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INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALIENACAO FIDUCIARIA DE COTAS EM
GARANTIA E OUTRAS AVENCAS

Pelo presente instrumento particular, na melhor forma de direito as partes:
na qualidade de fiduciantes:

PAULO BAGNOLI DE ARRUDA CESAR FILHO, brasileiro, administrador de empresas,
portador da carteira de identidade RG n® 27.722.822-0 expedida pela SSP/SP, inscrito no CPF sob o
n® 289.021.328-54, residente e domiciliado na Cidade de Presidente Prudente, Estado de So Paulo,
na Rua Jilio Prestes, n° 792, Bairro Jardim Aviagdo, CEP 19020-440, casado em regime de
comunhio parcial de bens (“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, neste ato representada

na forma do seu Contrato Social (“Vivatti” e, em conjunto com o Paulo, “Fiduciantes”);

na qualidade de fiduciaria:

ISEC SECURITIZADORA S.A., com sede na cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua
Tabapui, n° 1.123, 21° andar, conjunto 215, Itaim Bibi, CEP 04533-010, inscrita no CNPJ sob o n°
08.769.451/0001-08, neste ato representada na forma do seu Estatuto Social (“Fiducidria” ou
“Securitizadora™);

e, ainda, na qualidade de interveniente anuente:

PATRIA SPE LTDA., com sede no Estado de Sdo Paulo, Cidade d¢ 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
(“Sociedade™);

(os Fiduciantes e a Fiducidria, quando em conjunto, doravante denominados “Partes” e,
isoladamente, “Parte™);

CONSIDERANDO QUE:

a) em 18 de outubro de 2019, a Sociedade emitiu em favor da FAMILIA PAULISTA
COMPANHIA HIPOTECARIA, com sede na Cidade de Santos, Estado de Sio Paulo, na Rua .
Jodo Pessoa, n® 63, Centro, CEP 11.013-903, inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 53.146.21/0001-39
(“Credora Original”), a “Cédula de Crédito Bancdrio de Contrato de Financiamento para
Construgdo de Empreendimento Imobiliario com Garantia de Cessdo Fiducidria e de Promessa de
Cessdo Fiducidria de Direitos Creditérios, Hipoteca em 1° Grau, Alienagdo Fiducidria de Cotas,
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Garantia Fidejussoria e Outras Avengas — Cédula de Crédito Bancario n° FP 2310-2019” (“CCB”),
no valor total de R$ 11.700.000,00 (onze milhdes e setecentos mil reais) (“Valor Total do
Financiamento” e “Créditos Imobiliarios™);

b) O Valor Total do Financiamento devera ser destinado pela Sociedade para a construgdo e/ou
desenvolvimento e/ou expansdo c/ou incorporagdo e¢/ou urbanismo e/ou participagdo do
empreendimento denominado “Condominio Residencial Multifamiliar Horizontal Essenza House &
Garden”, localizado na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sio Paulo, descrito na matricula n® 69.495
do Livro n° 2 do Registro Geral do Cartério de Registro de Imdveis da Comarca de Presidente
Prudente, Estado de Sdo Paulo (“Empreendimento Imobilidrio™);

<) a Credora Original ¢ a Sociedade, com a interveniéncia e total anuéncia da Fiduciante,
concordaram celebrar o “Instrumento Particular de Cessdo de Créditos Imobiliarios com Garantia
Real e Fidejussoria e Outras Avengas” (“Contrato de Cessdo™), para regular a cessao, pela Credora
Original a Fiduciaria, dos Créditos Imobiliarios;

d) a Fiduciaria ¢ uma companhia securitizadora de créditos imobilidrios e pretende adquirir os
Créditos Imobilidrios com o Unico intuito de utilizd-los como lastro para a emissdo de certificados
de recebiveis imobiliarios (“CRI™);

e) por meio da “Escritura Particular de Emissdo de Cédula de Crédito Imobiliario com
Garantia Real e Fidejussoria, sob Forma Escritural, firmada em 18 de outubro de 2019 pela
Fiducidria e a SLW CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA., institui¢do 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 CNPI/MF
sob o n° 50.657.675/0001-86, na qualidade de instituicdo custodiante, a Fiduciaria emitiu 01 (uma)
CCl representativa da totalidade dos Créditos Imobiliarios (“CCI”);

1) os Créditos Imobiliarios representados pela CCI serdo vinculados a 50* Série da 4* Emisséo
da Fiduciaria, por meio do “Termo de Securitizagdo de Créditos Imobiliarios da 50° Série da 4*
Emissdo da ISEC Securitizadora S.A.” (“Termo de Securitizacdo”);

2) A CCB contou com o aval dos Fiduciantes (“Aval”), que se responsabilizaram, na qualidade
de principais pagadores € devedores solidarios, pelo pagamento pontual e integral dos créditos
oriundos do financiamento imobilidrio representado pela CCB (“Créditos Imobiliarios™);

h) No dmbito dos CRI, sem prejuizo, concorréncia ou diminuigdo do Aval, os Fiduciantes
concordaram em constituir determinadas garantias em favor da Fiducidria, para assegurar o pontual
¢ integral pagamento dos Créditos Imobilidrios pela Sociedade, assim como a atualizagdo monetaria,

; juros remuneratorios, penalidades moratdrias, seguros, despesas, custas e emolumentos devidos pel:;t_&
cobranga da divida, despesas com a excussdo de garantias, honorarios advocaticios, ¢ qualque
obrigagdo pecuniaria incorrida para a plena satisfagdo e integral recebimento dos Créditos
Imobilidrios nas condigdes constantes da CCB (“Obrigacdes Garantidas™);
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i) Dentre as garantias constituidas para assegurar a satisfagdo das Obrigagdes Garantidas, os
Fiduciantes concordaram em constituir, nesta data, sem prejuizo de outras garantias ja constituidas
ou a serem constituidas em favor da Fiduciaria, garantia consistente em alienagdo fiduciaria das
cotas de emissdo da Sociedade e de sua titularidade; e

1)) As Partes dispuseram de tempo e condi¢des adequadas para a avaliagdo e discussdo de todas
as Clausulas deste Contrato de Cessdo Fiduciaria, cuja celebragdo, execugio e extingdo sio pautadas
pelos principios da igualdade, probidade, lecaldade e boa-fé.

RESOLVEM as Partes celebrar o presente “Instrumento Particular de Alienacdo Fiducidria de
Cotas em Garantia e QOutras Avengas” (“Contrato de Aliena¢do Fiducidria de Cotas” ou
“Contrato”), que sera regido pelas clausulas e condigdes a seguir descritas.

CLAUSULA PRIMEIRA - OBJETO DESTA ALIENACAO FIDUCIARIA

1.1.  Em garantia do cumprimento de todas as Obrigagdes Garantidas, os Fiduciantes, neste ato,
em carater irrevogavel e irretratavel, alienam fiduciariamente a Fiduciaria, com anuéncia da
Sociedade, a propriedade, o dominio resolivel e a posse indireta (“Aliena¢do Fiducidria de Cotas”):

() da totalidade das quotas de emissdo da Sociedade que titulam ¢ que venham a titular, ou seja
500.000 (quinhentas mil) quotas, representativas de 100% (cem por cento) das quotas de
emissdo da Sociedade (“Cotas”), sendo que:

(a) o Sr. Paulo ¢ titular de 5.000 (cinco mil) Cotas de emissdo da Sociedade,
representativas de 1% (um por cento) do capital social da Sociedade; ¢

(b) a Vivatti ¢ titular de 495.000 (quatrocentas ¢ noventa ¢ cinco mil) Cotas de emissio
da Sociedade, representativas de 99% (noventa e nova por cento) do capital social
da Sociedade;

(ii) todas e quaisquer outras Cotas que, porventura, a partir desta data, forem atribuidas aos
Fiduciantes, representativas do capital social da Sociedade, seja qual for o motivo ou origem
(“Novas Cotas™); 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 capitalizagdo de
lucros e/ou reservas associados as Cotas (“Direitos Adicionais”, em conjunto com as Cotas e
as Novas Cotas, “Cotas Alienadas Fiduciariamente™). A

12 Para fins meramente fiscais, as Partes atribuem & presente Alienagdo Fiducidria de Cotas,

nesta data, o valor de R$ 500.000,00 (quinhentos mil reais), correspondente ao valor das Cotas,
3




2.2RTD - PRES. PRUDENTE:

00074507

conforme disposto no Contrato Social da Sociedade, ficando vedada a sua utilizagdo para fins de
excussao desta Alienacdo Fiduciaria de Cotas, caso no qual valerd o quanto previsto na Cliusula
sexta abaixo.

1.3 A transferéncia da titularidade fiduciaria das Cotas, pelos Fiduciantes & Fiduciaria, se opera,
nesta data, pelo presente Contrato de Alienag@o Fiduciaria de Cotas, ¢ subsistira até a quitagdo total
das Obrigagdes Garantidas.

1.4 A Fiduciante obriga-se, neste ato, a ndo vender, ceder, transferir ou de qualquer maneira
gravar, onerar ou alienar em beneficio de qualquer outra parte, que ndo a Fiduciiria, as Cotas
Alienadas Fiduciariamente, seja parcial ou total, independentemente do grau de prioridade.

1.5 O cumprimento parcial das Obriga¢des Garantidas ndo importa exoneragdo correspondente
da presente Cessdo Fiducidria de Direitos Creditorios e/ou dos Termos de Cessdo, conforme
aplicavel.

CLAUSULA SEGUNDA —OBRIGACOES GARANTIDAS

2.1. O presente Contrato de Alienagdo Fiducidria destina-s¢ a garantir o cumprimento de todas as
Obrigagdes Garantidas assumidas pela Sociedade na CCB, de carater pecunidrio ou nio pecuniario.
Para fins do artigo 18 da Lei 9.514/97, as Partes convencionam que as Obrigagdes Garantidas
apresentam as caracteristicas descritas na clausula abaixo.

2.1.1. As Obrigagdes Garantidas compreendem o Valor Total do Financiamento, assim entendido
como a totalidade dos Créditos Imobilidrios oriundos da CCB, no valor, forma de pagamento e

demais condi¢des previstas na CCB, conforime abaixo:

a) Valor da Divida: R$ 11.700.000,00 (onze milhdes ¢ setecentos mil reais).

b) Prazo de Pagamento: conforme previsto na CCB.

c) Juros remuneratorios: 11,0% (onze por cento).

d) Atualizagdo Monctaria: mensal, com base na variagdo acumulada do IPCA-IBGE.

e) Forma de Pagamento: a forma e condigdes de pagamento das Obrigagdes Garantidas

previstas na CCB.

1) Clausula penal: atualizagdo monetaria, multa de 2% (dois por cento) sobre o valor da \l
obrigacao inadimplida e juros moratoérios de 1% (um por cento) ao més.
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CLAUSULA TERCEIRA - DA CONSTITUICAO

3.1 Os Fiduciantes se obrigam a realizar, as suas expensas, em até 10 (dez) dias a contar da
presenta data, o registro deste Contrato ¢ de qualquer aditamento, nos Cartérios de Registro de
Titulos e Documentos das cidades das sedes das Partes.

3.1.1 Os Fiduciantes deverdo comprovar a Fiduciaria, em até 15 (quinze) dias do referido
arquivamento, o registro deste Contrato e de qualquer aditamento, prorrogaveis, uma unica vez, por
igual prazo, na hipétese dos Fiduciantes comprovarem que estio cumprindo ou diligenciando para
cumprir eventuais exigéncias formuladas pelo Cartorio de Registro de Titulos € Documentos.

3.2 Os Fiduciantes se obrigam, ainda, no prazo de 2 (dois) Dias Uteis a contar da presente data,
a celebrar instrumento de alteragdo do Contrato Social da Sociedade (“Instrumento de Alteragio
Contratual”), para refletir a presente Alicnagdo Fiduciaria de Cotas, ¢ a prenotar tal instrumento na
Junta Comercial do Estado de Sao Paulo (“JUCESP”), s suas expensas.

3.2.1 Os Fiduciantes terdo o prazo de 15 (quinze) dias para comprovar o registro do Instrumento
de Alteragdo Contratual perante a JUCESP a Fiducidria, prorrogaveis, uma tnica vez, por igual
prazo, na hipétese dos Fiduciantes comprovarem que estio cumprindo ou diligenciando para
cumprir eventuais exigéncias formuladas pela JUCESP.

3.2.2 Para os fins do item 3.2, acima, a presente Alienagdo Fiducidria de Cotas devera ser refletida
no Instrumento de Alteragio Contratual, através da inclusio de uma cldusula com a seguinte
redagdo:

“CLAUSULA [A] - A totalidade das cotas da Sociedade estio alienadas Sfiduciariamente,
na seguinfe proporgdo: (i) 5.000,00 (cinco mil) cotas de titularidade do socio PAULO
BAGNOLI DE ARRUDA CESAR FILHO, (ii) 495.000,00 (quatrocentas e noventa e cinco
mil) cotas de titularidade do socio VIVATTI CONSTRUTORA E INCORPORADORA
LTDA., estio alienadas fiduciariamente em favor de ISEC SECURITIZADORA S.A., com
sede no Estado de Sao Paulo, Cidade de Sdo Paulo, na Rua Tabapud, n°1.123, 21° andar,
conjunto 215, Itaim Bibi, CEP 04533-010, inscrita no CNPJ sob n° 08.769.451/0001-08
(“Credora Fiduciaria”), para assegurar o cumprimento das Obriga¢des Garantidas, nos
termos da Cédula de Crédito Bancario de Contrato de Financiamento para Construgdo de
Empreendimento Imobiliario com Garantia Real e de Cessdo Fiducidria e de Promessa de
Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditorios, Hipoteca em 1o Grau, Alienagdo Fiducidria de
Cotas, Garantia Fidejussoria e Outras Avengas — Cédula de Crédito Bancdrio n°
FP2310/19, firmada em 18 de outubro de 2019 (“CCB”). Uma via da CCB fica arquivada
na sede da Sociedade, devendo seus termos e condi¢ies ser observados pelos sicios, pela
Sociedade e por sua administragdo, sob pena de ineficdcia da deliberagdo tomada, ou do
ato praticado, em desacordo com tais termos e condicdes. Eventuais cotas que venham a ser
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tituladas pelos socios deverdo submeter-se aos mesmos termos e condigoes da Alienacdo
Fiduciaria de Cotas, até a quitagdo integral do financiamento concedido por meio da CCB.

CLAUSULA [B] — Em razio da Alienagdo Fiducidria de Cotas mencionada na Cldusula

[A] acima, qualquer alteragdo no presente Contrato Social da Sociedade, a partir da

presente data, que possa acarrelar restrigdo no direito da Credora Fiducidria em excutir

sua garantia, incluindo, sem limitacdo, as eventuais transferéncias de cotas pelos socios, a

qualquer titulo, admissdo de novo Quotista na Sociedade sem o prévio consentimento da

Credora Fiducidria, aumento ou diminui¢do de capital social ou exclusdo da Clausula [A] e |

da presente Clausula [B], dependerd de prévia e expressa anuéncia da Credora ‘

Fiduciaria.” ‘
\

3.2.1 Os Fiduciantes deverdo comprovar a Fiduciaria o arquivamento do Instrumento de Alteragdo
Contratual da Sociedade, na forma acima, perante a Junta Comercial competente, em até 5 (cinco) |
Dias Uteis a contar da data de arquivamento.

3.3  Dentro de 5 (cinco) Dias Uteis contados da emissio de Novas Cotas, conforme previsto no
inciso (ii) da Clausula 1.1 acima, os Fiduciantes comprometem-se a celebrar aditivo ao presente
Instrumento, alienando as Novas Quotas em garantia nos termos deste Contrato, e a Sociedade
compromete-se, ainda, a registrar os respectivos aditivos nos competentes Cartorios de Registros de
Titulos e Documentos em até 10 (dez) dias contados da data de celebragdo do aditivo.

3.4. Para os fins da clausula acima, e também para a hipdtese de inadimplemento de qualquer
uma das obrigagdes previstas na CCB e nos demais Documentos da Operagdo, os Fiduciantes
conferem desde ja a Fiducidria, nos termos dos artigos 683 e 684 do Codigo Civil, em carater
irrevogavel e irretratavel, os mais amplos e especiais poderes para representar os Fiduciantes perante
toda e qualquer reparticdo publica federal, estadual e municipal ¢ perante institui¢Ges financeiras e
quaisquer outros terceiros, podendo a Fiduciaria (i) assinar todos € quaisquer instrumentos ¢ praticar
todos os atos perante qualquer terceiro ou autoridade governamental que sejam consistentes com os
termos da Aliena¢do Fiduciaria de Cotas ¢ necessarios para a consecugdo dos objetivos ora
estabelecidos; (i1) negociar e receber o prego, os termos € as demais condigdes da venda das Cotas
alienadas fiduciariamente, utilizando o produto na amortizagdo ou, se possivel, quitagdo, do
financiamento concedido por meio da CCB; (iii) representar os Fiduciantes nas reunides de socios,
assemblcias gerais ¢ alteragdes estatutarias da Sociedade; (iv) representar os Fiduciantes perante
reparticdes da Receita Federal do Brasil e cartdrios de registro de pessoas juridicas competentes,
assinando formularios, pedidos e requerimentos; € (V) praticar todos € quaisquer outros atos
necessarios ao bom e fiel cumprimento do presente mandato, podendo os poderes aqui outorgados
ser substabelecidos. Para esses fins, os Fiduciantes se obrigam a emitir e apresentar a Fiducidria,
nesta data, instrumento particular de procuragdo nos termos do Anexo I ao presente.

3.5. Qualquer acordo de quotistas relacionado as Quotas da Sociedade que, a partir desta data,
venha a ser celebrado, aditado ou de qualquer forma alterado pelos Alienantes Fiduciantes, sem a
expressa anuéncia da Adquirente Fiducidria ou seus sucessores, serd ineficaz com relagdo a estes.
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CLAUSULA QUARTA - CARACTERISTICAS DA GARANTIA FIDUCIARIA

4.1. As Cotas Alienadas Fiduciariamente, objeto desta Alienagdo Fiduciaria de Cotas,
correspondem e deverdo sempre corresponder a totalidade das Cotas de emissdo da Sociedade.

4.1.1.  Quaisquer Novas Cotas que venham a ser emitidas pela Sociedade em aumentos de capital,
decorrentes de quaisquer desdobramentos ou provenientes de qualquer outra origem incorporar-se-
do automaticamente a presente garantia, passando, para todos os fins de direito, a integrar a
defini¢do de “Cotas Alienadas Fiduciariamente”.

4.1.2. Para os fins do disposto acima, sempre que forem emitidas novas quotas pela Sociedade
ficam os Fiduciantes obrigados a subscrever e integralizar tais Cotas de forma a fazer com que
estejam alienadas fiduciariamente em favor da Fiduciaria sempre 100% (cem por cento) dos direitos
de participagdo de sua emissdo. Quaisquer Novas Cotas subscritas e integralizadas pelos
Fiduciantes estardo automaticamente oneradas em garantia das Obrigagdes Garantidas nos termos
do presente Contrato, independentemente da celebragao de qualquer aditamento.

4.1.3. Até o camprimento da totalidade das ObrigacGes Garantidas, as Cotas, as Novas Cotas e o0s
Direitos Adicionais considerar-se-do incorporados a este Contrato e dele passardo a fazer parte
integrante, estando compreendidos na definicdo de Alienagdo Fiduciiria de Cotas acima e
subordinando-se a todas as clausulas e condi¢des deste instrumento para todos os fins ¢ efeitos de
direito.

4.2. Sem prejuizo das demais obrigagdes previstas neste Contrato, os Fiduciantes obrigam-se,
ainda, a transferir a totalidade do produto do pagamento dos Direitos Adicionais para a conta n°
9662-8, agéncia 0134-1, do Banco Bradesco S.A., de titularidade da Fiduciaria (“Conta de
Patrimonio Separado™).

4.3. A presente garantia vigorara até o efetivo cumprimento da totalidade das Obrigagdes
Garantidas, observado o disposto no item 6.3 abaixo, sendo certo que o cumprimento parcial das
Obrigacoes Garantidas ndo importa exoneragdo correspondente da presente garantia.

CLAUSULA QUINTA — DECLARACOES E GARANTIAS

5.1.  Os Fiduciantes e a Sociedade declaram e garantem a Fiduciaria, conforme aplicavel, nesta
data, que as afirmagdes que prestam a seguir sdo verdadeiras na presente data:

a) possuem plena capacidade ¢ legitimidade para celebrar o presente Contrato em todos os seus
termos;
b) a celebragdo e o cumprimento das obrigacdes assumidas neste Contrato: (i) nido violam Q

qualquer disposigdo contida em seus documentos societarios; (ii) ndo violam qualquer lei,
7
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regulamento, decisdo judicial, administrativa ou arbitral a que esteja vinculada; (iii) ndo
constituem inadimplemento de qualquer contrato, acordo (incluindo acordo de quotistas) ou
outro instrumento de que seja parte; e (iv) ndo exigem consentimento, aprovagio ou
autorizagdo de qualquer natureza, exceto pelas aprovacdes societarias dos Fiduciantes, caso
aplicéveis;

c) o presente Contrato ¢ validamente celebrado e constitui obrigagio legal, vélida, vinculante e
exequivel contra cada Parte, de acordo com os termos aqui estabelecidos;

d) estdo aptas a observar as disposi¢des previstas neste Contrato e agirdo em relagdo a ele com
boa-fé, probidade ¢ lealdade durante a sna execucao;

€) ndo se encontram em estado de necessidade ou sob coagdo para celebrar este Contrato,
quaisquer outros contratos e/ou documentos a ele relacionados;

) tem conhecimento de todos os termos ¢ condigdes da CCB ¢ das Obrigagdes Garantidas.
5.2.  Os Fiduciantes declaram e garantem, ainda, que:

a) as Cotas estdo livres e desembaragadas de quaisquer 6nus, gravames ou restrigdes de
natureza pessoal ou real (incluindo de qualquer restrigio proveniente de acordos de
quotistas), ndo sendo do conhecimento dos Fiduciantes a existéncia de qualquer fato que
impega ou restrinja o seu direito de celebrar o presente Contrato ou os direitos atribuidos a
Fiduciaria na qualidade de proprietaria fiduciaria das Cotas Alienadas Fiduciariamente, e de
alienar fiduciariamente as Cotas Alienadas Fiduciariamente em garantia das Obrigacdes
Garantidas; e

b) ndo hd e nio tem conhecimento da existéncia de procedimentos administrativos ou agdes
judiciais, pessoais ou reais, de qualquer natureza, em qualquer instancia ou tribunal, contra
si que afetem ou possam vir a afetar, direta ou indiretamente, a presente Alienagdo
Fiduciaria de Cotas.

5.3.  As declaragdes prestadas pelos Fiduciantes e pela Sociedade neste Contrato subsistirdo at€ o
pagamento integral das ObrigagSes Garantidas, ficando as declarantes responsaveis por eventuais
prejuizos que decorram da inveracidade ou inexatiddo destas declaragdes, sem prejuizo do direito da
Fiduciaria de requerer a recompra compulsoria dos Créditos Imobilidrios e excutir a presente
garantia, na forma prevista no Contrato de Cessdo. As declaragdes prestadas neste instrumento sao
em adicdo e ndo em substitui¢do dquelas prestadas no Contrato de Cessdo.

5.4. Os Fiduciantes e/ou a Sociedade, conforme o caso, indenizardo e reembolsardo a Fiduciaria Q
bem como seus respectivos sucessores ¢ cessionarios (cada um, uma “Parte Indenizada™) e

manterdo cada Parte Indenizada isenta de qualquer responsabilidade, por qualquer perda, (excluindo
lucro cessante e danos indiretos), danos diretos, custos e despesas de qualquer tipo, incluindo, sem

8
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limitago, as despesas com honorarios advocaticios, que possam ser incorridos por referida Parte
Indenizada em razdo de qualquer falsidade, imprecisdo ou incorregdo, provocada por dolo ou culpa
grave, quanto a qualquer declaragio ou garantia prestada neste instrumento.

CLAUSULA SEXTA - DO EXERCICIO DO DIREITO DE VOTO

6.1. Desde que ndo tenha ocorrido ou esteja em curso qualquer inadimplemento ou evento de
vencimento antecipado da CCB, os Fiduciantes poderdo exercer os seus direitos de voto com
relagdo as cotas alienadas fiduciariamente nos termos do Contrato Social da Sociedade, observadas
sempre as disposi¢des desta CCB. Cada Fiduciante obriga-se a exercer o direito de voto que lhe €
atribuido em razdo da titularidade das cotas alienadas fiduciariamente de forma a ndo prejudicar o
cumprimento da CCB e das Obrigagoes Garantidas, comprometendo-se ainda a, nos termos do
paragrafo Gnico do artigo 113 da Lei n°® 6.404/76, ndo aprovar as deliberagdes que tenham por
objeto qualquer uma das seguintes matérias, sem o consentimento prévio, expresso e por escrito dos
titulares de CRI reunidos em assembleia geral, sob pena de ineficicia perante a Sociedade:

Q) emissdo de novas quotas ¢ quaisquer outros titulos, outorga de opgdo de compra de cotas,
alienagdo, promessa de alienagdo, constituigdo de 6nus ou gravames sobre as cotas alienadas
fiduciariamente e/ou sobre os correspondentes direitos;

(i)  fusdo, incorporagio, cisdo ou qualquer tipo de reorganiza¢do societéria, ou transformacdo da
Sociedade;

(iii)  dissolugdo, liquidacdo ou qualquer outra forma de extingdo da Sociedade;
(iv)  redugdo do capital social ou resgate de cotas pela Sociedade;

V) distribuicdo de dividendos, juros sobre capital préprio ou quaisquer outros direitos ou
rendimentos de maneira desproporcional a participagdo de cada Fiduciante na Sociedade;

(vi)  participagdo pela Sociedade em qualquer operagdo que faga com que as declaragdes e
garantias prestadas pelas Partes nesta CCB deixem de ser verdadeiras ou que resulte na
violagio de qualquer obrigagio assumida pelos Fiduciantes; e

(vii) integralizacdo do capital social da Sociedade mediante a celebragdo de mutuo, de qualquer
espécie, entre a Sociedade e os Fiduciantes e/ou novos socios.

CLAUSULA SETIMA -~ EXCUSSAO DA GARANTIA FIDUCIARIA

7.1. Nas hipéteses previstas na CCB, em caso de inadimplemento das Obrigagdes Garantidas, a
Fiduciaria podera exercer sobre as Cotas todos os direitos previstos no artigo 66-B da Lei n°
4.728/1965, tomando, em cada caso, as medidas e formalidades cabiveis.
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7.1.1.Para os fins do disposto na clausula 7.1 acima, a Fiducidria devera notificar os Fiduciantes ¢ a
Sociedade para que, no prazo maximo de 15 (quinze) dias a contar da data em que tiver ocorrido a
mora, purguem-na sob pena de ser iniciado o procedimento de excussdo.

7.1.2. Procedimento de excussdo. Venda das Cotas a terceiros, da forma estabelecida abaixo:

{i) Sera envidada, de boa-fé, seus melhores esforgos para realizar a venda das Cotas a vista ou
no menor prazo de pagamento possivel. Na hipdtese de eventualmente receber um sobejo
decorrente deste processo de venda das Cotas, este devera ser entregue a Sociedade;

(i) Fica desde ja avengado que na hipdtese de excussdo da presente Alienagdo Fiduciaria de
Cotas, as Cotas deverdo ser alienadas por, no minimo, o Valor Total do Financiamento
conforme mencionado na clausula 2.1.1 “a” acima, devidamente atualizado na forma prevista
na CCB.

(iii) O produto total apurado com a eventual excussdo ou a venda das Cotas serd aplicado para
pagamento parcial ou total, conforme o caso, das Obriga¢des Garantidas, ¢ o valor residual
de venda das Cotas, se houver, sera restituido a Sociedade no prazo de 5 (cinco) dias
contados do seu recebimento; e

(iv) A Sociedade permanecerd responsavel pelo pagamento de qualquer saldo devedor
eventualmentc remanescente apos a aplicacdo dos recursos relativos as Cotas para
pagamento das Obriga¢des Garantidas.

7.2. Na hipétese dos Fiduciantes e/ou da Sociedade nio purgar a mora no prazo de que trata o
subitem 7.1.1 acima, o produto total apurado com a eventual venda das Cotas, nos termos do item
7.1 acima e do artigo 66-B, § 3°, da Lei n® 4.728/1965, sera aplicado no pagamento das Obrigacdes
Garantidas, incluindo todos os secus acessérios, contratuais e legais, conforme definido nos
Documentos da Operagdo, suportando os Fiduciantes todas as despesas que a Fiduciaria tiver de
incorrer com tal procedimento. Se houver saldo devedor remancscente, a Fiduciaria podera
prosseguir com a execugdo de outras garantias estabelecidas nos termos da Escritura de Emissdo e
dos demais Documentos da Operagdo. Havendo saldo credor, este serd colocado a disposi¢do dos
Fiduciantes pela Fiduciaria.

7.3. Cumpridas totalmente as Obrigagdes Garantidas, sem a necessidade de excussdo da Alienagio
Fiduciaria de Cotas, esta Aliena¢do Fiduciaria de Cotas resolver-se-a de pleno direito e, como
consequéncia, a administragdo da Sociedade estard autorizada, mediante notificagdo da Fiducidria, a
proceder ao arquivamento do competente instrumento de alteragdo contratual da Sociedade, perante
a JUCESP, a fim de liberar a presente Alienagdo Fiduciaria de Cotas.

7.4. Aplicar-se-a a Alienagdo Fiducidria de Cotas, no que couber, o disposto nos artigos 1.421, \!

1.425, 1.426, 1.427 ¢ 1.436 da Lei n° 10.406/02 (“Codigo Civil Brasileirg”).
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8.1. A Sociedade se declara ciente e concorda plenamente com todas as clusulas, termos e
condi¢des deste Contrato, comparecendo neste instrumento, ainda, para anuir expressamente com a
transferéncia da titularidade fiduciaria das Cotas Alienadas Fiduciariamente pelos Fiduciantes a

Fiduciaria e com as obrigagdes aqui previstas.

CLAUSULA NONA - DISPOSICOES GERAIS

9.1. As comunica¢des a serem enviadas por qualquer das Partes nos termos deste Contrato

deverdo ser encaminhadas para os seguintes enderegos:

se para os Fiduciantes:

PAULO BAGNOLI DE ARRUDA CESAR FILHO
Rua Julio Prestes, n® 792, Bairro Jardim Aviagdo

CEP 19020-440 — Presidente Prudente/SP

Telefone: 18 3906-2856

E-mail: p.bagnoli@vivattiincorporadora.com.br

VIVATTI CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA

Avenida Vereador Aurelino Coutinho, n® 2.649, Jardim Alto da Boa Vista
CEP 19.053-360 — Presidente Prudente/SP

At. Paulo Bagnoli de Arruda Cesar Filho

Telefone: 18 3906-2856

E-mail: p.bagnoli@vivattiincorporadora.com.br

se para a Fiduciaria:

ISEC SECURITIZADORA S.A.

Rua Tabapui, n° 1.123, 21° andar, conjunto 215, Itaim Bibi
CEP 04533-010 - Sdo Paulo - SP

At.: Fernando Pinilha Cruz / Juliane Effiting

Telefone: 11 3320-7474

E-mail: gestao@isecbrasil.com.br / juridico@isecbrasil.com.br

se para a Sociedade:

PATRIA SPE LTDA.

Estrada Domingos Ferreira de Medeiros, n° 0, Residencial Parque,
CEP 19062-336 — Presidente Prudente/SP

At. Paulo Bagnoli de Arruda Cesar Filho

Telefone: 18 3906-2856
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E-mail: p.bagnoli@vivattiincorporadora.com.br

9.1.1. As comunicag¢les serdo consideradas entregues quando recebidas sob protocolo ou com
“aviso de recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios e Telégrafos — ECT, por fax,
por telegrama ou por e-mail nos enderegos acima. Os originais dos documentos enviados por fax ou
por e-mail deverdo ser encaminhados para os enderegos acima em até 02 (dois) Dias Uteis apés o
envio da mensagem, quando assim solicitado. Cada Parte devera comunicar as outras a mudanga de
seu endereco, ficando responsdvel a Parte que ndo receba quaisquer comunicagdes em virtude desta
omissao.

9.2  Fica desde ja convencionado que os Fiduciantes ¢ a Sociedade ndo poderdo ceder, gravar ou
transigir sua posi¢do contratual ou quaisquer de seus direitos, deveres ¢ obrigagdes assumidos neste
Contrato, sem antes obter o consentimento prévio, expresso € por escrito da Fiduciaria, por
intermédio de assembleia dos titulares dos CRI

9.3 O presente Contrato ¢ firmado em cardter irrevogdvel e irretratdvel e obriga ndo s6 as Partes,
mas também os seus herdeiros, promissdrios, cessionarios e sucessores a qualquer titulo,
substituindo quaisquer outros acordos anteriores que as Partes tenham ajustado sobre o mesmo
objeto.

94  Se uma ou mais disposi¢des aqui contidas forem consideradas invalidas, ilegais ou
inexequiveis em qualquer aspecto das Icis aplicaveis, a validade, legalidade ¢ exequibilidade das
demais disposi¢des ndo serdo afetadas ou prejudicadas a qualquer titulo.

9.5  Os direitos, recursos e poderes estipulados neste Contrato sdo cumulativos, e ndo exclusivos
de quaisquer outros direitos, recursos ou poderes estipulados na Escritura de Emissdo ou pela lei. A
nio exigéncia imediata, por qualquer das Partes, em relagdo ao cumprimento de qualquer dos
compromissos reciprocos aqui pactuados constituir-se-a em mera liberalidade da Parte que assim
proceder, ndo podendo, de forma alguma, ser caracterizada como novagdo ou precedente invocavel
pela outra Parte para obstar o cumprimento de suas obrigagdes.

9.6 Os Fiduciantes respondem por todas as despesas decorrentes da presente Alienagio
Fiduciaria de Cotas, inclusive aquelas relativas a emolumentos e despachante para obten¢do das
certiddes dos distribuidores forenses, da municipalidade e de propriedade, as necessarias a sua
efetivagdo ¢ registro, bem como as demais que se lhe seguirem, inclusive as relativas a
emolumentos e custas de Servigo de Notas e de Servigo de Titulos e Documentos, de quitagdes
fiscais e qualquer tributo devido sobre a operagdo, despesas estas que integrardo o valor das
Obrigagdes Garantidas, para todos os fins e efeitos.

9.7  As Partes reconhecem, desde ja, que o presente Contrato constitui titulo executivo
extrajudicial, inclusive para os fins e efeitos dos artigos 784 ¢ seguintes do Codigo de Processo
Civil.
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9.8  Os termos utilizados no presente Contrato, iniciados em letras maidsculas (estejam no
singular ou no plural), que nio sejam definidos de outra forma neste Contrato, terdo o significado
que lhes ¢ atribuido na CCB.

9.9 O presente Contrato ¢ celebrado sem prejuizo das demais garantias constituidas ou a serem
constituidas no admbito da CCB e dos CRI, as quais poderdo ser excutidas em conjunto ou

separadamente.

9.10 Todas e quaisquer altera¢des do presente Contrato somente serdo validas quando celebradas
por escrito e assinadas por todas as Partes deste instrumento.

CLAUSULA DECIMA - FORO
10.1. Fica eleito o Foro da Comarca de Sido Paulo, Estado de Sdo Paulo, como o tnico
competente para dirimir todas e quaisquer questoes ou litigios oriundos deste Contrato,

renunciando-se expressamente a qualquer outro, por mais privilegiado que seja ou venha a ser.

E, por estarem assim, justas e contratadas, as Partes assinam o presente Contrato em 04 (quatro)
vias, de igual teor e forma, na presen¢a de 02 (duas) testemunhas.

Sio Paulo, 18 de outubro de 2019.
[As assinaturas seguem na pagina seguinte. |

[O restante da pagina foi intencionalmente deixado em branco.]
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celebrado entre Paulo Bagnoli de Arruda Cesar Filho, Vivatti Construtora e Incorporadora Ltda., a
Isec Securitizadora S.A. e Patria SPE Ltda., em 18 de outubro de 2019]
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ANEXO1
PROCURACAO

Por este Instrumento, PAULO BAGNOLI DE ARRUDA CESAR FILHO, brasileiro,
administrador de empresas, portador da carteira de identidade RG n°® 27.722.822-0 expedida pela
SSP/SP, inscrito no CPF sob o n° 289.021.328-54, residente e domiciliado na Cidade de Presidente
Prudente, Estado de Sdo Paulo, na Rua Jilio Prestes, n® 792, Bairro Jardim Aviagdo, CEP 19020-
440; 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
(“‘Outorgantes”), na qualidade de sdcios da 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 (“Sociedade™), em
atendimento ao disposto na clausula 3.4 do “Instrumento Particular de Alienagdo Fiducidria de
Cotas em Garantia e Outras Avencgas” celebrado em 18 de outubro de 2019 (“Contrato™), nomeia e
constitui como seu bastante ¢ legitimo procurador 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, CEP 04533-010, inscrita no CNPJ sob o n° 08.769.451/0001-08 (“Qutorgado”), ao qual
outorga poderes especificos para (i) assinar todos e quaisquer instrumentos e praticar todos os atos
perante qualquer terceiro ou autoridade governamental que sejam consistentes com os termos da
alienagdo fiducidaria de cotas prevista no Contrato e necessdrios para a consecucdo dos objetivos nela
estabelecidos; (i) negociar e receber o preco, os termos e as demais condi¢des da venda das cotas
alienadas fiduciariamente, utilizando o produto na amortizagdo ou, se possivel, quitagdo, do
financiamento concedido por meio da CCB; (iii) representar o Outorgante nas assembleias gerais e
alteragOes estatutarias da Sociedade; (iv) representar o Outorgante perante reparticoes da Receita
Federal do Brasil e cartdrios de registro de pessoas juridicas competentes, assinando formuldrios,
pedidos e requerimentos; e (v) praticar todos e quaisquer outros atos necessirios ao bom e fiel
cumprimento do presente mandato, podendo os poderes aqui outorgados ser substabelecidos. Este
instrumento de mandato permanecera valido pelo prazo de 37 (trinta ¢ sete) meses contado da
presente data ou até a liquidagfo integral das Obrigagdes Garantidas, o que ocorrer primeiro.

Presidente Prudente, 18 de outubro de 2019.
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