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INSTRUMENTO PARTICULAR DE CESSAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS E
OUTRAS AVENCAS

Pelo presente instrumento particular com efeitos de escritura publica, na forma do artigo 38 da
Lein® 9.514, de 20 de novembro de 1997, as partes a seguir nomeadas e qualificadas:

FAMILIA PAULISTA COMPANHIA HIPOTECARIA, com sede na Cidade de Santos,
Estado de S3do Paulo, na Rua Jodo I;éssoa, n° 63, Centro, CEP 11.013-903, inscrita no
CNPJ/ME sob 0 n® 53.146.221/0001-39, doravante denominada simplesmente “CEDENTE”

ou “FAPA”;

ISEC SECURITIZADORA S.A., com sede na cidade de Sdo Paulo, estado de S3o 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, neste ato representada nos termos do seu Estatuto Social, doravante

denominada simplesmente “CESSIONARIA” ou “Emissora”.

E, na qualidade de “INTERVENIENTES ANUENTES”,

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, doravante denominada simplesmente “PATRIA” ou “Devedora™;

PAULO BAGNOLI DE ARRUDA CESAR FILHO, brasileiro, casado, 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 SSP/SP, residente e domiciliado na Cidade de Presidente

- Prudente, Estado de Sdo Paulo, & Rua Julio Prestes, n° 792, Bairro Jardim Aviac¢do, CEP

19020-440, doravante denominado simplesmente “Paulo”; e

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 sob o n° 14.804.463/0001-10,
doravante denominada simplesmente “Vivatti” e, em conjunto com Paulo, “Avalistas”.

CEDENTE e CESSIONARIA, em conjunto denominadas “Partes” e, individual e

indistintamente denominadas “Parte”.

CONSIDERANDO QUE:
(a) a CEDENTE ¢ legitima titular dos créditos imobilidrios originados na “Cédula de

Crédito Bancdrio de Contrato de Financiamento para Construgcio de Empreendimento
Imobilidrio com Garantia de Cessdo Fiducidria e de Promessa de Cessdo Fiducidria de
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Direitos Creditérios, Hipoteca em 1° Grau, Aliena¢do Fiduciaria de Cotas, Garantia
Fidejussoria e Outras Avengas — Cédula de Crédito Bancadrio n® FP 2310/19” emitida pela
PATRIA em favor da CEDENTE, cuja cOpia integra o presente instrumento em seu Anexo
I (*CCB” e “Créditos Imobiliarios”); a CEDENTE tem interesse em ceder e a
CESSIONARIA tem interesse em adquirir os Créditos Imobilidrios mediante o pagamento
do Prego de Cessdo (conforme abaixo definido) por meio do presente “Instrumento Particular

de Cessdo de Créditos Imobiliarios com Garantia Real e Fidejussoria e Outras Avengas”
(“Contrato de Cess3o”), para regular a cessio, pela CEDENTE & CESSIONARIA, dos
Créditos Imobiliarios;

(b)  por meio da “Escritura Particular de Emissdo de Cédula de Crédito Imobilidrio com
Garantia Real e Fidejussoria, sob Forma Escritural, firmada em 18 de outubro de 2019 pela
CESSIONARIA ¢ SLW CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA., instituicio
devidamente autorizada para esse fim pelo Banco Central do Brasil, com sede na Capital do
Estado de Sao Paulo, na Rua Dr. Renato Paes de Barros, n° 717, 6° e 10° andares, bairro Itaim
Bibi, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 50.657.675/0001-86, na qualidade de instituigdo
custodiante (“CCI”), a CESSIONARIA emitira 01 (uma) CCI I;presentativa da totalidade
dos Créditos Imobiliarios, objeto do presente Contrato de Cessio;

(©) a CESSIONARIA ¢ uma companhia securitizadora de créditos imobilidrios e
pretende adquirir os Créditos Imobilidrios com o tnico intuito de utilizé-los como lastro para
a emissdo de certificados de recebiveis imobiliarios (“CRI”); *

(d)  os Créditos Imobilidrios representados pela CCI serdo vinculados & 50° Série da 4*
Emissdo da CESSIONARIA, por meio do “Termo de Securitizagdo de Créditos Imobilidrios
da 50° Série da 4 Emissdo da ISEC Securitizadora S.A.” (“Termo de Securitizagio”);/

(e) a CESSIONARIA analisou as cldusulas e condigoes, inclusive, mas nio somente,
quanto as taxas, encargos, sistema de amortizacdo, valores, fluxos ¢ datas de vencimento
previstos na CCB que di origem aos Créditos Imobilirios, nio tendo verificado,
exclusivamente, o registro da garantia hipotecdria outorgada pela Devedora; o registro da
garantia de cessdo fiduciaria dos créditos imobilidrios decorrentes da alienagdo das unidades
auténomas do Empreendimento Imobilidrio nos competentes Cartérios de Registro de Titulos .
¢ Documentos (“Créditos Cedidos Fiduciariamente™); e o registro da garantia de alienagio

fiducidria de quotas no Cartorio de Registro de Titulos e Documentos, porquanto o prazo
previsto para tanto ainda nio transcorreu; !

® em virtude do exposto nas consideragdes anteriores, fazem parte da operagdo acima
descrita (“Operacdo”), entre outros, os seguintes instrumentos: (i) CCB; (ii) Contrato de
Cessdo (o presente instrumento); (iii) CCIL; (iv) Termo de Securitizagdo; (v) Contrato de
Cessdo Fiducidria; (vi) Contrato de Alienagio Fiducidria de Cotas; (vii) a Escritura de&

Pagina 2 de 19

\ J




2.2RTD - PRES. PRUDENTE-§

00074505

Hipoteca; (vi) o Boletim de Subscrigdo; e (vii) o “Contrato de Prestagdo de Servigos de
Agente de Acompanhamento” celebrado nesta data entre a CESSIONARIA, a BREI —
BRAZILIAN REAL ESTATE INVESTMENTS LTDA., sociedade com sede na Av. Brig.
Faria Lima, 1.663 — 3° andar, Jd. Paulistano, municipio de Sdo Paulo/SP, inscrita no CNPJ
sob N° 14.744.231/0001-14 (“BREI”), ¢ a DEVEDORA (todos adiante designados em
conjunto como “Documentos da Opera¢io”); -

(g)  as Partes dispuseram de tempo e condigdes adequados para a avaliagio e discussio de
todas as clausulas deste Contrato de Cessdo, cuja celebragio e execugdo sido pautadas pelos
principios da igualdade, probidade, lealdade € boa-fé; ¢

(h)  as Partes dispdem das devidas autoriza¢des societirias e legais necessdrias i
celebracdo deste Contrato de Cessdo. -

Resolvem as Partes, na melhor forma de direito, celebrar o presente Contrato de Cessio, que
sera regido pelas clausulas e condigdes a seguir descritas: ~

Os termos em letra maifiscula ou com iniciais maitisculas empregados e que ndo estejam de
outra forma definidos neste Contrato de Cessdo s3o aqui utilizados com o significado
correspondente a eles atribuidos nos Documentos da Operagdo (conforme abaixo definido)./

CLAUSULA PRIMEIRA — DO OBJETO

L.1.  Cessdo de Créditos. O presente Contrato de Cessdo tem por objeto a cessdo onerosa,
em carter irrevogavel e irretrativel, pela CEDENTE 4 CESSIONARIA, dos Créditos
Imobilidrios, abrangendo, assim, todos os direitos, garantias, privilégios, preferéncias,
prerrogativas, acessorios, agdes e obrigagdes decorrentes da CCB e inerentes aos Créditos

Imobiliarios, compreendendo, quanto aos Créditos Imobilidrios, o principal, atualizac¢do
monetdria, juros, encargos moratdrios, penalidades, indenizagdes, seguros, garantias ¢ demais
encargos contratuais e legais previstos na CCB (“Cessfio de Créditos Imobiliarios™).

1.1.1. A CEDENTE se obriga a adotar todas as medidas necessérias para fazer a Cessdo de
Créditos Imobilidrios sempre boa, firme e valiosa, mcluswe perante a Devedora. ”

1.1.2. As Partes estabelecem que a CESSIONARIA ficara responsavel pela guarda de todos
e quaisquer documentos originais ou copias simples que evidenciam, constituem, amparam €
representam a valida e eficaz constituigdo dos Créditos Imobilidrios, incluindo no que se
refere a formalizagdo de toda e qualquer garantia relacionada aos mesmos, resguardadas as
vias originais dos Contratos Imoblhanos que, de acordo com o quanto previsto na CCB,

ficario na posse da PATRIA, na quahdade de fiel depositaria, sujeita as disposi¢des dos J

, artigos 638 ¢ 640 do Codigo Civil.
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1.2. Emissdo dos CRI. A presente Cessdo de Créditos Imobilidrios se destina a viabilizar a
emissdo da 50° Séric da 4* Emissio de CRI da CESSIONARIA, de modo que os Créditos

Imobiliarios, seus acessoOrios e garantias serdo vinculados aos CRI até o vencimento e o

resgate destes. ”

1.3. Anuéncia da Devedora e dos Avalistas: Nos termos do artigo 290 do Coédigo Civil
Brasileiro, a Devedora e os Avalistas se declaram cientes e concordam plenamente com todas
as clausulas, termos e condigdes deste Contrato de Cessdo nada tendo a opor, comparecendo
neste instrumento, ainda, para tomar conhecimento ¢ anuir com a Cessido de Créditos. /

CLAUSULA SEGUNDA - DA CESSAO E DO VALOR

2.1. Saldo Devedor. A CEDENTE, na melhor forma de direito, cede e transfere a
CESSIONARIA os Créditos Imobiliarios, assim considerados todos os direitos, garantias,
privilégios, preferéncias, prerrogativas, acessorios, agdes ¢ obrigagdes, sendo a presente

Cessdo de Créditos Imobiliarios realizada sem qualquer coobriga¢do ou responsabilidade da -
CEDENTE, scja solidaria ou subsidiaria, no tocante a liquidagdo dos Créditos Imobiliarios. /

2.2.  Prego da Cessdo. Pela cessdio dos Créditos Imobilirios, a CESSIONARIA pagar 3
CEDENTE o valor total de R$ 11.700.000,00 (onze milhdes e setecentos mil reais) (“Prego
da Cessdo”), observado que R$ 435.873,00 (quatrocentos e trinta e cinco mil, oitocentos e

setenta e trés reais) serdo deduzidos do pagamento da primeira parcela do Pre¢o da Cessdo
para a constituigdo de um fundo de despesas com o objetivo de assegurar o pagamento das
despesas decorrentes dos CRI, no dmbito da Operagdo de Securitizagdo, prevista no Anexo X
da CCB (“Fundo de Despesas™).

2.2.1. O pagamento do Preco de Cessio sera realizado pela CESSIONARIA, observadas as
Condigdes pra Liberagdo das Parcelas (conforme definidas na Clausula 2 da CCB), apés as
respectivas chamadas de capital aos titulares de CRI, e de acordo com o desenvolvimento das
obras do Empreendimento Imobilidrio, observado o Cronograma Indicativo, o Relatério de
Liberagdo de Parcelas (conforme definidos no item 1-B do Quadro Resumo da CCB e item 3-
G do Quadro Resumo da CCB).

2.2.2. O pagamento do Prego da Cessdo sera realizado pela CESSIONARIA, por conta ¢
ordem da CEDENTE diretamente 4 PATRIA, por meio da retencdo dos respectivos recursos

na Conta Centralizadora (abaixo definida). O Prego de Cessdo permanecera retido na Conta
Centralizadora, e, somente serd disponibilizado 3 PATRIA, desde que preenchidas as /
Condigdes para Liberagdo das Parcelas, nos prazos e termos previstos na Clausula 2 da CCB. \/ A

2.2.3. De acordo com os termos da CCB e apos o recebimento pela PATRIA da totalidade
do pagamento realizado pela CESSIONARIA, conforme Clausula 2 acima, as obriga¢des de
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pagamento do Preco de Cessio da CESSIONARIA ¢ da CEDENTE serio consideradas
cumpridas, representando plena e geral quitagio pela PATRIA a CESSIONARIA ¢ a
CEDENTE por tais obrigagGes, nos montantes ali previstos, sendo certo que os comprovantes
de deposito e compensacio na conta corrente n® 13010870-4, mantida pela PATRIA na

agéncia n°® 0033, do Banco Santander S.A. (“Conta de Livre Movimentacio”).

2.3. Mediante a celebragdo do presente instrumento, os Créditos Imobilidrios passam a
pertencer integral e incondicionalmente 3 CESSIONARIA a partir desta data, ficando esta
investida desde logo no direito de cobrar e receber da Devedora, as prestagdes que doravante
se vencerem, assim como a exercer todos os direitos, agdes ¢ obrigagdes que antes competia a
CEDENTE. *

CLAUSULA TERCEIRA - PAGAMENTOS

3.1. Os pagamentos dos Créditos Imobiliarios, que incluem ndo s6 os valores pagos a titulo
de principal, juros e demais encargos, mas também quaisquer das indenizagdes, multas ou
compensagdes previstas na CCB, seja em razio do seu vencimento original ou rescisdo
antecipada, serdo devidos integralmente, incluindo eventuais encargos moratorios, e
depositados na conta corrente da CESSIONARIA, mantida junto ao Banco Bradesco,
agéncia 0134-1, conta corrente n°® 9662-8 (“Conta Centralizadora"), sob pena de vencimento

antecipado das Obrigacoes Garantidas, nos termos da alinea (v) da clausula 10.1 da CCB.

3.2. A PATRIA comparece a este Contrato de Cessdo, na qualidade de interveniente
anuente, para declarar-se ciente de todos os termos da presente cessdo, incluindo os demais
Documentos da Operac¢do da qual ndo scja signataria, obrigando-s¢ a promover o pagamento
dos valores devidos por conta da CCB, diretamente na Conta Centralizadora, assim como
obrigando-se a direcionar os Créditos Cedidos Fiduciariamente para esta mesma Conta
Centralizadora.

3.3. Todos e quaisquer recursos relativos aos pagamentos dos Créditos Imobiliarios nio
estdo sujeitos a qualquer tipo de retengdo, desconto ou compensagdo com, ou em decorréncia
de outras obrigacdes da CESSIONARIA ou da PATRIA. ¢

3.4. A CESSIONARIA devera liberar os recursos previstos na CCB, referentes as parcelas
do financiamento 4 PATRIA, sempre que estiverem preenchidas as condiges para tanto, nos

prazos, tempo e modo ali previstos, observado o disposto na Clausula 6.4.3 da CCB:

3.5. O pagamento do Prego da Cessio ficard condicionado ao recebimento, pela \I
CESSIONARIA, do valor securitizado, a ser pago pelo adquirente dos CRI. 4
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3.6. Caso o adquirente dos CRI ndo proceda com os pagamentos dos valores de
integralizagdo dos CRI a CESSIONARIA, esta ndo ficard responsavel por realizar o
pagamento do Prego da Cessdo ¢ a CEDENTE desobrigada a liberar quaisquer recursos a
PATRIA, tampouco responderdo por quaisquer danos/que a ndo liberagdo dos recursos possa
ocasionar, com o que desde ja concorda a PATRIA.

3.7. Esta disposi¢do é ajustada em carater irrevogavel e irretratavel, como condigdo deste
negécio, sendo compreendida e aceita pela PATRIA, que esta de acordo com a isengdo de
qualquer responsabilidade por parte da CEDENTE e¢/ou da CESSIONARIA na hipétese
prevista nas Clausulas acima. <

CLAUSULA QUARTA —~DECLARACOES E GARANTIAS

4.1. Declaracgdes de Parte a Parte. Cada uma das Partes declara e garante a outra, na data de
assinatura deste Contrato de Cesséo, que:-~ ” :

(@) ¢ uma sociedade devidamente constituida e em funcionamento de acordo com a
legislagdo e regulamentagdo em vigor; -

(b)  possui plena capacidade e legitimidade para celebrar o presente Contrato de Cessio,
realizar todas as operagdes aqui previstas e cumprir todas as obrigagdes aqui assumidas, tendo
tomado todas as medidas de natureza societiria e outras eventualmente necessarias para
autorizar a sua celebragio, implementar todas as operagdes nele previstas e cumprir todas as
obrigacdes nele assumidas; #

(0 os representantes legais ou mandatarios que assinam este Contrato de Cessdo tém
poderes legais, contratuais e/ou estatutarios ¢/ou estdo legitimamente outorgados para celebrar
o presente Contrato de Cessdo, bem como para assumir todas as obrigagdes aqui
estabelecidas; ~

(d)  este Contrato de Cessdo é validamente celebrado e constitui obrigagio legal, valida,
vinculante e exequivel, de acordo com os seus termos; .~

(e) a celebragio do presente Contrato de Cessdo e o cumprimento de suas obrigagdes (i)
ndo violam qualquer disposicdo contida em seus documentos societdrios; (i) nio violam
qualquer lei, regulamento, decisdo judicial, administrativa ou arbitral, a que esteja vinculado; %
e (iii) ndo exigem consentimento, a¢do ou autorizagdo de qualquer natureza que ndo tenha
sido devidamente obtidos; 7

Pagina 6 de 19




2.2 RTD - PRFS_ PRUNENTE-

00074505

(H estd apta a cumprir as obrigagdes previstas neste Contrato de Cessdo e agird em
relagdo a ele com boa-fé, probidade ¢ lcaldade; ¢

(g) foi informada e avisada de todas as condi¢gdes e circunstincias envolvidas na
negociagdo objeto deste Contrato de Cessdo ¢ que poderiam influenciar a capacidade de
expressar a sua vontade, tendo sido assistida por advogados durante toda a referida
negociagdo.

4.2. Declaragoes sobre os Créditos Imobiliarios. A CEDENTE declara que:/

(a) ¢ legitima detentora dos Créditos Imobiliarios, sobre o quais ndo recaem quaisquer
onus, gravames ou restri¢goes de qualquer espécie ou forma, sendo desconhecida a existéncia
de qualquer fato que a impega ou restrinja o direito de proceder a este Contrato de Cessio;

(b)  seresponsabiliza pela existéncia e correta formalizagio da CCB; #

() ndo se encontra impédida de realizar a presente Cessdao de Créditos Imobiliarios, a
qual inclui, de forma integral, todos os direitos, agdes, prerrogativas e garantias dos Créditos
Imobilirios; ~

(d)  ndo ha aditivos 4 CCB que ndo estejam devidamente formalizados; -

() ndo tem conhecimento da existéncia de processos administrativos ou judiciais,
pessoais ou reais, de qualquer natureza, contra si em qualquer tribunal, que afetem ou possam
vir a afetar os Créditos Imobiliarios, ou, ainda que indiretamente, o presente Contrato de
Cessdo; /

0 os Créditos Imobili4rios estio aptos para a cessdo;

(2) a Cessdo de Créditos Imobilidrios ndo caracteriza (i) fraude contra credores, conforme
previsto nos artigos 158 a 165 do Codigo Civil; (ii) infragdo ao artigo 286 do Cddigo Civil;
(if) fraude a execugdo, conforme previsto no artigo 792 do Cédigo de Processo Civil; ou (iv)
fraude, conforme previsto no artigo 185, caput, do Cddigo Tributario Nacional, bem como
ndo € passivel de revogacgdio, nos termos dos artigos 129 e 130 da Lei n° 11.101, de 9 de
fevereiro de 2005. /" |

4.3.  Declaracoes Adicionais da CEDENTE. A CEDENTE adicionalmente declara que: \s

(@) ndo foi expressamente declarada insolvente, ¢ ndo se encontra em situa¢io econdmica
que possa ser considerada de insolvéncia ou de incapacidade de pagar suas dividas no
vencimento; <
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(b)  ndo ha qualquer litigio em curso ou iminente contra a CEDENTE que possa de
qualquer forma impedir, alterar ou retardar o implemento das obrigagdes estabelecidas neste
Contrato de Cessdo e nos Documentos da Opera¢&o e ndo existem fundamentos para tanto; -

/7

(c) efetuou regularmente o pagamento de todos os tributos a que esta obrigada;

(d)  cumpre com todas as leis e regulamentagdes trabalhistas, incluindo, mas ndo se
limitando, dquelas relativas ao pagamento de adicionais e horas-extras, cumprimento de
jornadas de trabalho, término de relagdes de trabalho, bem como seguranga do trabalho; todas
as obrigagdes e pagamentos de natureza contratual, trabalhista ou previdencidria, relacionados
(i) aos empregados de terceiros prestadores de servicos a CEDENTE; e (ii) aos proprios
prestadores de servigos da CEDENTE s3o ¢ sempre foram devidamente cumpridos e/ou
pagos a essas partes, até onde tem conhecimento; e

(e) ¢é sociedade regularmente constituida em conformidade com a lei aplicavel e seu
. /7
estatuto social. ~

4.4. Declaracdes da CESSIONARIA. A CESSIONARIA declara que: /

(a) avaliou por si, com meios proprios, os Documentos da Operagdo e garantias € néo/se
baseou em quaisquer avaliagbes feitas pela Cedente em relagdo a qualidade creditiiia da”
Devedora e dos Avalistas e¢/ou & formalizagio juridica dos Documentos da Operagio; e

(b) esta ciente e concorda com todos os termos, prazos, cldusulas e condigdes da CCB.

4.5. As obrigagoes para as quais ndo tenha sido estabelecido prazo especifico para seu
cumprimento serdo exigiveis no prazo de 10 (dez) dias uteis contados do recebimento, pela
CEDENTE, de notificagio enviada pela CESSIONARIA, nos termos deste Contrato de
Cessio, exigindo o cumprimento da obrigagdo respectiva.

4.6. Caso qualquer das declaragdes e garantias prestadas acima seja ou venha a se tornar
inveridica ou incorreta, a Parte prejudicada podera notificar a outra Parte para que tome as
medidas necessarias para corrigir tal inveracidade ou incorregdo, no prazo de 30 (trinta) dias
contados do recebimento da referida notificagdo, nos termos deste Contrato de Cessdo, sem
prejuizo de exigir o cumprimento das demais garantias estabelecidas neste Contrato de
Cessio, ou, ainda, do direito de, transcorrido este prazo, a seu exclusivo critério, dar por
rescindido o presente Contrato de Cessio e exigir indenizagdo, na forma da lei, pelos danos e
prejuizos sofridos pela Parte prejudicada em decorréncia de tal inveracidade ou incorregéo./ \J

CLAUSULA QUINTA - DAS CONDICOES APLICAVEIS A CESSAO
FORMALIZACAO DA CESSAO '

VX
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5.1. Arrecadacio das Amortiza¢des Extraordindrias, Liquidagio Antecipada, Indenizagdes

¢ prestacdes mensais. Fica a CESSIONARIA responsivel pela gestio dos Créditos
Imobiliarios, a qual contratou a BREI para esta finalidade. Caso haja valores recebidos pela
CEDENTE em nome da CESSIONARIA, estes serdo transferidos pela CEDENTE a
CESSIONARIA no prazo de 3 (trés) dias uiteis contado do seu recebimento, sob pena de
multa convencional, ndo compensatéria, de 2% (dois por cento) sobre o valor transferido em
atraso, acrescido de juros de mora de 1% (um por cento) ao dia. A arrecadagdo, pela
CESSIONARIA, deverd abranger quaisquer pagamentos relacionados aos Créditos
Imobiliarios porventura realizados 8 CEDENTE, incluindo, mas ndo se limitando, aqueles -
relativos a amortizagdes extraordindrias, prestagdes mensais, liquidagdes antecipadas/
realizadas pela Devedora e as quitagoes decorrentes da indenizagdo dos seguros por sinistro.

5.1.1. Tendo em vista o disposto na Clausula 3.2., acima, a CEDENTE obriga-se a transferir
4 CESSIONARIA, no prazo de até 3 (trés) dias uteis apds o recebimento, eventuais valores
decorrentes dos Créditos Imobiliarios ou dos Créditos Cedidos Fiduciariamente que venha a
receber diretamente da Devedora ou dos adquirentes das unidades do Empreendimento
Imobiliario. /

5.1.2. A arrecadacdo, pela CESSIONARIA, ou transferéncia, pela CEDENTE a
CESSIONARIA, dos Créditos Imobilidrios, conforme disposto na Clausula 5.1. supra, sera
realizada mediante transferéncia eletronica disponivel dos valores relativos aos Créditos
Imobiliarios para a Conta Centralizadora. -

5.2, Todas as despesas incorridas com a Operagdo, incluindo mas ndo se limitando, as
despesas indicadas no Anexo III, entre elas as publicagGes, inscrigdes, registros, averbagdes,
notificacdo da Devedora, contratacio dos prestadores de servigos e quaisquer outros custos
relacionados & Operagdo, correrdo por conta exclusiva de um fundo de despesa, que sera
constituido pela CESSIONARIA com parte do Prego da Cessdo na forma da Clausula 2.2
acima, cujo objetivo ¢ o pagamento de todas as despesas incorridas pelo patrimonio separado
da Operagdo do CRI (“Fundo de Despesa™).

5.2.1. Sem prejuizo das despesas mencionadas na Clausula 5.2 acima, constituem despesas a
serem arcadas com os recursos do Fundo de Despesa, aquelas listadas no Anexo III

(“Despesas™). ~~

5.2.2. Na hipétese de a data de vencimento dos CRI vier a ser prorrogada a exclusivo
critério da CESSIONARIA, ou ainda, apos a data de vencimento dos CRI, os prestadores de\l
servigos continuarem exercendo as suas fungdes, as Despesas acima, conforme o caso,
continuardo sendo devidas proporcionalmente aos meses de atuagéo;
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5.2.3. Caso a diferen¢a entre o valor dos Créditos Imobilirios depositados na Conta
Centralizadora ¢ o valor da parcela do CRI ndo seja suficiente para o pagamento das
Despesas, alternativamente, o Fundo de Despesas e/ou o Patriménio Separado nio disponham
de recursos suficientes para o pagamento das Despesas, os titulares de CRI arcardo com as
Despesas, ressalvado seu direito de, num segundo momento, requerer o reembolso das
despesas junto a Devedora apos a realizagio do Patriménio Separado.

5.24. As Despesas recorrentes que eventualmente sejam pagas diretamente pela
CESSIONARIA, com a devida comprovagio, por meio de recursos do Fundo de Despesas
objeto do Patrimonio Separado, deverdo ser reembolsadas com os recursos remanescente dos
Créditos Imobiliarios pagos pela Devedora em cada més, apds o pagamento da parcela mensal
do CRI e/ou pela Devedora, observado que, em nenhuma hipdtese a CESSIONARIA
possuira a obrigagdo de utilizar recursos proprios para o pagamento de Despesas. /

5.2.5. O inadimplemento das Despesas acima caracterizara, de pleno direito,
independentemente de qualquer aviso ou notificagdo, a mora da Parte inadimplente,
sujeitando-a ao pagamento imediato dos seguintes encargos pelo atraso: (i) juros de mora de
1% (um por cento) ao més, calculados pro rata temporis desde a data em que o pagamento era
devido até o seu integral recebimento pela parte credora; e (ii) multa convencional, ndo
compensatéria, de 2% (dois por cento) do valor total do pagamento em atraso.

5.2.6. Em nenhuma hipoétese, a CESSIONARIA incorrera em antecipagio de despesas e/

4
s

ou suportara despesas com recursos proprios.

5.2.7. Em nenhuma hipdtese a Cedente serd responsavel pelos riscos, custos e onus relativos
a quaisquer agdes judiciais ou reclamagdes extrajudiciais relacionadas a presente Cessido de
Crédito, aos Créditos Imobiliarios ou a Cédula ou, ainda, a constitui¢do de quaisquer outras
garantias vinculadas a presente Operagdo, exceto se as agodes judiciais ou reclamagdes
extrajudiciais sejam oriundas de atos dolosos ou culposos da Cedente. Fica desde ja
convencionado que a Cessiondria deverd conduzir as defesas relativas a essas agdes ou
reclamagdes, substituindo a Cedente no caso de as mesmas terem sido intentadas contra ela.
Nestes casos, o patrimbnio separado dos CRI devera arcar com os custos ¢ honorarios
advocaticios envolvidos em referidas demandas/

5.2.7.1. Caso os recursos do patriménio separado ndo Sejam suficientes para arcar com as
despesas tratadas neste item, a Devedora devera aportar recursos proprios na conta do
patrimdnio separado para pagamento de referidas despesas, em até 15 (quinze) dias contados
do encaminhamento de comunicado pela Cedente ou pela Cessionaria nesse sentido,
conforme o caso. Caso a Devedora néo realize o referido aporte, os titulares de CRI deverdo
aportar os recursos suficientes para tais pagamentos, conforme previsto no Termo de

Securitizagdo:
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5.3. A Cessiondria, por meio do patriménio separado e respeitado o estabelecido no item
5.2.7 acima, devera ressarcir ¢ indenizar a Cedente por qualquer 6nus ou custo, de qualquer
natureza, desde que ndo oriundos de atos dolosos ou culposos da Cedente, inclusive os
derivados de condenagdes judiciais ou imposigdes extrajudiciais, de custas processuais ou da
prestagdo de garantias ao Juizo, decorrentes de tais condenagdes. A indenizagdo serd devida
na data em que a Cedente for com/pelida a efetuar o respectivo pagamento ou a prestar a
correspondente garantia ao Juizo.

CLAUSULA SEXTA — DAS DISPOSICOES GERAIS

6.1. Todas as comunicagdes entre as Partes serdo consideradas validas a partir do seu
recebimento nos enderecos constantes deste Contrato de Cessdo, ou em outro que as Partes

/

venham a indicar, por escrito, no curso deste Contrato de Cessio.

6.2. O descumprimento de qualquer estipulagdo deste Contrato de Cessdo acarretara multa
de 2% (dois por cento) sobre o valor da presente Cessdo de Créditos Imobiliarios, a ser paga
pela Parte infratora a Parte nfo infratora, ressalvadas as penas especificas estabelecidas neste
Contrato de Cessdo ¢ o direito da Parte ndo infratora de pleitear as perdas ¢ danos e lucros
cessantes verificados com o inadimplemento da obrigagao.

6.3. O presente Contrato de Cessdo comeca a vigorar nesta data e permanecera em vigor
até a integral liquidacdo dos Créditos Imobiliarios. .-

6.4. O nao exercicio por qualquer das Partes de qualquer dos direitos que lhes sejam
assegurados por este Contrato de Cessdo ou pela lei, bem como a sua tolerincia com relagdo a
inobservancia ou descumprimento de qualquer condicdo ou obrigagdo aqui ajustada, ndo
constitt?ﬁﬁ) novagdo, nem prejudicardo o posterior exercicio de tais direitos, a qualquer
tempo.

6.5. A CESSIONARIA ¢ permitido ceder os direitos e obrigagdes decorrentes deste
Contrato de Cessdo, independentemente de prévia anuéncia ou comunicagio a CEDENTE,
cabendo-lhe, entretanto, notifica-la da cessdo havida. No caso de cessdo a terceiros, pela
CESSIONARIA, dos Créditos Imobilidrios e/ou transferéncia da CCI, ndo serd necessaria
qualquer anuéncia e/ou comunica¢do da CEDENTE.

6.6. O presente Contrato de Cessdo ¢ firmado em caréter irrevogavel e irretratavel e obriga
~ r : . . o , A
nao so as Partes, como seus herdeiros, cessionarios e sucessores a qualquer titulo, substituindo

quaisquer outros acordos anteriores que as Partes tenham firmado sobre 0 mesmo objeto.

6.7. As Partes reconhecem desde ja que (i) este Contrato de Cessdo constitui titulo
executivo extrajudicial, nos termos do artigo 784, I1I, do Cddigo de Processo Civil; e (ii) os
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direitos e obrigagdes estabelecidos neste Contrato de Cessdo estio sujeitos a execugdo
especifica, nos termos dos artigos 497, 815 e seguintes do Codigo de Processo Civil.

6.8. Fica eleito o Foro da Comarca de Sio Paulo/SP para dirimir quaisquer duvidas
oriundas deste Contrato' de Cessdo, renunciando as Partes a qualquer outro, por mais
privilegiado que seja. {

6.9. As Partes autorizam, desde ja, o Sr. Oficial do Servigo de Registro de Imoveis
competente a proceder todos os registros € averbagdes necessarios decorrentes do presente
Contrato de Cessdo.

6.10. O presente Contrato de Cessdo devera ser registrado pela Devedora, as suas expensas,
nos Cartorios de Registro de Titulos ¢ Documentos das cidades sedés das Partes, em até 15
(quinze) dias, a contar da presente data, as expensas da Devedora.

E, assim, por estarem as Partes justas e contratadas, assinam o presente em 02 (duas) vias de
igual teor e forma, juntamente com as testemunhas abaixo.

Sao Paulo, 18 de outubro de 2019./

(O final desta pagina foi intencionalmente deixado em branco. Segue a pdgina de A
assinaturas.)
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(Pagina 1/1 de assinaturas do Instrumento Particular de Cessao de Créditos Imobiliarios e
QOutras Avengas, celebrado entre Familia Paulista Companhia Hipotecaria, ISEC
Securitizadora S.A. e Ratria SPE Ltda., em 18 de outubro de 2019.

Yot /
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ANEXO1

Cédula de Crédito Bancario ;
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CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO
LOCAL Sdo Paulo DATA DE | 18 de outubro de 2019
EMISSAO
SERIE VIT1019 | NUMERO | 0001 | INTEGRAL/FRACIONARIA | INTEGRAL

EMISSORA: ISEC SECURITIZADORA S.A., com sede na cidade de Sdo Paulo, estado de Sdo 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.

INSTITUICAO CUSTODIANTE: SLW CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA., instituigdo
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.

1. DEVEDORA :

PATRIA SPE LTDA., com sede no Estado de Sdo 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.

2. IDENTIFICACAO DO IMOVEL

Empreendimento denominado “Condominio Residencial Multifamiliar Horizontal Essenza House & Gardn™ a
ser desenvolvido pela Devedora no imével localizado na Cidade de Presidente Prudente, Estado de S3o Paulo.

N° DE MATRICULA | 64.945 do Registro Geral CARTORIO | 2° Oficial de Registro de Iméveis

¢ Anexos da Comarca de
Presidente Prudente/SP

3. CONDICAO DE EMISSAQO

VALOR DO CREDITO EM 18 DE | R$ 11.700.000,00 (onze milhdes ¢ setecentos mil reais) _
OUTUBRO DE 2019
PRAZO | 1149 DIAS | DATA 18/10/2019 DATA FINAL | 10/12/2022
INICIAL
FORMA DE PAGAMENTO
ATUALIZACAO MONETARIA IPCA -IBGE |[FORMA  DE | Mensal
REAJUSTE

INDICE SUBSTITUTO IGP - DI da Fundagdo Getiilio Vargas; o IPC da Fundagio Getiilio

Vargas; e o IPC da FIPE.
4. GARANTIAS 1. Cessio Fiduciaria de Créditos Imobiliarios;

2. Hipoteca do Imovel;

3. Aval dos Garantidores; e

4. Alienagdo das cotas da Devedora.

/ Ny
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ANEXO III

DESPESAS INICIAIS, RECORRENTES E EXTRAORDINARIAS

Despesas Iniciais e Recorrentes

Cusis Estimados Operagio - Vivat
1w [y iomeirca IR
NI #3576 colcacaa EERITI RRLTY
212,048 -
222,624 B ] 13.58% +1PCA -
10.000
11.274.128
37 meses
—— ; W i Urtiona® B MBS0, 5 Vel Bl WVailSr Reconente
ANBIMA . ANBIMA FLAT RS . 1580 RS 1420 RS -
FRESTAS LETE Assessoria Lagat FLAT RS 35000 RS 35008 RS .
Bradesco Yarifa Comta MENSAL RS B2 RS 8¢ RS 2388
CETiP | 63 PréRegistroCR r ELAT RS 15231 RS 15.231 RS -
CETP § B3 Registro (R FLAT L] 273 RS L1738 -
CETF { B3 Reg 5o CC FLAT RS 105 RS 1280 RS
CETP {83 Carta deTivtaridade FAT RS 71 RS 1R -
CETiP § B3 {*) Taxa Transag 3o MENSAL RS 66 RS £6 RS 2.350
CETIP | B3 (%) Weilizagho Mensa: . MENSAL RS & RS 22 RS 1591
CETP § B3 Méduio de Distribuigo de Tituios (MOA) FLAT RS 136 RS 136 RS
1SEC Disvbuicdo FLAT RS 25000 RS 25060 RS
suw ) Agerte fagistrador FLAT s 2816 RS 281 B -
SLw Custodia MENSAL RS 1125 RS 1125 RS 40.518
sLw . Fiducirio BIMESTRAL RS 2815 RS 2818 RS 52.647
Bradesco Escrituragdo MENSAL RS 380 RS 380 RS 13 880
ISEC Emissio | FLAT RS 98582 RS 98585 RS
1SEC Taxo de Qestls MENSAL RS 2832 RS 2832 B 101848
FAPA Originador CCB FLAT 53 23000 RS 23000 RS -
LINK Contader MENSAL RS 118 RS 118 RS 3.960
L8 Auditeria MENSAL RS 135 RS 145 RS 5.217
SLW implamagdo SLW FLAT RS 2818 RS 2814 RS -
- m— 101 X 215 045 |sanom—_2 22
{* Custes Estimados

(*) Custos Estimados

As despesas acima estdo acrescidas dos tributos.

Despesas Extraordinarias

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

do Fundo de Despesas:

V) remuneracdo da institui¢do financeira que atuar como coordenador lider da
emissdo dos CRI, do agente Escriturador e do banco liquidante e todo e

qualquer prestador de servigo da oferta de CRI; \I
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remuneragdo da Instituicdo Custodiante da CCI, sendo: (a) Implantagdo ¢
Registro da CCI no sistema da B3: RS 2.500,00, acrescida dos devidos
impostos, a qual devera ser paga até o 5° (quinto) Dia Util ap6s a data de
integraliza¢do dos CRI; e (ii) Custodia da Escritura de Emissdo de CCIL:
parcelas mensais de R$1.000,00 reajustadas pela variagdo acumulada do
IPCA, acrescidas dos devidos impostos, sendo que a 1? (primeira) parcela
devera ser paga até o 5° (quinto) Dia Util apés a data de integralizagio dos
CRI, e as demais parcelas deverdo ser pagas no mesmo dia dos meses

subsequentes;

a remuneragdo do agente fiduciario dos CRI sera a seguinte: a titulo de
honorarios pela prestagdo dos servigos, serdo devidas parcelas bimestrais
de R$ 2.500,00 cada, acrescidas dos devidos impostos, reajustadas pela
variagdo acumulada do IPCA, para o acompanhamento padrio dos
servigos de agente fiduciario dos CRI, devida até o 5° (quinto) Dia Util a
contar da data de integralizacdo ¢ as demais a serem pagas nas mesmas
datas dos bimestres subsequentes até o resgate total dos CRI. No caso de
inadimplemento no pagamento dos CRI ou da Emissora, que demande
providéncias por parte do Agente Fiduciario em defesa dos interesses dos
Titulares de CRI nos termos deste Termo, ou de reestrutura¢do das
condigdes dos CRI apos a Emissao sera devido adicionalmente, o valor de
R$ 800,00 (oitocentos reais) por hora-homem de trabalho dedicado,
acrescidos dos devidos impostos e reajustados pela variagdo acumulada
do IPCA Os eventos relacionados a amortizagdo dos CRI ndo sdo

considerados reestruturagdo dos CRI;

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

previstas nos Documentos da Operagio;

despesas com formalizagdo e registros, nos termos dos Documentos da

Operacio;
honorarios do assessor legal;

despesas com a abertura ¢ manutengdo da Conta Centralizadora; \]
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(vill) remuneragdo recorrente da Emitente, do Agente Fiduciario, da Instituigdo

Custodiante da CCI e do Agente Escriturador, se houverem.

(ix)  taxa de administragdo mensal, devida a Securitizadora para a manutengio
do Patrimonio Separado sera de R$ 2.700,00 acrescida dos devidos
impostos, atualizada pelo IPCA;

x) nos casos de renegociagdes estruturais dos Documentos da Operagdo que
impliquem na elaboragdo de aditivos aos instrumentos contratuais, sera
devida pela Emitente & Securitizadora uma remuneragdo adicional
equivalente a: (a) R$ 750,00 (setecentos e cinquenta reais) hora/homem,
pelo trabalho de profissionais dedicados a tais atividades, ¢ (b) R$
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 emissdo do CRI pelo IPCA, acrescido de impostos (gross
up), para cada uma das eventuais renegociagées que venham a ser

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

)] as despesas com a gestdo, cobranga, contabilidade e auditoria na realizagio
e administragdo do Patriménio Separado, outras despesas indispensaveis a
administracdo dos Créditos Imobilidrios, inclusive as referentes a sua
transferéncia na hipotese de o Agente Fiduciario assumir a sua

administra¢do, desde que ndo arcadas pela Devedora;

(i)  as eventuais despesas com terceiros especialistas, advogados, auditores ou
fiscais relacionados com procedimentos legais incorridas para resguardar
os interesses dos Titulares de CRI e realizagdo dos Créditos Imobiliarios ¢
das Garantias integrantes do Patrimdnio Separado, desde que previamente

aprovadas pelos titulares dos CRI;

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

para cumprimento das eventuais formalidades relacionadas aos CRI; \/

y/
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(iv) as eventuais despesas, depésitos ¢ custas judiciais decorrentes da

sucumbéncia em a¢bes judiciais; e
(v)  os tributos incidentes sobre a distribuigdo de rendimentos dos CRI; ¢
(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
Patrimonio Separado seja insuficiente para arcar com as despesas mencionadas no item acima,

tais despesas serdo suportadas pelos Titulares de CRI, na propor¢do dos CRI detidos por cada

um deles. \] \J
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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° 74.505 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.............. CESSAO DE CREDITO

Observagéo... : INSTRUMENTO PARTICULAR DE CESSAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS E OUTRAS AVENGCAS; a
Cedente tem interesse em ceder e a Cessionaria tem interesse em adquirir os Créditos Imobiliarios mediante o pagamento
do Prego de Cess&o, por meio do presente " Instrumento Particular de Cessao de Créditos Imobiliarios com Garantia Real e
Fidejussoria e Outras Avengas”; a Cedente na melhor forma de direito, cede e transfere a Cessionaria os Créditos
Imobiliarios, assim considerados todos os direitos, garantias, privilégios, preferéncias, prerrogativas, acessorios, agdes e
obrigagdes, sendo a presente Cessao de crédito Imobiliarios realiza qualquer coobrigagac ou responsabilidade da Cedente,
seja solidaria ou subsidiaria, no tocante a liquidagéo dos Créditos Imobiliarios.

RECIBO DE PAGAMENTO

Emolumentos Estado Ipesp Sinoreg TJS.P 1SS Min.Publico| Diversos
R$ 55,46 R$ 15,77 R$ 10,79 R$ 2,92 R$ 3,80 R$ 2,92 R$266 || R$0,00
Diligéncia R$. 0,00
Total das Custas R$. 94,32
Depésito Prévio R$. 94,32
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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IMOVEIS E US ANEXOS

[ COMARCA DE PRESIDENTE PRUDENTE ~ EST. 340 PAULO]
Bel. MARCIO MINUZZI DE MEDEIROS

icial

Bel. ROBERSON DE OLIVEIRA JESUS

or L Oficial Substituto
SRV ERGIO AUGUSTO SOUZA BRANDANI
Selo Dlgltal. l126154TlGW000004188GX19J SIVALDO DOS SANTOS GOMES
Para verificar a autenticidade do documento, acesse o site da RAPHAEL DIEGO G. S. P. DA SILVA
Corregedoria Geral de Justiga: https://selodigital.tjsp.jus.br . Escreventes Aiorizados /

( Este certificado é parte integrante e inseparavel do registro do documento acima descrito. f

Eu, declaro que em / /

recebi uma via deste certificado, juntamente com o documento nele descrito.




