORA a

| Securitizadora para a realizagio de operagio de securitizagio, independentemente de aviso

| _ ‘ ou concordincia da DEVEDORA, subsistindo todas as clausulas desta CCB, incluindo as

| garantias constituidas nos termos desta CCB e dos demais documentos relacionados, em
favor da Securitizadora (“Operagdo de Securitizacio™). ¢

15.2. Apoés a securitizagdo dos direitos creditorios decorrentes desta CCB, as liberagdes
dos recursos 3 DEVEDORA, nos termos ajustados nesta CCB, ficara condicionada ao
recebimento, pela Securitizadora (que passara a ser, pela subrrogagdo, a credora dos
Créditos Imobiliarios), do valor securitizado, a ser pago pelos adquirentes dos CRI. ~

15.3. Caso o investidor do CRI nio proceda com o pagamento do valor de integralizagdo
dos CRI 2 CREDORA (Securitizadora), esta nao ficara responséavel por liberar os recursos
a4 DEVEDORA, tampouco respondera por quaisquer danos que a ndo liberagdo dos
recursos possa ocasionar, os quais deverio ser cobrados deste investidor, com o que desde
ja concorda a DEVEDORA. -

154. As disposi¢des das clausulas 15.1 a 15.3 sdo ajustadas em cardter irrevogével e
irretratavel, como condi¢do deste negocio, sendo compreendidas e aceitas pela
DEVEDORA, que esta expressamente de acordo com a isengdo de qualquer\l
responsabilidade por parte da CREDORA (ou da Securitizadora) na hipdtese prevista
nesta clausula 15 e subitens.

15.5. A FAPA nio assumird qualquer coobrigagdo quando da cessdo e do endosso da
presente Cédula, inclusive em relagdo a eventuais cessdes € endossos posteriores, \ej\

\\« Q< ,
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ainda, nio se responsabilizara pela adimpléncia ou solvéncia da Devedora em relagio aos
Créditos Imobiliarios.

15.6. Apds a celébrag:ﬁo do Contrato de Cessdo, o termo “CREDORA” passara a
designar unicamé/nte a Securitizadora, para todos os fins e efeitos de direito desta CCB e
das garantias.

16. DO MANDATO

16.1. A DEVEDORA em carater irrevogavel, como condigdo do negdcio, na forma do
artigo 684 do Cddigo Civil, nomeia e constitui a Securitizadora sua bastante procuradora,
até a solucdo total da divida, com amplos, gerais e irrevogaveis poderes para, em juizo ou
fora dele, no caso de desapropriagdo total ou parcial do Imdvel objeto da garantia,
representa-la no respectivo processo, recebendo, inclusive, a primeira citagdo, receber ¢ dar
quitagdo da indenizagdo correspondente, concordar ou ndo com o valor de avaliagdo do
imovel objeto da garantia, efetuar levantamento de depositos judiciais, representa-la, onde
for necessario, constituir advogados com a cliusula “ad judicia”, para agir em qualquer
juizo, instancia ou tribunal, com todos os poderes para o foro em geral, podendo
substabelecer o presente no todo ou em parte. A DEVEDORA constitui também a
Securitizadora sua bastante procuradora, com poderes irrevogaveis até a solugdo da divida,
para representd-la nas reparticdes publicas federais, estaduais ¢ municipais, cartoérios em
geral ¢ de registros imobiliarios, autarquias, bancos, companhias de seguro, institui¢des
financeiras em geral, inclusive Banco Central do Brasil ¢ Caixa Econdmica Federal e
demais entidades publicas ou privadas e sociedades de economia mista, tudo relacionado
com a presente CCB e com a Hipoteca nela contida, registros, taxas, desapropriagdes,
recuos ou investiduras, retificagdes na descri¢do do imoével objeto da garantia, podendo
pagar, receber seguros no caso de sinistro, receber impostos e taxas quando devolvidos
pelas reparti¢des, passar recibos, dar quitagdo, requerer, impugnar, concordar, recorrer,
desistir, enfim, praticar todo e qualquer ato necessario ao desempenho deste mandato.”

16.2. A DEVEDORA ¢ os GARANTIDORES se constituem reciprocamente
procuradores entre si, para o fim especial de receber citagdo, intimagdo, interpelagio,
notificagdes, e avisos de cobranga oriundos de processo de execugdo judicial ou
extrajudicial, onde figurem como parte, bem como para representagdo em re-ratificagdes,
alteracGes e/ou reformulagdes contratuais, sendo este mandato outorgado em cardter
irrevogavel, nos termos do artigo 684 do Codigo Civil, como condi¢do dos negocios aqui
pactuados, até solugéo final da divida. é

16.3. A outorga da procuracio mencionada nesta clausula, ndo importa na
obrigatoriedade da Securitizadora em exercer os poderes correspondentes, tratando-se tais

S

condi¢gdes de uma mera faculdade desta.

N y

T na forma da legislagao vigente: \) U
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18.3. Todas as pessoas que figurarem como DEVEDORA ¢ GARANTIDORES no
QUADRO RESUMO, por meio desta CCB, declaram-se solidariamente responsdveis por
todas as obrigagoes assumidas pela DEVEDORA e, assim, assinam esta CCB
concordando com todos os seus termos. -

18.4. Para os fins desta CCB, “Documentos da Operacdo” significa: (i) esta CCB; (ii) o
Contrato de Cessdo de Crédito; (iii) a Escritura de Emissdo de CCI; (iv) o Termo de
Securitizagdo; (v) a Escritura de Hipoteca; (vi) o Contrato de Cessdo Fiduciaria; (vii) o
Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Cotas; (viil) o boletim de subscrigdo; e (ix) o
“Contrato de Prestagdo de Servigos de Agente de Acompanhamento” celebrado nesta data
entre a CESSIONARIA, a BREI ¢ a DEVEDORA. -

18.5. As Partes declaram que esta CCB integra um conjunto de documentos que
compdem a estrutura juridica de uma securitizagdo de créditos imobilidrios viabilizada por
meio da emissdo dos CRI. Neste sentido, qualquer conflito em relagdo a interpretagdo das
obrigacdes das Partes neste documento devera ser solucionado levando em consideragdo
uma analise sistematica de todos os demais Documentos da Operagio.-

19. DO FORO

19.1. Fica eleito o Foro da Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sio Paulo, para que nele
venham a ser dirimidas quaisquer davidas ou litigios decorrentes do ora contratado.”

E assim por estarem as Partes justas ¢ 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, I (uma) identificada como “Via Negociavel” e 3 (trés) como *“Via Nido Negociavel”,
para que produza um s6 ¢ Gnico efeito, rubricando todas as folhas, na presenca das 2 (duas)7/
testemunhas que também assinam.

g

Sio Paulo, 18 de outubro de 2019.”

(O final desta pagina foi intencionalmente deixado em branco. Segue a pdgina de \/

assinaturas.)
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(Pagina 1/2 de assinaturas da Cédula de Crédito Bancdrio de Contrato de Financiamento
para Construgdo de Empreendimento Imobilidrio com Garantia de Cessdo Fiducidria e de
Promessa de Cessdo Fiducidria de Direitos Creditérios, Hipoteca em 1° Grau, Alienagdo
Fiducidaria de Cotas Garantia Fidejussoria e Outras Avengas, celebrado entre Familia
Paulista Companhia Fpotecaria e P,gf?m SPE Ltda. em 18 de outubro de 2019.)
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(Pagina 2/2 de assinaturas da Cédula de Crédito Bancdrio de Contrato de Financiamento
para Construgdo de Empreendimento Imobilidrio com Garantia de Cessado Fiducidria e de
Promessa de Cessdo Fiducidria de Direitos Creditérios, Hipoteca em 1° Grau, Alienagdo
Fiducidria de Cotas Garantia Fidejussoria e Outras Avengas, celebrado entre Familia
Paulista Companhia Hipotecdria e Patria SPE Ltda. em 18 de outubro de 2019.)

Qw Jlnt
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(verso da Cédula de Crédito Bancario de Contrato de Financiamento para Construgdo de
Empreendimento Imobiliario com Garantia de Cessdo Fiducidria e de Promessa de
Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditorios, Hipoteca em 1° Grau, Alienacdo Fiducidria de
Cotas Garantia Fidejussoria e QOutras Avengas, celebrado entre Familia Paulista
Companhia Hipotecdria e Patria SPE Ltda. em 18 de outubro de 2019.)

TERMO DE ENDOSSO

Por meio do presente Termo de Endosso, o credor desta Cédula de Crédito Bam?{o n.° FP
2310/19 (“CCB”), FAMILIA PAULISTA COMPANHIA HIPOTECARIA/ com sede
na Cidade de Santos, Estado de Sdo Paulo, na Rua Jodo }?éyssoa, n°® 63, Centro, CEP 11.013-
903, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 53.146.221/0001-39 (“Endossante™), endossa essa CCB
para a ISEC SECURITIZADORA S.A., sociedade por agdes com registro de companhia
securitizadora perante a Comissdo de Valores Mobilidrios, com sede na cidade de Sio
Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Tabapua, n° 1.123, 21° andar, conjunto 215, Itaim Bibi,
inscrita no CNPJ/ME sob o n® 08.769.451/0001-08 (“Securitizadora”), transferindo todos
os direitos constantes desta CCB, sem qualquer responsabilidade pelo cumprimento da
prestagdo constante do titulo, passando a Securitizadora a ser o novo “Credor” desta CCB,
ficando expressamente vedada a realizacdo de novos endossos.

I SANTANR e
Feddedke sk dedede e de oo ook ek ok e e el

s 2R Q,;‘,&i. §
ALOR ECONOMicO2 ¢

L. C20951AA008A85 RidY
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ANEXO1

Até 10/12/2021 799,99,
Até 12/12/2022 0.10%

45



'VI4A NEGOCIAVEL (ART. 29, §3", DA LEI N° 10.931/04) 2081
. = 10 - PRFS. PRUDENTE -

ANEXO II 0007448

Data de pagamento de Data de pagamento de
Més juros e atualizacdo Més juros e atualizagdo
monetdria monetdria
1 11/11/2019 20 10/06/2021
2 10/12/2019 21 12/07/2021
3 10/01/2020 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 10/05/2021 38 12/12/2022
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ANEXO II1

FUTURAS UNIDADES RESIDENCIAIS A SEREM HIPOTECADAS |

AREA UTIL DA | AREA TOTAL DA AREA UTIL DA | AREA TOTAL DA
UNIDADE TiPo UNIDADE (M) | UNIDADE (M?) UN'DADE TiPO UNIDADE {M?) | UNIDADE (M?)

1 TERREA 134,82 138,49 42 TERREA 134,97 138,64

3 TERREA 134,97 138,64 43 TERREA 134,97 138,64

4 TERREA 135,21 138,89 45 TERREA 134,97 138,64

5 TERREA 134,97 138,64 46 TERREA 134,97 138,64

6 SOBRADO 148,28 152,31 47 TERREA 134,97 138,64

7 SOBRADO 148,28 152,31 48 TERREA 134,97 138,64

8 SOBRADO 148,28 152,31 49 TERREA 134,97 138,64

9 SOBRADO 148,28 152,31 51 TERREA 134,97 138,64

11 SOBRADO 148,28 152,31 52 SOBRADO 142,66 146,54

13 SOBRADO 148,28 152,31 53 SOBRADO 143,04 146,93 |
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 SOBRADO 142,66 146,54

19 TERREA 134,97 138,64 60 SOBRADO 142,66 146,54

20 TERREA 134,97 138,64 61 SOBRADO 142,66 146,54

21 TERREA 134,97 138,64 62 SOBRADO 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 134,97 138,64 71 TERREA 134,97 138,64

32 TERREA 134,97 138,64 7?2 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 134,97 138,64

37 TERREA 134,97 138,64 77 TERREA 134,97 138,64 \/
38 TERREA 134,97 138,64 78 TERREA 71,27 74,94
41 TERREA 134,97 138,64

;
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RELACAO DE DOCUMENTOS

. Documentos para diligéncia financeira e comercial:

1. Alteragdes relativas ao Contrato Social ou Estatuto Social;

2. Compromissos de compra e venda de unidades imobiliarias, assinados pelas partes,
contendo o quadro resumo da venda;

3. Aditivos realizados aos compromissos de compra e venda de unidades imobiliérias
assinado pelas partes;

4. Documento suporte relativo ao distrato comercial dos compromissos de compra e
venda de unidades imobiliarias assinado pelas partes;

5. Relatério do sistema operacional do Incorporador relativo ao extrato de parcelas de

clientes (ficha financeira de clientes). Este relatorio devera estar: (i) corrigido
monetariamente até o ultimo dia do periodo de monitoramento, e (ii) com a posi¢do
comercial atualizada para o tiltimo dia do més de monitoramento;

6. Relatdrio do padrio do Incorporador com a Inadimpléncia das unidades imobiliarias
e as agOes tomadas para a solugdo da inadimpléncia;

7. Balancete Contabil no critério fiscal, contendo periodo findo: (i) do ultimo dia do
periodo de monitoramento ou (ii) do dltimo dia do pentltimo periodo de monitoramento;

8. Livro Razdo Analitico desde o inicio da atividade social até o periodo findo do
balancete contabil, conforme item 7 acima,

9. Composigdo analitica dos saldos das contas patrimoniais (do ativo e do passivo),

relativo ao balancete contabil, conforme item 7 acima;

10.  Template conforme formato ¢ padrdo OGFI descrevendo as transagdes entre partes
relacionadas 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 Contribui¢do Social);

12.  Certidoes Negativas de Débitos Tributarios (as certidoes abaixo deverdo ser
apresentadas para a Matriz e filiais do empreendimento imobiliério);

a) SRF / INSS;

b) Débitos trabalhistas;
c) Certiddo Negativa de Débitos de Tributos Imobilidrios (Certiddo Municipal); ‘&
13.  Renovagdo do Alvara de Construgio;

14.  Extratos de todas as contas correntes ¢ extratos de todas as aplicagdes financeiras
(renda fixa ou variavel);

15.  Relatorio de contas pagas — com identificagido da natureza dos gastos;

16.  Relatério de contas recebidas — com identificagdo do cliente, adquirente des
unidades imobiliarias;

17.  Extrato completo de clientes — Ficha financeira de clientes;

18.  Tabela de vendas;

/’/
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19. Relatério de Cronograma fisico: (i) porcentagem incorrida desde o inicio da
construgdo até o periodo de monitoramento mensal e (it) porcentagem a incorrer até o final
da construgio;

20.  Relatorio de Custo de obra orgado, incorrido e a incorrer;

21.  Relatorio de Amortizagdes do financiamento imobilidrio aberto por unidade
imobiliaria;

22.  Apresentagdo da ata da reunido e os relatérios financeiros apresentados no Gltimo
trimestre para a comissdo de moradores; €

23.  Pagamento dos servigos OGFI relativo ao periodo de acompanhamento financeiro.

|
\
Documentos para diligéncia da obra: ‘
Contrato de Construgdo e anexos; |
Org¢amento da Obra com a maior abertura possivel e em arquivo eletronico; |
tultimo cronograma aberto;
Medigoes Fisicas ocorridas até o momento (para obras iniciadas);
Desembolso incorrido até o momento, se possivel aberto e langado por grupo de

N N

orgamento (para obras iniciadas);
6. Acesso a projetos em .DWG;

7. Acesso a memoriais descritivos; \\
8. Acesso ao cronograma de suprimentos;
9 Acesso ao status das ligagdes definitivas;

10. Acesso a documentagdo da obra. \\’
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ANEXO YV
NOTIFICAGCAO AOS ADQUIRENTES — HIPOTECA E CESSAO FIDUCIARIA

[Local ¢ Data]

Unidade Auténoma: [}

Empreendimento Imobiliario: Condominio Residencial Multifamiliar Horizontal Essenza
House & Garden

Localizagdo:

Vendedora: Patria SPE Ltda.

Prezado Sr.(a) [*],

Tem?s a s/atisfz&c;ﬁo de comunicar que a FAMILIA PAULISTA COMPANHIA
HIPOTECARIA ¢ PATRIA SPE LTDA. celebraram o contrato de financiamento para
construgdo do empreendimento Condominio Residencial Multifamiliar Horizontal Essenza
House & Garden (“Empreendimento Imobiliario”), do qual vocé adquiriu a unidade

auténoma n° [].

Visando garantir o crédito concedido € o monitoramento da obra, a sua unidade e as
demais deste Empreendimento Imobilidrio foram dadas em garantia 3 FAMILIA
PAULISTA COMPANHIA HIPOTECARIA, sendo esta uma prética usual do mercado
imobiliario. Os Créditos Imobiliarios objeto do financiamento mencionado, foram cedidos
para a ISEC SECURITIZADORA S.A., com sede na cidade de Sdo Paulo, estado de Sao
Paulo, na Rua Tabapui, n® 1.123, 21° andar, conjunto 215, Itaim Bibi, inscrita no
CNPJ/ME sob o n° 08.769.451/0001-08 (“SECURITIZADORA").

A SECURITIZADORA monitorara o fluxo financeiro e evolugédo da(s) obra(s) do
Empreendimento Imobilidrio, sendo que a referida operagdo ndo alterard as condigGes
pactuadas entre vocé ¢ a PATRIA SPE LTDA. e previstas no seu compromisso de compra
e venda. A hipoteca sera liberada apds a conclusdo da obra com averbagdo do “Habite-se”
no Cartério de Registro de Imoveis competente e sem Onus para vocé.

Também em fung¢io do financiamento imobiliario, os recebiveis decorrentes do
compromisso de compra ¢ venda firmado com a PATRIA SPE LTDA., foram cedidos
fiduciariamente 3 SECURITIZADORA, que recebera tais valores, com a finalidade de
amortizar o financiamento imobiliario.

Em caso de duvidas ou para mais informagdes, entre em contato com a PATRIA \/
SPE LTDA.

|
‘ ‘ Atenciosamente.




’ VIA NEGOCIAVEL (ART. 29, §3°, DA LEI N° 10.931/04) ;
T 2.2RTD - PRFS, PRUDENTE%

CIENTE: 0007448

[ Y




e VIA NEGOCIAVEL (ART. 29, §3°, DA LEI N° 10.931/04) 22 RTD - PRES pmmw&%

' 00074485

ANEXO V1

MODELO DE CLAUSULA PARA INCLUSAO NAS PROMESSAS DE COMPRA E
VENDA '

s

O COMPRADOR possui conhecimento que fgi obtido financiamento junto 3 FAMILIA
PAULISTA COMPANHIA HIPOTECARIA| com sede na Cidade de Santos, Estado de
Sédo Paulo, na Rua Jodo P, ésoa, n® 63, Centro, CEP 11.013-903, inscrita no CNPJ/ME sob

o n°® 53.146.221/0001-39, para custeio das obras do Empreendimento Imobiliario, e, assim,
possui conhecimento de que estd hipbtecada, em primeiro grau, em favor daquela
Instituicdo Financeira, .como garantia do financiamento destinado a construgdo do
Empreendimento Imobilidrio, o terreno e as acessdes e, assim, também a unidade objeto da
presente promessa de compra ¢ venda, tendo sido cedida, ainda, em caréter fiduciario, os
direitos creditorios decorrentes da comercializagdo das unidades do Empreendimento
Imobiliario e também deste contrato.

1
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ANEXO VII

DETALHAMENTO DO EMPREENDIMENTO E DESTINAGCAO DOS RECURSOS

Empreendimentos imobiliarios conforme tabela abaixo (“Empreendimentos™):

‘Empreendimento

Os recursos seriao

destinados para a
construcao e/ou
desenvolvimento efou
, . . . expansio e/ou
Condominio Residencial . . . .
. . Valor integral obtido com o | incorporagdo e/ou
Multifamiliar Horizontal .
desembolso da CCB urbanismo e/ou
Essenza House & Garden L
participagdo do
Empreendimento

Imobilidrio, que, em [5] de \s
[Z] de 2019, estava [5]%

@

concluido.

J
4
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ANEXO VIII

MODELO DE DECLARACAO DE DESTINACAO DOS RECURSOS

PATRIA SPE LTDA., com sede no Estado de S3o Paulo, Cidade de Presidente Prudente,
na Estrada Domingos 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, DECLARA em cumprimento ao disposto na alinea “a” do item 1.B do
Quadro Resumo da fCédula de Crédito Bancario Imobiliaria n° FP 2310/19, emitida pela
PATRIA §PE }LTDA. em favor da FAMILIA PAULISTA COMPANHIA
HIPOTECARIA, em 18 de outubro de 2019 (“CCB”), que os recursos disponibilizados na
operagdo firmada por meio da CCB foram utilizados até a presente data para o

desenvolvimento de projeto de natureza exclusivamente imobiliaria, conforme descrito

abaixo:
Denominagdo do Percentual do Percentual
Empreendimento { Enderego Matricula CNPJ Recurso  do Recurso; Valor gasto
Imobiliario Estimado  Utilizado
Total utilizado no trimestre
Total devido 100% 100%
Presidente Prudente, [=] de [=] de 2019 ~
PATRIA SPE LTDA.
Nome: Nome:
Cargo: Cargo:

F
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CRONOGRAMA INDICATIVO DA DESTINACAO DOS RECURSOS

P ARCELA e e i12:9% ESTIMADO ."-’ni"’%:»?:f»’DESMBOLSOESTIMADO(RS)t T
MENSAL ACUMULADO MENSAL ACUMULADO
1 Até 30/10/19 19,88%. 39,88% RS 3.087.450,00 | RS  3.087.450,00
2 10/11/2019 3,13% 43,01% RS 448.391,00 | RS 3.535.841,00
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 671.871,00 | RS  5.542.858,00
6 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 6.898.060,00
8 10/05/2020 4,67% 71,15% RS 669.005,00 | RS 7.567.065,00
9 10/06/2020 2,56% 73,71% RS 366.735,00 | RS 7.933.800,00
10 10/07/2020 4,39% 78,10% RS 628.894,00 | RS  8.562.654,00
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 10/10/2020 4,64% 92,25% RS 664.708,00 | RS 10.589.767,00
14 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

N
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ANEXO X

ot

DESPESAS INICIAIS, RECORRENTES E EXTRAORDINARIAS

Despesas Iniciais e Recorrentes

|
Cuswos Etimados Operagdo . Vivati

m:m"”'a‘a'a"smmo 11.700.000 § 0 e 1100 tPCA  EERERE R
\ B i1 oxcicoicagdo® 11.00% » IPCA
213.048 .
nma L Fdee 13,58% + IPCA .
10.000
11.274.128
7 meses
e i * | P Diciica 5y LW Mobmww z Walovvocwmeen
ANBIMA ANBIMA 1428
FREITASLENE Assessoria legai FLAT RS 35000 RS 35000 RS
Sradesco Yarfta Cores MENSAL RS 80 RS g0 ®$ 1880
CETP 183 PreRegestro(R FLAY RS 15231 RS 15231 RS
CENP § 83 Regswo (R FLAT RS 273 RS b2z I -
CETP (B3 Regiswalli FLAT -3 1080 RS 1980 RS -
CENP { 83 Corta deTituer idade FLAT RS 71 RS E2 S - -
CETiP { 83 () Taxa fransagdo PAENSAL RS 66 RS 68 RS 2350
CETP 1 B3 (") Witzssdc Mensat MENSAL RS & RS 44 8s 1591
{ENP {83 Moduso de Disv :buigBo de Tituios (MDA} FLAT s 135 RS 136 RS -
1SEC Oiswiduigdo FLAT RS 2860 RS 2580 RS -
W Agerne Regisusdor FLAT RS 2818 RS 2814 RS -
Stw Custdd:s MENSAL RS 1128 RS 1125 & ap8ig
Stw Ficksc Brio BIMESTRAL RS 2838 RS 2812 & $0.647
Bradeszo Escrituragdo MENSAL RS 382 RS B2 & 13650
158 Emissho rar RS 98882 RS [TETTIN . '
15EC Tora de gestdo MEXSAL RS 2832 R$ 2832 RS 101 830 &
FAPA Criginador CC8 FLAT RS 23000 RS 23060 RS -
LK Contader MENSAL 23 116 RS 112 RS 3550
1] Auditorio MENSAL s 145 &S 345 RS 5217
Suw 1812 RS 2812 RS .

lmnarncSo Stw

| 4

{*) Custes Estimados

(*) Custos Estimados

Despesas Extraordinarias

FLAT

As despesas acima estdo acrescidas dos tributos.

A - Despesas de Responsabilidade da DEVEDORA que seriio arcadas com os recursos

do Fundo de Despesas:

remuneragdo da institui¢do financeira que atuar como distribuidor da

oferta dos CRI, do agente Escriturador ¢ do banco liquidante e todo ¢

qualquer prestador de servigo da oferta de CRI;

&
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remuneragao da Instituigdo Custodiante da CCI, sendo: (a) Implantagio
e 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 apds
a data de integralizagdo dos CRI; e (ii) Custédia da Escritura de
Emissdo de CCI: parcelas mensais de R$1.000,00 reajustadas pela
variagdo acumulada do IPCA, acrescido de impostos, sendo que a 1*
(primeira) parcela devera ser paga até o 5° (quinto) Dia Util ap6s a data
de integralizagdo dos CRI, e as demais parcelas deverdo ser pagas no

mesmo dia dos anos subsequentes;

a remuneragdo do agente fiduciario dos CRI sera a seguinte: & titulo de
honorarios pela prestagio dos servigos, serdo devidas parcelas
bimestrais de R$ 2.500,00 cada reajustadas pela variagdo acumulada do
IPCA, para o acompanhamento padrdo dos servigos de agente fiduciario
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 reestruturagdo das
condi¢des dos CRI apos a emissiio, bem como participagdo em reunides
ou conferéncias telefénicas, assembleias gerais presenciais ou virtuais,
serdo devidas ao agente fiduciario 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 estruturacdo da mesma, caso a operagdo ndo venha se efetivar,
(ii) execugdo de Garantias, (iii) o comparecimento em reunides formais
ou conferéncias telefonicas com a Emitente e¢/ou com os Titulares dos
CRI ou demais partes da Emissdo, (iv) analise a eventuais aditamentos
aos documentos da operagdo e implementa¢do das consequentes
decisdes tomadas em tais eventos; (iv) a implementagio das
consequentes decisdes tomadas em tais eventos, sendo referida

remuneragdo devida em 5 (cinco) Dias Uteis apds comprovacao da

Emitente;

&
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(iv)  despesas incorridas, direta ou indiretamente, por meio de reembolso,

previstas nos Documentos da Operagio;

v) despesas com formaliza¢do e registros, nos termos dos Documentos da

Operagao;
(vi) honorarios do assessor legal;

(vii)  despesas com a abertura e manutengdo da Conta Centralizadora; BREL:

Estas despesas deverao fazer parte do fundo de despesas

(viii) remuneragdo recorrente da Emitente, do Agente Fiduciario, da
Institui¢do Custodiante da CCI e do Agente Escriturador, se houverem.

- BREI: Estas despesas deverdo fazer parte do fundo de despesas

(ix) taxa de administragio mensal, devida & Securitizadora para a
manutengdo do Patrimdnio Separado serda de R$ 2.700,00, atualizada
pelo IPCA; BREIL Estas despesas deverdo fazer parte do fundo de

despesas

(x)  nos casos de renegociagdes estruturais dos Documentos da Operagéo
que impliquem na elaboragdo de aditivos aos instrumentos contratuais,
sera devida pela Emitente 4 Securitizadora uma remuneragio adicional d
equivalente a: (a) R$ 750,00 (setecentos 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
verificagdo de covenants, caso aplicavel. Estes valores serdo corrigidos
a partir da data da emisséo do CRI pélo IPCA, acrescido de impostos
(gross up), para cada uma das eventuais renegociagdes que venham a

ser realizadas, até o limite de R$ 20.000,00 (vinte mil reais) ano;
B — Despesas de Responsabilidade do Patriménio Separado:

(1) as despesas com a gestdo, cobranga, contabilidade e auditoria na
realizagio e administragdo do Patrimdnio Separado, outras despesas

indispensaveis a administragdo dos Créditos Imobiliarios, inclusive aU

b
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referentes a sua transferéncia na hipdtese de o Agente Fiduciario

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

(i1) as eventuais despesas com terceiros especialistas, advogados, auditores
ou fiscais relacionados com procedimentos legais incorridas para

resguardar os interesses dos Titulares de CRI e realizagio dos Créditos

Imobiliarios e das Garantias integrantes do Patrimdnio Separado, desde

que previamente aprovadas pelos titulares dos CRI;

(iii) as despesas com publicagdes em jornais ou outros meios de

comunicagdo para cumprimento das eventuais formalidades

relacionadas aos CRI;

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

sucumbéncia em agdes judiciais; e
(v)  os tributos incidentes sobre a distribuigdo 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 Patriménio Separadb seja insuficiente para arcar com as despesas
mencionadas no item acima, tais despesas serdo suportadas pelos Titulares de CRI, na

| proporg¢ao dos CRI detidos por cada um deles. %

D — Despesas suportadas pela Devedora: Constituem despesas da DEVEDORA, a serem%
pagas pela Securitizadora, com recursos retidos, das parcelas a serem liberadas &
DEVEDORA, nas datas previstas para cada liberagdo nos termos da CCB, as Taxas di(S

Monitoramento.

/
Y
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Registro de Titulos e Documentos
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2 Reg‘s tro Registro Civil de Pessoa Juridica
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- Protocolo n° 74.485
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CERTIDAO DE REGISTRO - Para Fins de Publicidade e Eficacia Contra Terceiros

CERTIFICO que o presente titulo foi Protocolado e Microfilmado sob n® 74.485 e registrado no Livro de Registro B deste
2° OFICIAL DE REGISTRO DE TiTULOS E DOCUMENTOS DA COMARCA DE PRESIDENTE PRUDENTE - SP, conforme
segue:

Registro n°: 68904

Apresentante: PATRIA SPE LTDA

Natureza.............. : CEDULA CREDITO BANCARIO

Observagdo... : CEDULA DE CREDITO BANCARIO DE CONTRATO DE FINANCIAMENTO PARA CONSTRUCAO DE
‘ EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO COM GARANTIA DE CESSAO FIDUCIARIA E DE PROMESSA DE CESSAO
3 FIDUCIARIA DE DIREITOS CREDITORIOS, HIPOTECA EM 1° GRAU, ALIENAGAO FIDUCIARIA DE COTAS, GARANTIA
\ FIDUJUSSORIA E OUTRAS AVENGCAS. Cédula de crédito bancario N° FP 2310/19; Valor do crédito R$ 11.700.000,00;
Vencimento 12/12/2022;

RECIBO DE PAGAMENTO

Emolumentos Estado lpesp Sinoreg T.J.S.P ISS Min.Publico] Diversos
R$ 2261,98 R$ 642,89 R$ 440,01 R$ 119,05 R$ 155,24 R$ 119,05 [ R$ 108,57 R$0,00
Diligéncia R$. 0,00
Total das Custas R$. 3846,79 T
Deposito Prévio R$. 3846,79
saldo R$. 0,00

Os valores devidos ao Estado e a Carteira de Previdéncia foram pagos conforme guia arquivada em cartério.

Presidente Prudente, 06/11/2019
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